Anlage 04 zur Drucksache: 0323/2011/BV

Dez. Il - Sekretariat

Von:

Gesendet: Donnerstag, 12. Mai 2011 20:09

An: Dez. Il - Sekretariat

Betreff: Eleonorenhaus-Areal und Birgerbeleiligung
Anlagen: 110512 an Stadt Eleonorenhaus-Areal.pdf

,Eleonorenhaus-Areal darf bebaut werden', RNZ vom 25.04.2011
"Bebauung des Eleonorenhaus-Areals"”, Leserbriefe, RNZ vom 29.04.2011
"Nachverdichtung am Eleoncrenhaus™, Leserbriefe, RNZ vom 12.04.2011

Sehr geehrter Herr Erster Blrgermeister Bernd Stadel,

ich geben lhnen folgenden Leserbrief an die RNZ zur Bebauung des 'Eleonorenhaus-Areals' zur Kenntnis und bitte
Sie, stellvertretend fiir den Gemeinderat der Stadt Heidelberg um eine Darstellung, warum sich der Gemeinderat
gegen das Votums des Bezirksbeirates Handschuhsheim entschieden hat.

Vielen Dank, Mit freundlichen Griiten
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Dezernat li - Bauen und Verkehr

- Herrn Ersten Blrgermeister Bernd Stadel - Tel.
stellv. fur den Gemeinderat der Stadt Heidelberg Mobil
Palais Graimberg - Kornmarkt 5

69117 Heidelberg

cc: Rhein-Neckar-Zeitung GrmbH
- Leserbrief -
Neugasse 2
69117 Heidelberg

Heidelberg, 12. Mai 2011

nEleonorenhaus-Areal darf bebaut werden*, RNZ vom 25.04.2011
"Bebauung des Eleonorenhaus-Areals", Leserbriefe, RNZ vom 29.04.2011
"Nachverdichtung am Eleonorenhaus"”, Leserbriefe, RNZ vom 12.04.2011

Sehr geehrter Herr Erster Burgermeister Bernd Stadel,
ich geben lhnen folgenden Leserbrief an die RNZ zur Bebauung des 'Eleonorenhaus-Areals’ zur

Kenntnis und bitte Sie, stellvertretend fir den Gemeinderat der Stadt Heidelberg um. eine Dar-

stellung, warum sich der Gemeinderat gegen das Votums des Bezirksbeirates Handschuhsheim

entschieden hat.

Vielen Dank, Mit freundlichen GriiRen



~Eleonorenhaus-Areal darf bebaut werden®, RNZ vom 25.04.2011
"Bebauung des Eleonorenhaus-Areals", Leserbriefe, RNZ vom 29.04.2011
"Nachverdichtung am Eleonorenhaus”, Leserbriefe, RNZ vom 12.04.2011

Es ist sinnvoll, dass das Eleonorenhaus-Areal der Stadtmission durch Verkauf und Bebauung

wieder einer Nutzung zugefiihrt wird.

Bisher nicht nachzuvollziehen ist jedoch, warum der Gemeinderat den Badenken und Anre-
gungen des Bezirksbeirates und Nachbarschaftsverbandes Handschuhsheim nicht gefolgt ist.

Warum erteilt die Stadt Uber geltende Regelungen hinausgehande Erlaubnisse zu Nutzung,

Bebauungsplan, Traufhdhe und Geldndezuschnitt ?

Schon die Bebauung des ungleich kleineren Geléndes Bergstrasse 117 in Handschuhsheim hat
in den Jahren 2009/2010 sichtbare Schaden am Straenbelag, wie Asphaltbruch und Spurab-
senkungen hinterlassen. Es darf auch von Schaden an der Kanalisation ausgegangen werden.
In Privathdusern sind durch den Bauverkehr Risse in R&umen und am Mauerwerk aufgetreten.

Die Kosten hierfiir werden die Anwohner und die Stadt Heidelberg tragen. Es solite Vorsorge

getroffen werden, dass sich dies in der Mihltalstrale nicht wiederhoilt.

Wie soll Biirgerbeteiligung funktionieren, wenn bereits die etablierten Gremien kein Gehér fin-
den ? Ich bitte den Gemeinderat seine bisherige Entscheidung zu erkléren, ggf. zu iberdenken
und die Anregungen der Blrger in seinem letztendlichen Entschlufd zu bertcksichtigen.

| Mit freundlichen Griflen

- Heidelberg -



Muster fiir eine Stellungnahme
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An das , ]
Technische Blirgeram

Kommarkt 1 :

69117 Heidelberg
Heidetberg, den. 07, 0. A1

Betrefl: Bauvorhaben MihltalstraBe 101

Sehr geehrter Herr Oberbtirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

(hier kommi der persénliche Grund hin wartm man das Bawvorhaben

nicht gut findet) .

Beispiel: Mit dem Bebauungsplan bin ich nicht einverstanden, weil ... ..
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61 - Sekr. Amtsleitugg

Von: ' > S, 2

Gesendet: Mittwoch, 8. Juni 2011 10:16

An: 61 - Sekr. Amtsleitung - \

Betreff: ) Neubauprojekt in der Miihlitalstraie 101 é; f{Q S:q_d‘ﬂ_. F-) Jéwq
Anlagen:

Sehr geehrte Stadt Heidelberg,

anbei sende ich lhnen einige Bemerkungen zu dem Neubauprojekt in der Mihltalstrae 101 in
Handschuhsheim.

Mit freundlichen Griften,



Das Siebenmiihlental verdient Qualitét
Einige Gedanken zu dem im Moment éffentlich heilt diskutierten Neubaubauprojekt um das
Eleonorenhaus im Siebenmiihlental in Handschuhsheim. Die Stadt beschloss im Vorfeld einen
vorsichtigen Umgang mit einem Bereich, den sie stddtebaulich und landschaftlich sensibel nannte -
angesichts der heutigen Planung stellen sich mir einige (beraus ernsthafte Fragen.

Im Lageplan mit seinen dazugehdrigen Ansichten féllt, gewissermafien zum Auftakt, zunéchst das
kleine neue Wohnhaus vor dem Eleonorenhaus auf. Es steht so dicht an ihm, wirkt so gequetscht,
dass sich schlichtweg die Frage stellen muss, wie die geltenden Abstandsflachen hier eingehalten
werden konnten. Weiterhin fallt in der Gesamtansicht von der Miihlttalstralte gleich auf, dass die
hintere Reihe der geplanten Gebdude nur schemenhaft dargestellt wird. Eine kiare, ehrliche
Darstellung wiirde augenblicklich einen ortsfremden, massigen Gesamteindruck deutlich machen.
Weiter zeigt der Lageplan parallel am Hang gereihte Baukérper um das Elecnorenhaus, so als
stiinden diese auf einer Ebene. Keineswegs gehen sie auf die Topographie der ortstypischen
Hanggérten ein. Um diese strikte Ordnung Gberhaupt moglich zu machen, stehen sie auf massiven
Erdaufschittungen, die den Hang riicksichtslos entstellen. Schnell wird ersichtlich, dass dieser
Eingriff dazu dient die Nutzflachen in den Erdgeschossen zu maximieren und die Traufhéhen um
mehrere Meter kinstlich zu erhéhen. Dieser massive, einzig profitorientierte Eingriff in die
Landschaft kann in keinem Fall im Sinne der urspriinglich beschlossenen Traufhéhen sein.
(Grundsétzlich stellt sich die Frage, wie es zu der Entscheidung kam ausschliefblich nahezu
identische Doppelhduser vorzuschlagen. Durch eine andere Aufteilung der Wohnfldchen kdnnte
das Ensemble viel differenzierter und stadtviertelgerechter gegliedert werden. Dadurch bestinde
zudem die Chance sowohl eine Frischluftschneise, wie auch eine gemeinsame Mitte z.B. fur
Kinder zu schaffen.

Neben diesen stadtebaulichen Problemen weisen die Fassaden der Doppelhduser weder einen
Bezug zu der Grof3ziigigkeit der umiiegenden Villen, noch zu der pittoresken Kleinteiligkeit der
dorflich geprégten Nachbarhduser auf. Autistisch benutzen sie phantasieloses
Investorenvokabular. Sie konnten genau so auf einer flachen Wiese in Hamburg oder Erfurt
stehen. Sie weisen architektonisch keinerlei besonderes Einfiihlungsvermdgen oder Verstandnis
fur diesen empfindlichen Ort auf. Sie werden in ihrer jetzigen Form das Stadtviertel als Ganzes
entwerten. Dabei zeichnet sich doch gerade Heidelberg durch hochwertige, historisch gewachsene
Stadtviertel aus, die oft mihevoll bewabhrt und weiterentwickelt wurden.

Fazit: eine differenzierte Verteilung der Baumassen, eine Uberarbeitung ihrer Einbettung in

die Topographie, etwas weniger Dichte, d.h. mehr Erhaltung der landschaftlich sensiblen Flachen,
sowie die grundlegende Neugestaltung der Fassaden mit einem lesbaren Bezug auf lhre
Umgebung erscheinen mir dringend notwendig.

Mit dem selben Baubudget aber mehr Planungsaufwand, kénnten Handschuhsheim, Heidelberg,
die zukinftigen Bewohner und ihre Nachbarn von einem wesentlich hochwertigeren Projekt
profitieren.

Die Verantwortung von Stadt und Architekten ist nun gefragt. Qualitétsvollere Lésungen soliten
entwickelt und der Offentlichkeit in auch fir den Laien verstadndlichen Planen und Simulationen
ehrlich dargestellt werden.
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61 - Sekr. Amtsleitung

Von: U ~AT8.C. A1
Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 15:44

An: 61 - Sekr. Amtsleitung w
Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan Miihltalstrasse 101

Anlagen: Stellungnahme Miihltalstrasse 101.doc

Sehr geehrte Damen und Herren der Stadtplanung
Sehr geehrter Frau Battige,

hiermit sende ich |lhnen vorab per email (fristgerecht am 13.6. 2011) meine Stellungnahme
zum Bauvorhaben Mihltalstrasse 101, die lhnen mit der Originalunterschrift auch noch per
Post zugehen wird oder bereits am Samstag zugegangen ist.

mit freundlichen Griissen-



An das Technische Birgeramt
Kornmarkt 1
691117 Heidelberg

Betreff: Bauvorhaben Muihltalstrasse 101

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

Mit der geplanten Bebauung des Areals ,Eleonorenheim* bin ich nicht einverstanden. Ich unterstiitze
samtliche bisher vorgebrachten Argumente gegen dieses Bauvorhaben. In diesem Schreiben greife ich

daher nur einige Punkte heraus:

Es ist erschreckend wie schnell sich rechtsgiltige Pline (z.B. der Bebauungsplan) in Makulatur
verwandeln kdnnen. Als ,Normaiblrger® (mit einem Haus in der Nachbarschaft des Eleonorenheims)
missen man auch samtliche filigrane Regeln strikt einhalten. Das Argument nicht mehr zeitgeméss”
(z.B. bzgl. Raumhdhen oder Nutzung des Areals) ist inhaltsleer und vollkommen haltlos. Die Bebauung
des Eleonoreheim-Areals muss sich an die urspringlichen rechtsqiltigen Pldane halten, d.h. u. a. eine

Begrenzung der Traufhdhe auf 6 m (ohne Aufschittungen) und eine Nutzung als Pflegeheim oder

Ahnliches (d.h. Sanierung des bestehenden Eleonoren-Hauses).

Es steht zu beflrchten, das nach Baubeginn bei den ersten Problemen (z.B. beim Aushub fir die
Tiefgarage) das ganze Projekt ,in die Héhe schiesst’ (wie z.B. in Dossenheim am Hang z.B. in der
Heidelbergerstrasse geschehen). Vage Angaben, irrefihrende bildliche Darstellungen und
Nachkorrekturen wie ,die Doppelhduser der ersten Reihe lberragen das Eleonoreheim um ca. 1,5 m"
sowie auch die Messung der Traufhdhen vom Erdgeschossboden aus, der sich ja in der Bauphase nach
oben verlagern kann, sind inakzeptabel. Als einfache und eindeutige, d.h. birgernahe Orientierungshilfe
fir die Hohe der geplanten Gebaude muss die Firsthohe des Eleonorenhauses dienen. Das
Dachgeschoss des Eleonorenhauses darf keinesfalls ,angehoben” werden. Eine klare, korrekte und vor

allem absolut verbindliche Darstellung und Beschreibung der geplanten Gebaude ist unabdingbar, wenn

Blrger wirklich miteinbezogen werden sollen.




Die zweireihige Bebauung passt nicht ins Orts- und Landschaftsbild. Heidelberg hat genug Bauprojekte
bzw. bebaubare Flachen (Bahnstadt, US-Armee-Flachen), warum sollte das Kleinod Siebenmuhlental
verschandelt werden mit einer viel zu dichten, uniformen Bebauung? Die Bebauung quasi ,in der
zweiten Baureihe® eréffnet Moglichkeiten, dies in der Ost-Westachse fortzusetzen (gleiches Recht fir
alle, auch fur “Normalbiirger”). Dies betrife auch mein Grundstiick; ich will aber nicht, dass das ganze
Siebenmihletal ,nachverdichtet® und damit zerstért wird. Des weiteren zeigt das Klimagutachten
deutliche Verdnderungen der Luftstréme (u. a. auch bis vor meine Haustir, wie die Simulationen zeigen)
auf; hierbei wirkt insbesondere die obere Baureihe abriegelnd. Die Errichtung der oberen Gebdude-

Reihe auf dem Eleonorenheim-Areal muss daher auf jeden Fall unterbleiben.

Das Verkehrsaufkommen in der Muhltalstrasse ist bereits jetzt schon -besonders an der steilen
Engstelle- gefédhrlich fiir Fussganger, Radfahrer und Autofahrer (fir letztere insbesondere bei
Gegenverkehr bzw. Glatteis). Die Parkplatzsituation im Bereich des Eleonorenheim-Areals ist ebenfalls
bereits jetzt schwierig, was die zahlreichen Parkplatzsuchenden zeigen, z.B. auch in der Spielstrasse (1)
Am Zapfenberg" (dies auch sehr ruhestérend nachts, da die ganze Sackgasse bis zum Wendehammer
abgefahren wird). Das Verkehrsaufkommen darf daher im Muhltal nicht weiter steigen wie es durch die

geplante dichte Bebauung zwangsléufig der Fall wére.

Eine Artenschutzvertraglichkeitsuntersuchung wurde von der Firma IUS (Weibel & Ness GmbH) erstelit,
und zwar im Auftrag der Conceptaplan GmbH. Ich bin entsetzt, dass es offenbar rechtlich mdglich ist,
dass ein solches Gutachten durch eine Firma erstelt werden kann, die vom der Bauherm in spe
ausgesucht und bezahlt wird!!! Zu dem Gutachten géabe es vieles, z.T. gravierendes anzumerken; dies
wurde jedoch den Rahmen dieses Schreiben sprengen (ich bin selbst Professor der Zoologie). Nur zwei
Beispiele: Girlitz, Tlrkentaube und Klappergrasmiicke werden in den geplanten Minigartchen (die ja von
Familien genutzt werden sollen) keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestétten finden. Auch die
Massnahmen fir den Koérnerbock (Transport und Aufstellen der Bdume ,nach der Féllung auf eine
nahegelegene, geeignete Flache®) sind vollkommen ungeeignet. Ich selbst habe am Areal etliche
Reptilien gesichtet, u. a. an der Siidmauer des Eleonorenareals zur Strasse hin. Nachts sind dort auch
zahlreiche Fledermausarten zu beobachten. Die Rodungen der z. T. alten und seltenen Baume

vollkommen inakzeptabel. Es ist unbedingt ein weiteres, vertiefendendes Artenschutzgutachten durch

eine vollkommen unabhingige und kompetente Instanz zu erstelien!

Das Vertrauen sehr vieler Mitbirger -so auch meines - bei einem solchen Projekt gibe es ein korrektes,
transparentes und birgemahes Procedere, ist schwer erschittert. Bitte stellen Sie Ihre Glaubwiirdigkeit
gegeniiber den Blrgern lhrer Stadt durch Wort und Tat wieder her!

Mit freundlichen Griissen-



61 - Sekr. Amtsleitung - .2

Von: technisches Buergeramt

Gesendet: Freltag, 10, Junl 2011 08:10

An: 61 - Sekr. Amtsleitung

Baetreff; WG: Bauprojekt Miihitalstr. 101 / "Eleonorenhaus” : Unzureichende
Visualislerung des Bauvorhabens

Hallol

Zustandigkeitshalber an Sie,
Freundliche GrdRe

M. Klrsch
Technlsches Bdrgeramt

Yon:
Gesendet: Donnerstag, 9. Junl 2011 15;27

An: technisches Buergeramt
Betreff: Bauprojekt Mihitalstr. 101 / "Eleonorenhaus” : Unzureichende Visualislerung des Bauvorhabens

Sehr geehrte Damen und Herren,
aus dem im BOrgeramt ausliegenden Planen und Ansichten ist leider nicht erkennbar, wle
sich die geplanten Neubauten (hangseltig) In dle Landschaft und In Bezug auf die vorderen
Neubauten und dem Eleonorenhaus dimensionieren. So zelgt die Ansicht auf Blatt 4/10
nicht, ob die hinteren Hauser die vorderen z.B. H3he Oberragen? Dem Betrachter wird durch
dle der Darstellung suggeriert, dle vorderen Hauser verdecken die Hjuser hangseltig. Ist
dem so? Auch eln perspektivischer Vergleich von der jetzigen und kOnftigen Héhe des
Eleonorenhauses ist nicht vergleichend dargestellt, weshalb sich z.B. Anwohner die auf der
gegenlberiiegenden Talselte wohnen keln Blld machen kdnnen, wle sich das Bauvorhaben
"optisch" auf die Talsicht auswirken wird. Wir gehen davon aus, dass sle nicht absichtlich
Abbildungen und Pldne zur Verfigung stellen dle es dem Betrachter nicht ermdglicht, sich
vollumfassend Ober das Bauvorhaben zu Informleren. Wir bitten sle zur maximalen
Transparenz belzutragen und den Blrgern entsprechendes Bild- oder Planmaterial zur
verfigung zu stellen, um die perspektifische Dimenslonierung des Bauvorhabens beurtellen
zu konnen.

Mit freundlichen GriBen
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Technisches Birgeramt
Kornmarkt 1

69177 Heidelberg

Heidelberg, 9. Juni 2011

Ji2
Stadtptanungsamt

Betr.: Bauvorhaben Mihltalstrafe 101
Einspruch gegen den Bebauungsplan

15, Juni 201

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister Wirzner, (5170 (o720 | 6130 | 51.40 | 61/12

sehr geehrte Damen und Herren, N

vor 3 Jahren haben wir fir viel 6eld ein Baugrundstiick in der MudhltalstraBe
erworben und inzwischen unser ,Traumhaus™ gebaut und bezogen.

Soviel 6eld gaben wir aus, weil uns die Wohngegend sehr gut gefiel. Wohnen
und Natur sahen wir in harmonischen Einklang. Damals wie heute gefdlit uns

weniger der schiechte bauliche Zustand der StraBe und die unbefriedigende

Parkplatzsituation.

Mit Sorge erfuhren wir von der geplanten, massiven Bebauung des
Eleonorenhauses mit seinem gesamten 6rundstick, was zu einer erheblichen
Verschlechterung der Wohnqualitat fiihren wiirde. Die hier geplante
Sanierung und die Neubauten veriragt dieses Gebiet in dieser Menge nicht.

Wir bitten daher das Vorhaben in dieser massiven Bebauung nicht zu
genehmigen. Wenn Ihnen die Menschen, die dort wohnen und das noch
intakte Fleckchen Natur noch etwas wert sind, dann versagen Sie diesem
Vorhaben die Zustimmung.



Technisches Burgeramt Heidelberg, den 09.06.2011
Kornmarkt 1 14, auae 2uidl

e — i e T
69117 Heidelberg VI I S S T T 1 ST

Bauvorhaben Muhltalstr. 101

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister Wirzner
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Bauvorhaben in der Muhltalstrae 101 bin ich nicht einverstanden. Nach Einsicht in die
Plane wird deutlich, dass es sich um ein Grof3bauprojekt handelt. Dieses fallt absolut aus

dem Rahmen des in der Mihltalstralie befindlichen Bebauungszustandes. Die Mihltalstraie
gehdrt zu einem der intensivsten Naherholungs- und Ausflugsziele von Familien, Joggern,
Radfahrern. Die Bebauung bisher besteht aus Mehrfamilienhdusern, einige hochsten zwei-
geschassige Terrassenhduser in Form von Doppeleinfamilien- Zweifamilienhausern. Das
Grundstiick Muhltalstr. 101 liegt unmittelbar in einem Gartengefiige, welches sich aus-
zeichnet durch gepflegte Hanggéarten mit Mauern und Nieschen. Dies ist ein dkologisches
Biotop, unmittelbar in der Nihe einer Wohngegend, welches schitzenswert und erhaltenswert
ist und einen aufllerordentlich hohen Wert hat. Das Ausmal der vorgesehenen Bauverdichtung
und Tiefgarage wird das ganze &kologische Biotop sowie das Erhohlungsgebiet zerstoren.

Far mich ist unversténdlich-zu einem Zeitpunkt, an dem Amerikaner und Nato grole Baugebiete
verlassen und damit Wohngeblete ohne Naturzerstérung und mit hoher Wohn-

qualitat frei werden¥éin derart schitzenswertes Kleinod zerstart werden muld, nur aus
dkonomischen Motiven.

Ich hoffe sehr auf ein Urrztﬁenken des Gemeinderates und |hres Beschlusses und pladiere
dafiir sich bei der Sanierfing auf das Eleonoren Haus zu beschranken.

Mit freundlichem, Gryft, ./
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim - MiihltalstraBe 101, Areal
ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Begrundung (Entwurf) vom 14.02.2011 wird auf Seite 16 die Trauf- und Firsthéhe
fur das bestehende Gebaude (Eleonorenhaus) wie folgt angegeben:

THmax. 11,00 m
FH max. 18,50 m

In der Begrundung (Vorentwurf) vom 07.07.2010 wurde auf Seite 10 die Trauf- und
Firsthéhe fur das Eteonorenhaus folgendermafien beziffert:

TH max. 9,00 m
FH max. 15,50 m

Der zeichnerische Teil des Vorentwurfes vom 07.07.2010 (Eleonorenhaus) enthalt keine
MafRangaben fur Trauf- und Firsthéhe. Im entsprechenden zeichnerischen Teil des
Entwurfes vom 14.02.2011 (Blatt 5/10 und Blatt 7/10) betragt die Firsthéhe 18,39 m, was
im Widerspruch zu den Angaben in der Begrindung des Vorentwurfes und Entwurfes
steht.

Wir bitten, die Abweichung der bestehenden Firsthdhe von 3,00 m aufzuklaren. Falls
damit eine Erhéhung des bestehenden Eleonorenhauses um ca. 3 m beabsichtigt ist,
wirden wir Widerspruch gegen entsprechende Baupldne einlegerP.
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“Muhhasstralbe 1017 in Heidelberg-Handschuhsheim 10413
Begrundung (Vorentwurf) in der Fassung vom 0Z.07.2010

6.2 MaR der baulichen Nutzung

= Zulissige Grundflichenzahl (GRZ)
Die zuldssige Grundflichenzahl betrdgt max. 0,3
Bei der Ermittlung der Grundfidchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anfagen sind versickerungsfdhige Fldchen und die Dachfiachen der Garage /
Tiefgarage mit Dachbegrianung nicht anzurechnen.

= Hohe der baulichen Anlagen
/m Bebauungsplan sind die zufdssigen Hdhen der baulichen Anfagen durch
Planeintrag der maximalen, tal- und bergseitigen Trauf- (TH} und Firsthéhen (FH)
bzw. der obersten AuBenwandbegrenzung (OAB) festgesetzi.

Bezugspunkt ist die in der Planzeichnung festgesetzte
Erdgeschossrohfui3bodenhdhe (EFH]).

Bereich 1: freistehendes Einfamilienhaus, Flachdach

OAB max. F.00m

Bereich 2: Eleonorenhaus (Bestand) TH max. 8.00 m
FH mizx. 1550 m

Bereich 3: Doppethausbebauung TH talseits max. 7,.90m
TH bergseits max. 8,90 m

FH max. 11,50 m

Begriindung:

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforde-
rungen des geplanten Vorhabens und orientieren sich an den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie an der Bestandsbebauung im Verlauf der
Muhltalstralle.

Ziel ist es, trolz der angestrebten Nachverdichtung eine grofiziigige, durchgriinte
Einfamilienhausbebauung zu ermaglichen, bei der das MaB der Uberbauung und
Versiegelung deutlich unterhalb der Obergrenze der Baunutzungsverordnung liegt.

Die Gebdaudehdhen werden als maximal zulassige Trauf- und Firsthohen fiir den Bestand
des Eleonorenhauses, fiir das geplante freistehende Einfamilienhaus und far die
Doppelhausbebauung differenziert festgesetzt. Das Eleonorenhaus wird als pragendes
Gebaude die Neubebauung deutlich Gberragen. Ziel fiir die Neubebauung ist eine
zweigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss bei der Doppelhausbebauung. Das
Einfamilienhaus ist zweigeschossig ohne geneigtes Dach geplant, damit es in H6he und
Architektur der unmittelbaren Nahe des Eleonorenhauses gerecht wird.

Aufgrund der starken Topografie wird der H6henbezugspunkt in Form der maximalen
Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) differenziert je Baufenster festgesetzt. Damit wird fur
jedes Gebiude eine landschaftsgerechte Einpassung in das Geldnde und die eindeutige und
nachvollziehbare Begrenzung der Héhen erreicht.

Auf die Festsetzung von Voligeschossen und Geschossflachenzahl wird angesichis der ge-
ringen Aussagekraft und zur Erteichterung des Vollzuges verzichtet.

NACHTYRIEB & WEIGEL / Sladt Hevdelberg 1010 BG Vorenlword 070710 doer



"MiihlialsiraBa 1017 in Heidelberg-Handschuhsheim 16750
Begriindung (Entwurl) in der Fassung vom 14.02.2011

s  Héhe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan sind die zuldssigen HGhen der baulichen Anlagen durch
Planeintrag der maximalen, fal- und bergseitigen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH)
bzw. der obersten Aulenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt,

Bezugspunkt ist die in der Planzeichnung festgeselzte
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH).

Beroich 1: freistehandes Einfamilienhaus, Flachdach

OAB max. 6,75m

Bereich 2: Eleonorenhaus (Bestand) TH max. 11,00 m
FH max. 18,50 m

Bereich 3: Doppelhausbebauung TH talseits max. 7,20m
TH bergseits max. 875m

FH max. 11,30 m

Die talseitige Traufh6he der Doppelhausbebauung wird im Bereich der
Dachterrassen durch die Oberkante der Briistung definiert,

Begriindung:
Die Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten
Anforderungen des geplanten Vorhabens und orientieren sich an den Festsetzungen des

rechtskréﬂigen Bebauungsplanes sowie an der Bestandsbebauung im Verlauf der
Mihltalstralle.

Ziel ist es, trotz der angestrebten Nachverdichtung eine groRzigige, durchgriinte
Einfamilienhausbebauung zu ermdglichen, bei der das MaB der Uberbauung und
Versiegelung deutlich unterhalb der Obergrenze der Baunutzungsverordnung liegt.

Die Geb3udeh8hen werden als maximal zuldssige Trauf- und Firsthdhen flr den Bestand
des Eleonorenhauses, flr das geplante freistehende Einfamilienhaus und fir die
Doppelhausbebauung differenziert festgesetzt. Das Eleonorenhaus wird als prdgendes
Gebdude die Neubebauung deutlich Ubemragen. Ziel fir die Neubebauung ist eine
zweigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss bei der Doppelhausbebauung. Neben einer
Dachterrasse zur Stdseite sind die Décher als Satteldédcher geplant. Die Dachneigung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit max. 35° wird aufgegriffen. Das Einfamilienhaus ist
zweigeschossig ohne geneigtes Dach geplant, damit es in H6he und Architektur der
unmittelbaren Nahe des Eleonorenhauses gerecht wird und sich gegeniiber dem Bestand
deutlich unterordnet. Die Doppelhduser sind ebenfalls zweigeschossig mit einem
ausgebauten Dachgeschoss.

Aufgrund der starken Topografie wird der H6henbezugspunkt in Form der maximalen
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH) differenziert je Baufenster festgesetzt. Damit wird far

jedes Geb#ude eine landschaftsgerechte Einpassung in das Geldnde und die eindeutige und
nachvollziehbare Begrenzung der H&hen erreicht.

6.3 Hdhenlage

Die héchstzuldssige ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH) ist in der Planzeichnung
fiir die fjeweilige dberbaubare Fldche eingelragen.

MNMACHTRIEB & WEIGEL f Sladl Heidelberg 1010_BG_Entwurl_140211_aneu.docx
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Stellungnahme zum Entwurf , Bebauungsplan Eleonorenhaus®
»MihltalstraBe 101 — Areal ehemaliges Eleonorenhaus™ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Sehr geehrte Frau Battigge, sehr geehrte Damen und Herren,

bereits im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeiisbeteiligung zu o.g. Projekt hatte ich am
13.8.2010 eine Stellungnahme an Sie gesandt. Diese méchte ich zusétzlich zu den nun
folgenden Ausfithrungen zum Gegenstand meiner Einwendungen machen. Meine
Ausfiihrungen beendete ich damals mit den Worten:

» Ich kann nur der Hoffnung Ausdruck geben, dass das Bauvorhaben Eleonorenhaus
mit dem gebotenen AugenmaD fiir eine dem Orts- und Landschaftsbild und den
Erfordernissen des Landschafts- und Naturschutzes angepasste Bebauung
verwirklicht wird.“ :

Leider hat sich meine Hoffnung mit dem am 20.4.2011 zur Auslegung verabschiedeten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (kurz , BP*) nicht erfullt.

Zwar wurden Trauf- und Firsthéhen der Doppelhduser und des Einzelhauses um
geringfiigige 25-30 cm verringert, doch ist dies vollkommen belanglos, da der Bauherr die
Hoéhen bauen wird, die sich ergeben, Uberschreitungen sind ohnehin iiblich.

Fiir die Doppelhiduser wird im aktuellen BP eine alternative Fassadengestaltung (Anordnug
und Gliederung der Fensterflichen) angeboten. Dies &ndert allerdings nichts an der Billig-
und Schubladenarchitektur der Entwiirfe. Von 'Villen am Hang' kann in keiner Weise die
Rede sein. Dieser Haustyp wird vom Investor entlang der B 3 in verschiedenen Gemeinden
identisch gebaut, egal ob es sich um Hanglage oder Ebene handelt (vgl. ,,Wohnghetto“
Dossenheim Nord). '

Geindert wurde ferner die Anordnung der Garageneinfahrt, die nun an der rechten
(6stlichen Seite) des Geldndes liegt. Dies war auch unvermeidlich, da die Anordnung in der
Mitte nicht praktikabel war, zumal die Zuriicknahme der Mauer um ca. 2 m vom
Gemeinderat im Dezember 2010 nicht beschlossen worden war. Vermutlich wollten die
Gemeinderiite dem Investor Kalkmann mit dieser Entscheidung entgegenkommen, da nun
eine kostspielige Versetzung der Mauer nicht vorgeschrieben wird und die GroBe des
Grundstiicks nicht beschnitten wurde (Verringerung der tiberbaubaren Fliche (GRZ) wurde



vermieden). Absehbar 1st, dass nach dem Bau der Hiauser dennoch die Mauer versetzt
werden muss, zumal die StraBe auf der Hohe des Eleonorengrundstiicks ausgerechnet die
geningste Breite hat (weniger als 5 m) und ein Gefahrenschwerpunkt ist, der so micht bleiben -
kann. Dann jedoch hat die Verringerung der GrundstiicksgriBe keinen Einfluss mehr auf die
iiberbaute Flache, d h., im Nachhinein Uberschreitung der GRZ.

Eine Anderung fiel mir noch auf, die den Interessen des Investors wiederum entgegen
kommit: Die Firsthohe des Eleonorenhauses wurde von 15,5 m (Textliche Festsetzungen des
Entwurfs) auf 18,5 m (Textliche Festsetzungen des BP vom 20.4.2011) erhéht (Traufhéhe
von 9 m auf 11 m). AuBerdem ist der Grundriss des Eleonorenhauses It. neuem BP grifer
gezeichnet als der des vorhandenen Eleonorenhauses.

Es ist nicht nachvollziehbar, dass die Stadtverwaltung diese Anderungen billigt. Sehen Sie
nicht die Gefahr, die dahinter steckt? Es ist doch abzusehen, dass der Investor, sobald der
BP in dieser Form Giiltigkeit hat, den Abriss des bestehenden Eleonorenhauses anstrebt und
beantragt, damit ein Neubau mit der Firsthohe von 18,5 m und Traufhéhe von 11 m mit
einer gmﬁsran Grmdﬂﬁche und einem Stuckweric mehr gehaut wr:rdan kann.

Das Eleonorenhaus steht nicht unter Denkmalschutz und der BP enthilt keine Klause!, die
den Investor dazu verpflichtet, das Eleonorenhaus zu erhalten. Daher mache ich Sie
ausdriicklich auf diesen Sachverhalt aufmerksam, fiir den Fall, dass meine Annahme eintritt,
und sich die Stadtverwaltung auf Nichtwissen berufen wird. Der Gefahr eines Abrisses
kénnte man entgegentreten, indem man die First- und Traufh&hen fiir das Baufenster
Eleonorenhaus auf die Hohen der neu zu erbauenden Hiuser beschriéinkt und damit den
Anreiz fiir Abriss und Neubau des Eleonorenhauses entfallen liisst (Bestandsschuiz fiir das
Eleonorenhaus in den heutigen Abmessungen). Auf Seite 8 der , Begriindung™ zum neuen BP
wird zwar gesagt, Zitat:

x  Durch das Vorhaben wird das fiir den Staditeil Handschuhsheim bedeutsame

Eleonorenhaus erhalten; ...

Doch ist dies keine bindende Aussage, zumal, wenn der Bauherr Baufilligkest,
Ungezieferbefal! oder Schiden durch Wassereinbriiche infolge von Queilen vorbringt, die
iiblichen Methoden eben.

Leider enthalt der akinelle BP keine Anderungen, die auch nur im mindesten die
unertriglichen Ausuferungen der geplanten Bebauung regulieren wirden.

So ist es unverstindlich, dass noch immer eine Traufhéhe von 8,75 m bzw. 7,2 m fiir die
Doppelhduser erlaubt werden soll (6,75 m Héhe Einfamilienhaus). Diese Traufhthen
werden gerade talseits nur dadurch erreicht, dass die Briistung den maflgeblichen
Bezugspunkt markiert, was absolut nicht in Ordnung ist. Fiir das Milhltal existiert ein
Bebauungsplan, der eine Traufhéhe von 6,00 m bindend vorschreibt. Danach haben bisher
alle Bauherren im Umfeld bauen missen, Weshalb soll diese Traufhéhe nicht fiir das Areal
Eleonorenhaus gelten, weshalb sollte damit keine zeitgeméBe Architektur mbglich sein?
Nach der vorliegenden vargeblich | zeitgemiBen™ Architektur soll nun jede der
Doppelhaushilfiten eine Geschosssflache von netto 100 m? (brutto 127,5 m?) bekommen,
was bedeutet, dass jede Haushalfte iber 250 m? Wohnraum bietet. Liegt es da nicht nahe,
dass mehrere Wohnungseinheiten abgetrennt werden, so dass es sich gar nicht um
Einfamilien-Wohnhaushilften handelt Ebenso das sog Einfamilienhaus. Es hat eine
Geschossfliche von netto ca. 175 m? (brutto 216 m?), bei zwei Geschossen also 350 m?



Wohnflache. Schreit das nicht nach der Einteilung in 2 Wohneinheiten, und bedeutet dies
nicht, dass zum Schluss in den Doppelh#usern und dem Einfamilienhaus insgesamt bis zu
38 Wohnungen entstehen werden?
Mit dem neuen BP wird der alte BP auBer Kraft gesetzt. Die neue Nutzungsart ist Wohnen,
also muss sich die neue Bebauung der Umliegenden anpassen, also Traufhdhe 6 m. Genau
das Gegenteil von dem, was in , Begriindung™ im neuen BP auf Seite 6 gesagt wird, Zitat:
x  Sowohl von Bedarfsseite als auch von der Lage des Grundstiicks und der
verkehrlichen Erschliefung ist die urspringliche Festsetzung "Pflegeheim" iberholt
und nicht zeitgemap. Die Bebawungsplandnderung durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan soll daher die Leitlinien des rechiskriftigen Bebauungsplanes
awfgreifen und die Grundlage fiir eine zeitgemdfe Wohnbebauung schaffen. Dabei
werden die urspringlichen Fesisetzungen der angrenzenden Wolmbebauung zu Art
und Maf der baulichen Nutzung, Dachneigung, Firstrichtung efc. so weit wie
mdoglich eingehalten. '
Dieser zitierten Auffassung der Stadtverwaltung méchte ich in aller Form widersprechen,
zumal es im vorhabenbezogenen Bebauungsplan , gesetzliche Grundlagen® heilit, Zitat:
# Mit Inkrafitreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
planungsrechtlichen- und bauordnungsrechtlichen Vorschrifien auffer Kraft.
Es scheint jedoch, dass man sich fiir den neuen BP sozusagen alle Rosinen herauspickt:
Urspriingliche Festsetzungen sollen beibehalten werden,
wenn man damit die Hohe der Bebauung nach oben schrauben kann (Anpassung der
First- und Traufhéhen an das vorhandene. Eleonorenhaus)
der rechtskriftige Bebauungsplan (1960) wird - aus welchen Griinden auch immer -
herangezogen
wenn die Plandarstellung "{iberwiegend landwirtschaftlich gepragte Fléiche"
nicht weiterverfolgt werden sall,
urspriingliche Festsetzungen werden Gber den Haufen geworfen,
wenn die Regelung der Zuldssigkeit von Gelandeaufschiittungen geandert wird,
wenn die Dachflachen durch nesige Dachterrassen unterbrochen werden sollen,
wenn die Traufhohe iiber die Oberkante der Balkonbriistung bestimmt werden soll,
.wenn es darum geht, die GRZ nicht auf die Fliche der Tiefgarage anzurechnen (was
beim Bebauungsplan von 1960 noch der Fall war),
wenn es darum geht 7 neue, riesige Baufenster zu schaffen, die in einem Gebiet fiir
landschaftliche Entwicklung liegen,
wenn das Baufenster des Eleonorenhauses vergriBert wird (VermaBung im VBPlan
nicht vollstindig!),
wenn die Trauf- und die Firsthohe des Elecnorenhauses vergrofiert werden,
wenn es darum geht, samtliche bestehenden Planvorgaben fiir dieses Gebiet
abzuschaffen,
wenn im VBPlan {iber zeichnerische Darstellungen (Grofe Baufenster) und textliche
Festsetzungen (First- und Traufhthen) eine GFZ von 0,8-0,9 (das entspricht ca. 6000
bis 7000 m? Geschossflache) umgesetzt wird, was der ,textlichen Festsetzung" einer
GFZ von max. 0,4 widerspricht.

Bekanntlich ist das Baurecht sehr dehn- und interpretierbar. Was hier jedoch der
Allgemeinheit zugemutet werden soll, ist keinem Biirger mehr beizubiegen.
Ungeklart ist, wie die Traufhéhe der Hauser ermittelt werden soll. Die Schmitte durch die



Bebauung zeigen eine groBe Machtigkeit der Aufschiittungen. Demnach liegt es it. BP im
Béelieben des Bauhermn, die Hauser sehr weit aus dem natiirlichen Gelénde herausragen zu

1 assen, wenn die Trauthéhe letztendlich am Niveau des Aufgeschiitteten abgemessen wird.
Dies ist angestrebt, damit die Sicht von den in der 2. Reihe stehenden Hausern iiber das
Eleonorenhaus hinweg moglich wird, Wie kann es der Bauiberwachung der Stadt .
Heidelberg moglich sein, hier einzuschreiten, wenn sich abzeichnet, dass die Hauser zu
hoch herausragen werden, wenn der BP in dieser Form verabschiedet wird? Oder liegt es gar
nicht im Interesse der Stadt Heidelberg an dieser Stelle noch irgendwie Einfluss zu nehmen
und dem Wildwuchs der Bebauung Einhalt zu gebieten. Ist es wirklich so, wie hinter
vomgehaltener Hand behauptet wird, dass fiir einen Investor wie Kalkmann in Heidelberg gar
keine Beschmnkungr.n mehr existieren, dass es gewollt ist, dass er baulich verwirklichen
kann, was immer er will?

Hinzu kommt, dass es diese massiven Auf‘schﬁttungm ermoglichen wiirden, dass im
Kellerbereich Fenster nach Siiden angeordnet werden, in deren Bereich die Aufschittungen
unterbrochen werden, so dass sich ein bewohnbares Geschoss ergibt (z.B.
Einliegerwohnung). Damit wiirde sich die Zahl der Wohneinheiten und die Zah] der zu
erwartenden Plkow noch einmal erhdhen. Diese Gefahr besteht weiterhin, auch wenn Sie dies
mit dem Hinweis auf eine spatere Baugenehmigung auf Basis des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in Abrede stellen.

Es ist {ibrigens nicht einzusehen, warum die Flichen der Garage nicht in Berechnung der
GRZ einbezogen werden (s.0.). Wihrend der Stadteilrahmenplan eine GRZ von 0,1 bis 0,2
vorsieht, soll hier eine GRZ von 0,3 gelten und zusétzlich wird die Garagenfliche
ausgenommen. Gegen diese Praxis protestiere ich in aller Form,

Vergleicht man die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden
zeichnerischen Darstellungen mit den rechtlich beschreibenden Kennzahlen GRZ 0,3 und
GFZ 0,4, so erkennt man, dass diese falsch sind, vor allem wenn man die Kennzahlen fiir
Trauf- und Firsththen des Eleonorenhauses, der Doppelhauser und des Einfamilienhauses in
den Vergleich miteinbezieht. Die Geschossflachen (ca. 6000-7000 m?) der Hauser, ermittelt
tiber Baufenster und Bauhéhen, entsprechen einer GFZ von min. 0,8-0,9, was gegen die im
V' BPlan vorgeschriebene GFZ von max. 0,4 verstdBt, Der VBPlan ist damit in sich
unstimmig,

Sollten die Trauf- und Firsthohen tatsachlich so beschlossen werden, wie sie in den
textlichen Festlegungen definiert sind, so werden sich kiinftige Bauherren in der Umgebung
darauf berufen und sich nicht mehr an die Traufhdhe 6,00 m halten. Dies werden sie im
Zweifelsfall gerichtlich durchsetzen. Daher protestiere ich gegen die Trauf- und Firsthéhen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Absolut unertriglich ist die Tatsache, dass durch diesen Bebavungsplan alle geltenden
Plane, namlich Stadtteilrahmenplan, Flachennutzungsplan, Modell Rdumliche Ordung,
Baudichtenplan, Freiflichennutzungskonzept, Umweltplan der Stadt Heidelberg,
Siedlungsstrukturkonzept aus dem Jahr 2000 etc. auller Kraft gesetzt werden sollen, noch
dazu im vereinfachten Verfahren des §13a BauGB. Ziel dieser Plane ist es, die Natur- und
Grunflachen in diesem Teil Handschuhsheims zu erhalten und zu schiitzen. Im
Flichennutzungsplan wird im Areal Eleonorenhaus eine Flache von 5000 m? als
Landschaftsentwicklungsflache ausgewiesen. Diese 5000 m? sind rund 2/3 des gesamten
Areals und sie sind gréBer als die Flache des Baufensters des alten BP von 1960, Dieses
Baufenster hat nidmlich nur eine Grifle von 45 x 74, also 3330 m* Daran ist zu



erkennen,dass der Flache zur landschaftlichen Entwicklung im Flachennutzungsplan
Prioritit gegeniber der moglichen Bebauung eingerdumt wurde, Es ist daher nicht zu
verstehen, dass dieser Flachennutzungsplan einfach nicht beachtet wird und sozusagen nur
fir den Papierkorb ausgearbeitet worden ist.

Wie kann es sein, dass in , Begrindung" zum neuen BP zwar die Ziele des
Flachennutzungsplans zitiert werden, es aber nur eines lapidaren Satz bedarf, um diese Ziele
fr nichtig zu erkléren, z B. Seite 8 oben, Zitat:

x ,,Im Rahmen des vorliegenden Bebaungsplanverfahrens strebt die Stadt Heidelberg
an, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans von den oben genannten
stadtebaulichen Zielsetzungen abzuweichen. "

Kann, darf es méglich sein,dass mit diesen diirren Worten geltendes Recht liber den Haufen
geworfen wird, und man sich nicht verpflichtet fithlt zumindest eine Begriindung
abzugeben? Haben sich zig Gremien bemiiht und abgearbeitet, sich mit den Grtlichen
Verhéltnissen vertraut gemacht und Konzepte erarbeitet, damit ein kleiner nichtssagender
Satz alles ad absurdum fiihrt?

Dann Seite 9 der ,,Begriindung” zum Modell Raumliche Ordnung, Zitate:

,.In der Plandarstellung des MRO ist die Flache des Bebauungsplanes zum Teil mit der
Plandarstellung "Siedlungsstruktur — Wohngebiet", zum Teil mit der Plandarstellung
"iberwiegend landwirtschaftlich gepragte Flache" gekennzeichnet.™

% Die Plandarstellung “liberwiegend landwirtschafilich geprdgte Flache" wird

aufgrund des rechtskrdfiigen Bebauungsplanes nicht weiterverfoigt (vel. Kap. 2.2)
Auch dies weniger eine Begriindung als ein Beschluss. Der rechtskriifige Bebauungsplan
(ich nehme an, es ist der von 1960 gemeint) existierte bereits, als dieses MRO aufgestellt
wurde, also ist dieser Bezug absurd. Sollte jedoch der neue BP gemeint sein, so ist der
Bezug ebenso absurd, da sich dann eines auf das andere bezbge und somit eine
Argumentationsschleife vorlige. Ich verweise auf meme Ausfilhrungen von oben zu dem
Punkt, dass man sich die Rosinen aus altern und neuem Bebauungsplan herauspickt.
Dann Seite 9 der , Begriindung® zum Stadttteilrahmenplan, Kategorie 2 'Villen am Hang,
Zitat:

x Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Zielsetzungen des
Staditeilrahmenplanes.

Das wird einfach behauptet, aber nicht begriindet. Allein von ihren GroBenverhiltnissen her
gesehen, konnen die geplanten Doppelhauser keine 'Villen am Hang' sein. Diese Bebauung
ist im Vergleich mit der Umgebung riesig und passt sich in keiner Form ein. Wenn dann
noch die Ungereimtheiten beziiglich der Uberh6hung infolge der Aufschiittungen
hinzukommt, dann lésst sich Schreckliches erwarten.

Lt, Siedungsflachenstrukturkonzept sollen , die stidtebaulich und landschaftlich sensiblen
Raume vor weiteren unerwiinschten Umstrukturierungen® bewahrt werden. Genau das
Gegenteil soll durch den vorliegenden BP mit seiner massiven Nachverdichtung erreicht
werden.

Daher fordere ich fiir eine Uberarbeitung des vorliegenden BP,

» dass die Belange des Naturschutzes beachtet werden, so wie sie in
Flichennutzungsplan, MRO etc. verabschiedet sind, und eine
wesentliche geringere Neubebauung im Areal Eleonorenhaus zur
Ausfiihrung kommt,



» dass Baufenster ausschlieBlich auBerhalb des Gebiets zur
landschaftlichen Entwicklung ausgewiesen werden,

» dass die Héhen der neu zu bauenden Hiuser auf das tibliche Mab
des Bebauungsplans zuriickgenommen werden (Traufhdhe 6 m),

> dass eine GRZ von 0,1 bis 0,2, wie im vom Gemeinderat
verabschiedeten Stadtteilrahmenplan vorgegeben, maBgeblich ist,

» dass die Fliche der Tiefgarage auf die GRZ angerechnet wird,

» dass die Hohenbestimmung der Hiuser am natiirlichen
Gellindeverlauf nicht an aufgeschiittetem Geliinde vorgenommen
wird und

» dass das Baufenster Eleonorenhaus fiir eine evtl. Neuerstellung
dieselben Hohenvorgaben erhilt wie die Hiuser der umliegenden
Grundstiicke (Traufhthe 6m) und fiir die derzeit existierenden
Abmessungen des Eleonorenhauses (Firsthohe 15,5 m, Traufhohe 9
m) nur Bestandsschutz in den BP aufgenommen wird.

Man fragt sich, wie es kommt, dass sich dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan tiber
bestehendes Recht hinwegsetzt. Die Begriindung st einfach. Der BP wurde vom Investor in
Auftrag gegeben, und dieser will und fordert das AuBerste. M_E. ware es die Aufgabe der
Stadtverwaltung gewesen, diesem iiblen Treiben Einhalt zu gebieten und eigene Richtlinien
vorzugeben. Meines Wissens sind die Beamten der Stadt Heidelberg in erster Linie dem
Wohl der Biirger verpflichtet und nicht dem emes Einzelnen, der seinen Profit auf Kosten
der Allgemeinheit anstrebt. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan spricht eine andere
Sprache. Er ist eine Verhdhnung der Bewohner des Milhltals und eine Verhdhnung der
Rechtsverordnungen, die fiir jeden anderen Bilrger geltend gemacht werden.

Daher fordere ich die Stadtverwaltung auf, sich ihrer Pflichten zu besinnen und diesen BP
mit ebenso kritischen Augen zu beurieilen, wie es im Falle eines Bauantrags durch einen
einzelnen Bauherrn der Fall ware.

Denn das Wohl der Biirger steht ganz eindeutig auf dem Spiel, ganz besonders, wenn man
sich dem Aspekt des Verkehrs zuwendet. Leider wurde kein Verkehrsgutachten fiir das
Miihltal erstellt: Das Verkehrsaufkommen hat sich gerade im letzten Jahr ganz erheblich
vergrofert. Belastungen gehen von wachsender Wohnbebauung, von der Nutzung des
Miihitals und des Heiligenbergs als Naherholungsgebiete, vom Luise-Scheppler-Heim
(hiufige Besuchstage mit erheblichem Pkw-Aufkommen) und von der Zunahme der
Waldkindergarten auf mittlerweile 4-5 (fiir deren Einrichtung es im tbrigen kemnen
Gemeinderatsbeschluss gibt) etc. aus. All dies entwickelt sich, ohne dass es dafiir ein
Verkehrskonzept gibe oder von Seiten der Stadt davon Notiz genommen wiirde. Ubrigens
wohnten in den vergangenen Jahren nicht 45-50 Bedienstete der Stadtmission im
Eleonorenhaus sondem nur 4-5, und die hatten keine Pkw. Der StraBenverkehr wiirde sich
also durch die zu erwartenden 40-60 Pkw der Bewohner des Areals stark erhihen, solite der
vorliegende BP wider alle Erwartungen tatsichlich verwirklicht werden. Die Tiefgarage
wiirde fiir eine so groBe Zahl an Pkw letztlich auch nicht ausreichen, was dazu fihrt, dass
viele Pkw auf der Strafe stehen wiirden. Um dies unterbinden zu kénnen, wire es sinnvoll
eine Schrittgeschwindigkeitszone fiir die Miihltalstrafie besonders im Bereich und ober- und
unterhalb des Eleonorenhauses auszuweisen, da hier Parkverbot herrschen wiirde.
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Die heutige Schrittgeschwindigkeitszone in der Miihltalstralle ist ein Nadeléhr, das sich
nicht unbegrenzt belasten ldsst, Wie sollte sich z.B. der Baustellenverkehr fiir das
Bauvorhaben Eleonorengelinde abwickeln. Es ist mit bis zu 5000 Lkw-Fuhren allein fiir die
projektierten Aushub- und Abrissvolumina zu rechnen. Offensichtlich fithit sich die
Stadtverwaltung nicht dafiir zustandig, dass die Belastung unzumutbar und der
Baustellenverkehr undurchfiihrbar sind. Sie will alles dem Banherm tiberlassen. Im
Verwaltungsgang werden dann eben fiir viel Geld Sondergenehmigungen herausgegeben, die
das Problem fir die Bewohner aber nicht |6sen. Ich sehe hier eine ganz erhebliche
Verletzung der Firsorgepflicht der Stadtverwaltung gegeniiber ihren Birgern.

Neben dem Verkehr wird die Infrastruktur auch in Bezug auf die Kanaligation an ihre
Grenze gefithrt. Die Versiegelung einer so groBen iiberbauten Flache wie der Projektierten
des Eleonorenhaus-Areals wiirde insbesondere bei den akiuell hdufigen Starkregen die
Kanalisation so stark auslasten, dass mit Uberschwemmungen in den darunter liegenden
Grundstiicken und Kellem zu rechnen wiire.

Nun noch einige Worte zu den Gutachten:

Beziiglich der angebotenen Gutachten zu Klima und Artenvielfalt ist folgendes zu sagen:
Diese Gutachten gerieren sich zwar wissenschafilich und wollen den Eindruck erwecken, es
werde alles sachlich gepriift, wenn es jedoch konkret werden soll, zB. bei dem Nachweis,
dass auf dem Gelénde Flederméuse, Eidechsen, Blindschleichen etc, leben, dann wird es
plétzlich sehr schwammig und vage. Jeder Bewohner dieses Gebietes weif, dass diese Tiere
sehr wohl anséssig sind, die Gutachter wollen sie nicht gesehen haben, kénnen von
existierenden Exkrementen nicht auf wirkliche Besiedelung schliefien und dergleichen.
Ahnlich das Klimagutachten. Uns Anwohnemn ist sehr wohl klar, dass die Kaltluftstréme am
Abend frische, kiltere Luft in die tiefer gelegenen Teile Handschuhsheim beférdern. Die
projektierte Bebauung wird ohne jeden Zweifel fir diese Strome eine Barriere bilden zum
Nachteil der Frischluftversorgung im unteren Mdhltal.

Diese Gutachten sind ebenso wie alle andere Teile des BP vom Investor beauftragt. Die
Stadt Heidelberg hitte unabhingige Gutachten einholen muassen, deren Aufsteller nicht das
Lied dessen singen, dessen Brot sie essen,

Im , Lageplan Baume® werden eine Vielzahl von Baumen als , zu fallende Béiume™
ausgewiesen. Dies betrifft fast alle Baume sidlich der Bebavung, Es handelt sich zu einem
GroBteil um geschiitzte Baume. Nicht alle diese Baume befinden sich in einer Position, die
es notig macht, dass sie entfernt werden. Ich protestiere dagegen, dass diese Baume gefallt
werden sollen, und ich roge die Art der zeichnerischen Darstellung, da die Legende fiir . zu
fillende Biume™ eine andere Schraffur verwendet, als sie schlieBlich in der Zeichnung
verwendet wird. Dadurch ist fast nicht zu erkennen, wie viele Baume tatsichlich zu féllen
sind. Das 1st eine Irrefiihrung des Gemeinderats.

Fest steht, sollte der BP in der vorliegenden Form realisiert werden, bleibt in dem Areal kein
Stein auf dem anderen, kaum ein Baum, kaum ein Strauch wird iiberleben, das vorhandene
Gelande wird um- und umgewilhit, die Gelandeform wird eine ganz andere sein und die
08/15-Bebauung wird ein abstoflender Fremdkérper in der Umgebung sein, der allenthalben
nur Kopfschiitteln iiber die Instinktlosigkeit der Stadtvater und des Bauherm hervorrufen
wird.

Ich méchie darauf aufimerksam machen, dass das Areal des Eleonorenhauses auf dem alten
BP um einen Streifen im Nordwesten kleiner war als es jetzt ist. Dieser Streifen hatte die



Flurstiick-Nr. 14494 8 und lag im Bereich des Landschaftsschutzgebiets, bis es im Jahr
2007 umgewidmet wurde. Offensichtlich geschah die Herausnahme des Streifens aus dem
Landschaftsschutz schon in Hinblick auf eine spitere Bebavung des Grundstiicks
Eleonorenhaus. Ist diese Vorgehensweise eigentlich rechtens? Dieser Streifen wird nun mit
herangezogen, um die iiberbaubare Fliche zu berechnen (GRZ). Ferner ist es erst durch
diesen Streifen moglich, dass in der dullersten nordwestlichen Ecke des Grundstticks noch
eines der Doppelhduser angeordnet werden kann.

Es ist sehr bedauerlich, dass fir das Areal Eleonorenhaus nicht die Moglichkeit in Betracht
gezogen wurde, eine Einrichtung fir betreutes Wohnen anzusiedeln. Der Bedarf fiir ein
solches Wohnkonzept ist in Handschuhsheim groB. Es gibt zwar Pflegeheime, aber betreutes
Wohnen wird noch nicht angeboten. Fiir ein solches Konzept liefle sich das Eleonorenhaus
barrierefrei umbauen, in den Freiflachen kénnten einstockige Bungalows fiir Wohnzwecke
und Gememnschaftsriume gebaut werden. Fir diese Verwendung wiire es nicht erforderlich,
den BP 1960 zu andern. Ware es nicht sinnvoll gewesen, einen Investor zu finden, der ein
solches Konzept anbietet? Dies mdchte ich als Anregung weitergeben.

Wie Sie wissen, haben sich Bewohner Handschuhsheims, insbesondere der Miihltalsirafie zu
einer Biirgerinitiative Mahltal/Eleonorenhaus zusammengeschlossen. In Gesprichen habe
ich die Ratlosigkeit der Biirger erfahren, die sich nicht erkléren kénnen, weshalb
Stadtverwaltung und Gemeinderat ihre Zustimmung fir dieses jeden Rahmen sprengende
Nachverdichtungsprojekt gegeben haben. Natiirlich gibt es Spekulationen und
Verdachtigungen. Aber man muss ja nicht immer an Korruption denken, wenn sich derei
ereignet. Vielleicht reicht es ja schon, dass ein Mitglied des Gemeinderats in diesem Areal in
bevorzugter Position wohnen méchte und dann sozusagen ,alles klar” macht. Leider kann
man sich dem Verdacht solcher Klingelei nicht ganz verschlieBen, zumal sich die
Dimension dieses Bauprojekts jedem Vergleich in der Umgebung des Miihltals entzieht, und
es in der Unverfrorenheit der Forderungen wirklich einmalig ist. Evil. waren die Mitglieder
von Bezirksbeirat und Gemeinderat schlicht {iberfordert, sich mit den ca. 250 Seiten des
Bebauungsplans qualifiziert auseinander zu setzen. Und offenbar wurden sie auch falsch
informiert, wenn man sich die Argumente ansieht, mit denen einzelne Gemeinderate diesen
BP verteidigen. ‘

Angesichts dieser Unzulénglichkeiten ist es ein Segen, dass sich eine Blirgerinitiative
gebildet hat. Ein Birgerinitiative besitzt liber ihre Mitglieder ein groBes, breit gestreutes
Wissen, sehr viel Zeit und finanzielle Mittel. Ein Investor hat Wissen {iber Fachingenieure
und Anwilte, aber hat er auch Zeit? Gilt fiir ihn nicht ,Zeit ist Geld“?

Also Hoffnung fiir die BI, die letztlich iiber alles verfilgt, denn es sind vielel Viele mit sehr,
sehr viel Zeit. '

AbschlieBend méchte ich die Stadtverwaltung und den Gemeinderat zur Vorsicht gegeniiber
dem Investor auffordemn. Sollte dieser BP erst verabschiedet sein, gibt es von Seiten der
Stadt keine Maglichkeit mehr regulierend einzugreifen, dem Investor wird all zu viel
Spielraum gelassen. Ganz davon abgesehen begibt sich die Stadt Heidelberg mit diesem BP
nach all dem Gesagten in eine juristisch hochst anfechtbare Position.

Mit freundlichen Griilen
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Teil A: Stellungnahme und Korrektur

Zum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim "MiihltalstraBe 101,
Areal ehemaliges Eleonorenhaus"

Nr. 61.32.10.33.00 Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Die korrigierenden Kommentare und Richtigstellungen (in Fettschrift) sind als Einspriiche
gegen die jeweils vorgetragenen Begriindungen des Bebauungsplanes (kursiv) gemeint
und anzunehmen !

A. Selbst formulierte Ziele des neuen Bebauungsplanes:

.Die Bebauungsplandnderung durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll daher die
Leitiinien des rechtskréftigen Bebauungsplanes aufgreifen und die Grundlage fir eine zeitgemalie
Wohnbebauung schaffen. Dabei werden die urspriinglichen Festsetzungen der angrenzenden
Wohnbebauung zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Dachneigung, Firstrichtung etc. so weit wie
mdglich eingehalten.”

Die gew. GFZ wird weit liberschritten, die (ibliche Dachneigung zw. 20-25°weit unterschritten,
die definierte Traufhéhe bisher auf gew. Hang bezogen (6m) wird mit bis zu 10 m weit
tiberschritten. Damit dies nicht zu deutlich wird, wird einfach ein abweichender Bezugspunkt
gewihlt (ab aufgeschiittetem Gelénde mit 1.50 — 3 m Héhe!)

Da es im Muhltal auch bei neueren Hausern ortstypisch Dachiberstande an Traufe und Ortgang
gibt, weicht die gewahlte Dachausbildung stark von der lblichen Bebauung ab.

Im M{hltal ist kein Haus bekannt, das Uber zwei Hausbreiten eine komplette Loggia einschneidet.
Dies wurde vom Heidelberger Baurechtsamt bisher nicht genehmigt !

Ortstypisch sind ins Dach eingeschnittenen Loggien und Dachgauben, die eine geringere Traufhdhe

ohne Verlust an Wohnflache ermoglichen.

B. Voraussetzung fir einen Bebauungsplan nach § 13 a BauGB ist, dass ,die geordnete
stidtebauliche Entwickiung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt werden darf.”

Dies wird bei den 6 Doppelhdusern durch den iibernommenen Conceptaplan Haustyp aus der
Schriesheimer Ebene ohne Anpassung an die beschriebe Art der Hauser im Mihital

nicht gewahrleistet !

Auch die sechsfache Wiederholung des Haustyps ohne Variation fiigt sich daher nicht ein.



C. Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine "berwiegend offene Bauweise”,
"Bebauung am Hang", eine maximale Traufhéhe von 6 m bei einer Geschosshdhe von 3 m sowie
eine Grundflachenzahl von 0,1 bis 0,2 vor.

Dies wird mit einer tatsachl. GFZ von mind. ca. 0,65 bei weitem Uberschritten !

Mit Ausnahme der genannten Traufhdhe entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
den Zielsetzungen des Siedlungsstrukturkonzeptes. Fir eine zweigeschossige Bebauung ist
aufgrund der erforderlichen Héhen hinsichtfich Bodenaufbau, Wérmeschutz,
Brustungshbéhen bei Terrassen elc. eine Hoéhe von 6,0 m nicht ausreichend.”

Dies ist weder belegt noch stimmig, da es im Mihltal eine Vielzahl an Hausern gibt,
die mit 6m Traufhéhe geniigend zusatzlichen Wohnraum im Dach ermoglichen !
Der alte Bebauungsplan legt insbesondere fiir die Hduser am Hang fest :

Bebauung : offen, Einzef und Doppelhduser, Gebidudegruppen
GeschoBflachenzahl : 0.4
GeschofBzahl: 2, (talseitiq hochstens 2 Geschosse
Traufhdhe Uber natirlichem Geldnde hdchstens 6m,
1-geschossige Gebaude kdnnen zugelassen werden.

Durch die Schaffung von neuen Bezugshéhen (aufgeschittetem Niveau) und die
Uberschreitung der bisherigen Hochstgrenze von 6 m werden fiir die Hanghduser
Traufhdhen talseitig bis fast 10 m geplant ! Dies ordnet sich nicht in das Mihltal ein !

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen Umweltmedien
Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umweltschutz
planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien werden die
Probleme und Bindungen analysiert und potenzielle Mai3nahmen abgeleitet.

Im Teilplan 1, "Situation Umwelt" ist das Muhltal als ,Kaltluftabfluss- und Sammelbereich” dargestellt
Im Teilplan 3, "Leitbild ist das Miihital" als "Siedlungsbereich" und als "0kolegischer Funktionsbereich
— Klima-Kaltluftabfluss/Ausgleichsstrémungen” dargestelit.

Bereits den urspriinglichen Untersuchungen zum Stadtklima von Heidelberg (KARRASCH,
OKOPLANA 1995) ist zu entnehmen, dass das Mihltal sowchl am Tag als auch in der Nacht eine
siedlungsklimatisch bedeutsame Strémungsleitbahn darstellt.

Vor allem bei klimadkologisch besonders relevanten Strahlungswetterlagen stellen sich bereits in
den Abendstunden lokale Kaltluftbewegungen aus dstlichen Richtungen ein ("Muhltalabwind"), die
zur positiven Gestaltung des ortsspezifischen Kleinklimas von hoher Bedeutung sind. Sie erreichen
im Laufe der Nachtstunden vertikale Machtigkeiten von ca. 40 — 60 m. Die flichenhaft angelegten
Kaltluftabflisse im Bereich der talbegleitenden Hangzonen weisen vertikale Machtigkeiten zwischen
ca. 5 und 8 m auf.

Durch den hohen Riegel der 4 Hanghéduser mit 4 x 15 m werden die Hangabwinde aus
nérdlichen Richtungen nachhaltiq blockiert !




Punkt 5.5 Griinflichen- und AuBBenaniagenkonzeption

Das Plangebiet ist derzeit im stdfichen und westlichen Teil des Grundstiicks baulich genutzt und
zum Teil durch eine Zufahrt, Stelipldtze, Schuppen und Garage Uberstellt bzw. befestigt. Der
talseitige Bereich zur MiihitalstraBe ist durch die 0.g. Bebauung, Garten- und Wiesenfldchen sowie
einige markante Einzelbdume gekennzeichnel. Dagegen ist der nérdliche Hangbereich durch alten,
zum Teil abgdngigen Baumbesland und eine verwilderte Gartenfldche mit Brombeergestripp und
beginnender Verwaldung gekennzeichnet

Im Bereich der Bebauung und ErschlieBung muss der vorhandene Baum- und Vegetationsbestand
entfernt werden. Nérdlich der geplanten Bebauung soll der vorhandene Baumbestand so weit wie
moglich erhalten bleiben.

Fir den ungeiibten Planleser ist nicht ersichtlich, das dariiber hinaus die ortsbildpriagende
Blutbuchenreihe an der MiihltalstraBe komplett, die geschiitzten Nadelbdume an der
MdihlitalstraBBe sowie alle straBenbegleitenden Baume zur Fillung gekennzeichnet sind,
obwohl sie nicht im Baustelien- oder ErschlieBungsbereich stehen und sogar von den
Hausgarten geniigend Abstand haben !

Auch durch eine ungiinstig an der Miihltalstr. geplante FuBwegerschlieBung sollen mégl.
viele auch geschiitzte Baume fallen. Im Bereich des Einfamilienhauses und der dortigen
Grundstiicksgrenze sollen alle Baume fallen (auch geschiitzte) obwohl nur 2-3 kleine Bdume
wirklich stéren !!!

Die Schraffur fur die zu fallenden Baume im Plan und in der Legende ist nicht klar gewéhit !!

6. Begrindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind ausschiieB3lich Wohngebédude zuldssig.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den Planungsvorsteliungen des
Vorhabentrdgers in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg sowie aus der Festselzung des
rechtskriftigen Bebauungsplanes fiir die benachbarten Grundsticke (Reines Wohngebiet). Die
festgesetzte Nutzung entspricht dem Charakter der Bestandsbebauung im Verlauf der MihitalstraBe
und vermeidet Stérungen im Umfeld des Vorhabens.

6.2 Map3 der baulichen Nutzung

» Zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) - Die zuldssige Grundfldchenzahl betrdgt max. 0,3

Bei der Ermittiung der Grundfidchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen sind
versickerungsfahige Fldchen und die Dachfldchen der Garage / Tiefgarage mit Dachbegrinung nicht
anzurechnen.

» Zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ)

Die zuldssige Geschossfldchenzahl betrédgt max. 0,4.

Die tatsdchlich geplanie Bebauung iibertrifft die mehrfach angegeben GFZ von 0,4.
Es wird konservativ, leider fehlt eine Vermassung der Gebiéude ohne TG. eine GFZ von
mindestens 0,65 ermittelt !!!

Hdhe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan sind die zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen durch Planeintrag der
maximalen, tal- und bergseitigen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) bzw. der obersten
AuBenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt.

Bezugspunkt ist die in der Planzeichnung festgesetzte ErdgeschossfertigfuSbodenhéhe (EFH).

Damit wird die eigene Vorgabe s.o. Anlehnung an den bish. Bebauungsplan verlassen
und man plant mit talseitig bis zu 10m Trauthéhen nach dem bisherigen Planungsrecht !
Es werden demnach bis zu 4 m zusitzl, Traufhéhe talseitig eingepiant !



Bereich 1: freistehendes Einfamilienhaus, Flachdach

OAB max. 6,75 m

Bereich 2: Eleonorenhaus (Bestand) TH max. 11,00 m

FHmax. 18,50 m

Bereich 3: Doppelhausbebauung TH talseits max. 7,20 m

{(zuziigl. Aufschiittung von 1,5 — 2,8 m = tatséchliche Traufhéhe bis zu 10 m !!!

TH bergseits max. 8,75 m (= mind.2,75m Uber altem Planungsrecht am empfindlichen Hang)
FH max. 11,30 m

Aufgrund der starken Topografie wird der Héhenbezugspunkt in Form der maximalen
ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) differenziert je Baufenster festgesetzt. Damit wird fir jedes
Gebdude eine landschaftsgerechte Einpassung in das Geldnde und die eindeutige und
nachvoliziehbare Begrenzung der Héhen erreicht,

Diese ist nun abhéngig von einer beliebig gewahlten Erdgeschosshohe !

Begrindung aus den Fragen der éffentlichen Anhérung 2010:

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Geschossfidchenzahl von 0,4 wird tibernommen.
Die festgesetzte Baudichte entspricht mit einer Geschossfldchenzahl von 0,4 der gemali3
rechtkraftigem Bebauungsplan vorgesehenen Dichte und der Baustruktur der Umgebung.
Tatsidchliche GFZ mindestens 0,65 s.0.!

Die Begrenzung der Traufhéhe auf 6,0 m kann hingegen nicht eingehalten werden. Hier haben sich
seit Aufstellung des alten Bebauungsplanes die Anspriiche an Wohnkomfort und Raumhéhen sowie
die technischen Anforderungen hinsichtiich Bodenaufbau, Warmeschutz, Konstruktion von
Dachanschliissen etc. deutlich verdndert, so dass eine zweigeschossige Bauweise nicht mit einer
Traufhéhe von 6 m realisierbar ist. Insgesamt wurden die Gebdudehdhen im Nachgang zur
frihzeitigen Bdrgerbeteiligung tberprift und reduziert. Am Grundprinzip einer zweigeschossigen
Bebauung mit Dachterrasse zur Stdseite soll jedoch festgehalten werden

Hier gibt es keine schliissige Begrlindung, wie viele Bauten im Miihital zeigen geht es ohne
Probleme mit 6m Traufhdhe s.o.

Um die Wirtschaftlichkeit des Gesamlprojektes nicht zu gefihrden, wird die Anzahi der Gebdude
beibehalten. = Hohe Dichte s. GFZ von mind. 0,65

zu 4. Erhalt von Bdumen und Striauchern

Die Bdume im Bereich der geplanten Gebdude, der ErschlieBung und der Tiefgarage kdnnen nicht
erhalten werden. Im nérdlichen Teilbereich wird jedoch nicht eingegriffen; der dortige Baumbestand
wird zur Erhaltung festgesetzt.

Dariiber hinaus wird ohne Begriindung die Fillung geschiitzter und sonstiger Baume
ausgewiesen ! Leider fiir den Planleser zunéchst nicht eindeutig erkennbar !!!

Es ist damit zu rechnen, dass das Geldnde von den besonders geschiitzten Arten Erdkréte und
Bergmolich als Sommerlebensraum genutzt wird. Das Vorkommen von geschiitzten Fledermiusen
und Singvdgein ist zu berticksichtigen.

Es wird vorgeschiagen, Lichtschdchte und Gullys am Eleonorenhaus so umzugestalten, dass sie
keine Gefahrenquelle fir Amphibien und Kleinsduger darstellen (z.B. Ausstiegshilfen).

Hier fehlen Aussagen zu den geplanten Lichtschédchten (z.B. Glasabdeckungen).

Im Muhltal ist bekannt, das insbesondere Schlangen (Blindschl., Ringelnatter etc.) und eine Vielzahl
von Krotensorten sich auf dem Weg zum Mihlbach in Lichtschachten und auf KellerauBentreppen
verfangen und in Folge verdursten ! Daher mussen Mafnahmen benannt werden oder auf
Lichtschdchte verzichtet werden.



Teil B: - Einspriiche mit jeweiliger Begriindung
- Stellungnahme und Korrektur von unklaren oder
evtl. falschen Angaben

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu o. gen Bebauungsplan erhebe ich nach Sichtung der Unterlagen folgende Einspriiche

Héhenlaqge, Anzahl, Art und Gréfle der 6 Dopppelhéduser

Die Doppelhéuser sind von Gebaudeform und Ausbildung fiir die Ebene oder rel. gerades Gelande konzipiert.
Die vorgeschlagenen 4 Doppelhduser in der 2.ten Reihe sind fir die vorgesehene Hangbebauung nicht
geeignet, da sie in ihrer Anordnung, Grundrissausbildung und Terrassenvorlage die gewachsene topograph.
Héhenlage ignorieren und in dem landschafil. sensiblen Gebiet {s. auch Intention des
Flachennutzungsplanes) sich eine kinstl. Ebene von teilw. mehreren Metern aufschitten.

Die hinteren Hauser sind deshalb ortsuntypisch und fir eine geeignete Einfigung in die 2. Baureihe des
Mihltals nicht zulassig !!

1. Es wird gegen die Héhenausbildung und die Art der Doppelhéuser in der 2.Reihe Einspruch
eingeleqt !

2. Weiterhin wird gegen die Neufestlequng des Bezugspunktes OK.Erdgeschoss-FertigfuBboden

als neues Ausganqsmaf fiir die Trauf- und Firsthéhe Einspruch eingeleqt.
Da sich der Neue Bebauungsplan am bisherigen Bebauungsplan im Mhltal nach eigenen Vorgaben
orientieren soll, ist diese Neufestlegung nicht richtig und zuldssig, da sie jederzeit als Bezugspunkt gedndert
werden kann und kein verbindliches Bezugsmal festlegt!

im Bebauungsplan fiir das Miihltal wurde rechtsverbindlich die Traufhdhe talseits mit 6 m als wichtigem
Bezugspunkt ab Oberkante gewachsenem natiirlichen Gelande definiert und festgelegt.

Durch die Neufestlegung OK.FertigfuBboden werden nach altem Recht mit Bezug zum gewachsenen Hang
Traufhéhen bis zu 9.90m talseitig gebaut (z.B. Hau 7 / 8/ 9/ 10, die man mit kGnstl. Aufschittungen von bis zu
3 m kaschieren méchte.

im Endeffekt ergibt sich hier eine Erhéhung gegeniber bisherigem Planungsrecht fiir alle Geb&ude seit 1960
im Mihltal um fast 4 m.

3. Gegen eine Neueinfiihrung eines neuen Hohenbezugspunktes in Abweichung zum alten
Bebauungsplan wird Einspruch eingelegt, da er eine Uberschreitung der bisher geltenden

Traufh6hen um mehrere Meter bedeutet !f

Desweiteren bildet die Kette der hinteren Bebauung bei 3 der 4 Doppeih&user eine Firstlinie, die bei der
vorgestellten Planung mit zus. 45m Lange um bis zu 0,7 1m — 1,21m héher ist als der 3m lange hichste First
des 18.39m hohen Eleonorenhauses.

4. Gegen diese unangebrachte topographische Einbindung wird Einspruch eingelegt, die
Hangbebauung muf in Anlehnung an den alten Bebauungsplan um ca. 3.50 - 4m in der Héhe
reduziert werden.

Eine Verringerung der Héhe ist z.B durch einen dem Hang folgenden Grundrissversatz zum Wohnzimmer und
zu Terrasse ohne Probleme mdglich in Kombination durch eine Hangabgrabung oder Einbindung des
Erdgeschosses in den Hang.

5. Ich erhebe daher Einspruch gegqen die Art der Grundrissqestaltung und die Wahl eines
Haustypus fiir die Ebene ohne entsprechende Anpassung an den verhandenen Hang.




Die Tal- und Fallwinde des Hanges :

Als weiterer Effekt zur falschen Anordnung der Hauser ergibt sich aufgrund der geplante hohen Dichte
(minimale Abstandsfiachen) und zu vieler Hangh&duser als bedeutende Barriere eine Sperre gegen den
dkologisch und flr das Handschuhsheimer Kernbereichsklima notwendigen ZufluB kilhler Fallwinde.
Dadurch wird die allgemeine Wohnsituation vieler Bewohner beeintrachtigt.

6 Ich erhebe gegen die Hohe Dichte = Anzahl der Hiuser der Hangbebauung Einspruch und

schlage eine Reduzierung der Wohnhiuser um mindestens 1 Doppelhaus und die Einfiihrung
hdherer Abstandsflaichen auch zu den Grundstiicksgrenzen vor.

Fallung geschdtzter und erhaltenswerter Baume :

Begriindung:
Im Lageplan Blatt 3/ 10 werden die geschiitzten Bdume, die erhaltenswerten Bdume und sonstige Baume

aufgelistet. Weiterhin werden zu fillende Bdume ausgewiesen,
Gegen die Planung Baume (insbesondere geschiitzte und erhaltenswerte) Baume zu fallen, die nicht im
direkten Baufeld der Hauser und der geplanten Tiefgarage stehen wird hiermit Einspruch erhoben.

Dies betrifft vor allem Orts- und StraBenbildpragende Baume wie die Reihe Blutbuchen, Baume an den
Grundsticksgrenzen sowie die Einfahrt markierenden groBen und geschitzten Nadelbdume auf der Sid-
Ostecke. Im Interesse des Status einer Umwelthauptstadt und der Giltigkeit der bestehenden
Baumschutzsatzung besteht f(ir die unnétige Féllung von Baumen, die nicht im Baugrubenbereich stehen kein
Anlass. Dies wird in Heidelberg keinem anderen Bauherren zugestanden !

Dienen doch die vorh. Baume dem Klimaschutz und dem Wohl der Allgemeinheit !

7. Gegen die Ausweisung als , zu fillende Badume® im Lageplan fiir Biume auf3erhalb der
Bauqrube wird Eingpruch eingelegt. Die vorhandenen Bdume sind wie in jeder Bauge-
nehmigqung vorgeschrieben qemaf Heidelberger Baumschutzsatzung fachgerecht vor

Beschiédigungen zu schiitzen.

Stellungnahme und Korrektur von unklaren oder evil. falschen Angaben :

1. Korrektur Stellungnahmen der Verwaltung zu der von Bezirksbeirat und divers. Parteien
geforderten Reduzierung der Gebdudehbhe:

Zur Einbindung der H&user in die Umgebung werden die Stadtrate mit der falschen Aussage konfrontiert,
dass in der direkten Nachbarschaft dreigeschossige Bebauung und hdhere Gebiudehdhen vorhanden sind.
Ostl. der Hangbebauung in direkter Nachbarschaft befindet sich ein eingeschossiger Bungalow mit einem
Walmdach (Trauthéhe ca. 3.20m, Firsthéhe ca. 6.50m), in westlicher Nachbarschaft befindet sich ein
zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Walmdach (Traufhéhe ca. 6m,Firsthéhe ca. 10.50m).

Auch in der ersten Reihe dstl. befindet sich ein eingeschossiges Einfamilienhaus mit geringer Héhe.

Woestlich steht in der ersten Reihe kein Haus.

Bei den zitierten hdheren Gebduden, die vereinzelt wie das Eleonorenhaus vorkommen handeit es sich um die
wenigen Mdhlen, die schon vor dem Bebauungspan von 1961 gebaut wurden, sich aber nicht in unmittelbarer
Nachbarschaft befinden.

Die Gemeinderiite sollten auf diese offensichtlich unbeabsichtiaten Fehler in der
Verwaltungsstellungnahme hingewiesen werden, da eine méglicherweise falsche Information des

Gemeinderates ausqeschlossen werden solite !
Die Stellungnahme ist zu iiberpriifen und mit méglichst genauen Informationen zu korrigieren !




2. Korrektur Stellungnahme der Verwaltung zu der von Bezirksbeirat und divers. Parteien
geforderten Reduzierung der Firsthéhe:

Zuzlglich zur Reduzierung der Gebdudeh&éhe durch Grundrissdnderung und angepasste Einbindung in die
Topographie kann die Reduzierung des Firstes um einen Meter ohne Probleme umgesetzt werden.

Im Gebaudeschnitt ergeben sich Raumhéhen innen von 2.45m / 2.65m an den niedrigsten Stellen bis
¢a.3.90m am héchsten Dachpunkt. Die Landesbauordnung schlagt mind. 2.30 m vor.

Es besteht sowohl fir den Terrassenausgang als auch fur die allgem. Dachraumhdéhe eine weitere Moglichkeit
Uber den 1m hinaus von ca. 15 cm.

Entgegen der Verwaltungsdarstellung wére demnach eine zusétzl. Dachreduzierung bis zu 1,15 m sowie die
Beibehaltung der Hauskonzeption im Dachgeschoss méglich.

Die Gemeinderiite sollten auf diese offensichtlich unbeabsichtigten Fehler in der
Verwaltungsstellungnahme hingewiesen werden, da eine miqlicherweise falsche Information des
Gemeinderates ausgeschlossen werden solite !

Die Stellungnahme ist zu lberprifen und mit méglichst genauen Informationen zu korrigieren !

3. Wert der zuldssigen Geschossfiichenzahl:

Die im alten als auch im neuen Bebauungsplan zugrunde gelegte GeschoBflachenzah! von

GFZ = 0,4 ist als verbindlicher Wert sinnvoll und zu begriiBen, spiegelt sie doch eine gelungene Einbindung
und Angleichung der geplanten Baumassen wieder.

Nach groben Uberschligen betrigt die GFZ der geplanten Bebauung mindestens 0,65,

Der alte Wert wird durch die dichte Bebauung, die Héhe und Ausnutzung insbesondere der Dacher

weit Uberschritten | Die geplante Bebauung ist demnach so nicht umsetzbar !}

Durch die Gegeniiberstellung mit dem gleichen Wert des alten Bebauungplanes wird der Eindruck
erweckt, das die Dichte nicht zugenommen habe. Tatsachlich ist es eine 1,6 fache Verdichtung,

die sich nicht in die lockere, offene Hangbebauung des Mihltals der Nachbarschaft einflgt!!!

Die Gemeinderiite sollten aut diese offensichtlich unbeabsichtigten Fehler in der
Verwaltungsstellungnahme hingewiesen werden, da eine moglicherweise falsche Information des
Gemeinderates ausgeschlossen werden sollte !

Die Stellungnahme ist zu (iberprifen und mit mdalichst genauen Informationen zu korrigieren !

4. Fillunqg geschiitzter und erhaltenswerter Biume :
IrrefUhrende Schraffur im Lageplan !

Leider wurde im Lageplan ,Baume" die Schraffur in der Legende fir die zu tallenden Baume
etwas anders gewahit als im Plan. Aus der Schraffur der ,notwendigerweise zu téllenden Baume"
ist aber erkennbar, das chne Not auch nicht betroftene Baume getallt werden sollen !!

Weitere Begrindung s.0.gen. Einspruch.

Die Gemeinderite sollten auf diese offensichtlich unbeabsichtigten Fehler in der Plandarstellung durch
ihre Zustimmung groBe und geschutzte oder erhaltenswerte Biume zur Fillung freigegeben werden.

Darauf sollte hingewiesen werden, da eine maglicherweise falsche Information des Gemeinderates
ausgeschlossen werden sollte !

Die Plandarstellunqg ist zu (iberpriifen und mit mdglichst iibereinstimmeneder Kennzelchnung von
Legende und Plan zu korrigieren !

Mit freundlichen GriBen
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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

hiermit wende ich mich gegen den oben genannten Bebauungsplan.

Das Siebenmiihlental ist ein Stadt- und Naturraum von aul3erordentlicher Schénheit,

es hat einen unverwechselbaren landschaftlichen Charakter und Reiz.

Dies muss ich hier nicht ausfiihren, Sie alle kennen es.

Dieser Stadtraum mit seinen noch bestehenden Naturflichen und seiner alten Bebauung ist ein
Kleinod dessen Wert wir nicht hoch genug einschitzen kénnen.

Eine Bebauung, wie sie jetzt vorgesehen ist, zerst6rt diesen Stadtraum weiter.

Zudem verzahnen sich die Géarten der Villen organisch hin zum Landschaftschutzgebiet.
Durch eine dichtere Bebauung, wie sie der aktuelle Bebauungsplan vorsieht, wird diese Verzahnung
gebrochen, der bestehende Landschaftscharakter weiter zerstért.

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht auch vielen formellen und informellen Planungen der
Stadt Heidelberg z.B. dem Stadtteilrahmenplan. Der betreffende Bereich wird dort mit dem Attribut
,.Villen am Hang" bestimmit.

Wenn in der Begriindung des Bebauungsplanes steht, die Bebauung sehe “Villen“vor, so
widerspreche ich dem. Der Bebauungsplan sieht keine Villen vor, sondern Doppelhauser. Typisch
fur eine Villa, also einem Landhaus, ist eben, dass sie allein in einem groBziigigen Garten steht.

Ich wende mich gegen den Bebauungsplan:

- weil hier hochwertiger Naturraum zerstort wirde.

- weil hier ein historisches Ensemble “alte Villa in dazugehérigem groBBen Garten vernichtet
wirde, auch wenn das Eleonorenhaus erhalten bleibt.

- weil dies ohne Not und gegen das Wohl der Allgemeinheit geschehen wiirde, sind doch bereits

ausreichende Flichen fiir den Wohnbedarf bereitgestellt.

- well die demographische Entwicklung keine weitere Ausweisung von Wohngebieten erfordert.

Mit freundlichen Griif3en
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— Bauvorhaben Miihltalstralie 101- I

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

hiermit wende ich mich gegen den oben genannten Bebauungsplan.

Das Siebenmiihlental ist ein Stadt- und Naturraum von auBBerordentlicher Schénheit,

es hat einen unverwechselbaren landschaftlichen Charakter und Reiz.

Dies muss ich hier nicht ausfithren, Sie alle kennen es.

Dieser Stadtraum mit seinen noch bestehenden Naturflichen und seiner alten Bebauung ist ein
Kleinod dessen Wert wir nicht hoch genug einschitzen kénnen.

Eine Bebauung, wie sie jetzt vorgesehen ist, zerstért diesen Stadtraum weiter,

Zudem verzahnen sich die Garten der Villen organisch hin zum Landschaftschutzgebiet.
Durch eine dichtere Bebauung, wie sie der aktuelle Bebauungsplan vorsieht, wird diese Verzahnung
gebrochen, der bestehende Landschaftscharakter weiter zerstort.

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht auch vielen formellen und informellen Planungen der
Stadt Heidelberg z.B. dem Stadtteilrahmenplan. Der betreffende Bereich wird dort mit dem Attribut
., Villen am Hang" bestimmt.

Wenn in der Begriindung des Bebauungsplanes steht, die Bebauung sehe “Villen“vor, so
widerspreche ich dem. Der Bebauungsplan sieht keine Villen vor, sondern Doppelhduser. Typisch
fur eine Villa, also einem Landhaus, ist eben, dass sie allein in einem groBzigigen Garten steht.

Ich wende mich gegen den Bebauungsplan:

- weil hier hochwertiger Naturraum zerstort wiirde.

- weil hier ein historisches Ensemble “alte Villa in dazugehdrigem groBBen Garten™ vernichtet
wiirde, auch wenn das Eleonorenhaus erhalten bleibt.

- weil dies ohne Not und gegen das Wohl der Allgemeinheit geschehen wiirde, sind doch bereits

ausreichende Flichen fiir den Wohnbedarf bereitgestellt.

- weil die demographische Entwicklung keine weitere Ausweisung von Wohngebieten erfordert.

Mit freundlichen G);ZB%
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sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister, N T
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hiermit wende ich mich gegen den oben genannten Bebauungsplan. *-J. X

Das Siebenmiihlental ist ein Stadt- und Naturraum von auflerordentlicher Schonheit,

es hat einen unverwechselbaren landschafilichen Charakter und Reiz.

Dies muss ich hier nicht ausfiihren, Sie alle kennen es.

Dieser Stadtraum mit seinen noch bestehenden Naturflichen und seiner alten Bebauung ist ein
Kleinod dessen Wert wir nicht hoch genug einschitzen kdnnen.

Eine Bebauung, wie sie jetzt vorgesehen ist, zerstort diesen Stadtraum weiter.

Zudem verzahnen sich die Gérten der Villen organisch hin zum Landschaftschutzgebiet.
Durch eine dichtere Bebauung, wie sie der aktuelle Bebauungsplan vorsieht, wird diese Verzahnung
gebrochen, der bestehende Landschafischarakter weiter zerstort.

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht auch vielen formellen und informellen Planungen der
Stadt Heidelberg z.B. dem Stadtteilrahmenplan. Der betreffende Bereich wird dort mit dem Attribut
,.Villen am Hang" bestimmt.

Wenn in der Begriindung des Bebauungsplanes steht, die Bebauung sehe “Villen“vor, so
widerspreche ich dem. Der Bebauungsplan sieht keine Villen vor, sondern Doppelhduser. Typisch
fiir eine Villa, also einem Landhaus, ist eben, dass sie allein in einem groBziigigen Garten steht.

Ich wende mich gegen den Bebauungsplan:

- weil hier hochwertiger Naturraum zerstort wiirde,

- weil hier ein historisches Ensemble “alte Villa in dazugehtrigem groflen Garten™ vernichtet
wiirde, auch wenn das Eleonorenhaus erhalten bleibt.

- weil dies ohne Not und gegen das Wohl der Allgemeinheit geschehen wiirde, sind doch bereits

ausreichende Flachen fiir den Wohnbedarf bereitgestellt.

- weil die demographische Entwicklung keine weitere Ausweisung von Wohngebieten erfordert.

Mit freundlichen GriilBen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim - MiihltalstraRe 101, Areal
ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Begrindung (Entwurf) vom 14.02.2011 wird auf Seite 16 die Trauf- und Firsthéhe
fur das bestehende Gebaude (Eleonorenhaus) wie folgt angegeben:

THmax. 11,00 m

FH max. 18,50 m
In der Begrundung (Vorentwurf) vom 07.07.2010 wurde auf Seite 10 die Trauf- und
Firsthohe fur das Eleonorenhaus folgendermallen beziffert:

THmax. 9,00 m

FH max. 15,50 m
Der zeichnerische Teil des Vorentwurfes vom 07.07.2010 (Eleonorenhaus) enthalt keine
MaRangaben fur Trauf- und Firsthhe. Im entsprechenden zeichnerischen Teil des
Entwurfes vom 14.02.2011 (Blatt 5/10 und Blatt 7/10) betragt die Firsthéhe 18,39 m, was
im Widerspruch zu den Angaben in der Begrindung des Vorentwurfes und Entwurfes
steht.
Wir bitten, die Abweichung der bestehenden Firsthéhe von 3,00 m aufzuklaren. Falls
damit eine Erhdhung des bestehenden Eleonorenhauses um ca. 3 m beabsichtigt ist,
wirden wir Widerspruch gegen entsprechende Bauplane einlegen.
Sie werden verstehen, dass durch so offensichtliche Widerspruche ein Misstrauen in die
gesamte Planung des GroRobjekies bei uns gewec
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Anlagen Aus%ijge der Begrandung vom 07.07.2010 und 14.02.2011




“MihhasiraBe 1017 in Herdelberg- Handschutrshetm 101134
Begrundung {Vorentwurl) i disr Fassing vorm 05, 5F 2090

6.2 MaR der baulichen Nutzung

« Zul3assige Grundfiachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundfidchenzahl belrégt max. 0,3
Bei der Ermittfung der Grundfidchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannien
Anlagen sind versickerungsfahige Flachen und die Dachfiachen der Garage /
Tiefgarage mit Dachbegriinung nicht anzurechner.

« Hohe der baulichen Anlagen
im Bebauungsplan sind die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen durch
Planeintrag der rmaximalen, tal- und bergseitigen Trauf- (TH) und Firsthdéhen (FH)
bzw. der obersten Aullenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt.

Bezugspunkt ist die in der Planzeichnung feslgesetzte
Erdgeschossrohfullbodenhohe (EFH).

Bereich 1: freistehendes Einfamifienhaus, Flachdach

OAB max. 7,00 m

Bereich 2: Eleonorenhaus (Bestand) TH max. 9.00m
FH max. 15,50 m

Bereich 3: Doppelhaushebauung TH talseits max. 7.50 m
TH bergseits max. 8,90 m

FH max. 11.50m

Begriindung:

Die Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforde-
rungen des geplanten Vorhabens und orientieren sich an den Festsetzungen des
rechiskraftigen Bebauungsplanes sowie an der Bestandsbebauung im Verauf der

Miihltalstralle.

Ziel ist es, troiz der angestrebten Nachverdichtung eine grofizugige, durchgrante
Einlamilienhausbebauung zu ermaglichen, bei der das Mall der Uberbauung und
Versiegelung deullich unlerhaib der Obergrenze der Baunutzungsverordnung liegl.

Die Gebdudehohen werden als maximal zuldssige Trauf- und Firsthdhen fir den Bestand
des Eleonorenhauses, fir das geplante freistehende Einfamilienhaus und fUr die
Doppelhausbebauung difierenziert fesigesetzt. Das Eleonorenhaus wird als pragendes
Gebiude die Neubebauung deutlich tiberragen. Ziel fur die Neubebauung ist eine
zweigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss bei der Doppethausbebauung. Das
Einfamilienhaus ist zweigeschossig ohne geneigtes Dach geplant, damit es in Hohe und
Architektur der unmittelbaren Nahe des Eleonorenhauses gerecht wird.

Aufgrund der starken Topografie wird der Héhenbezugspunkt in Form der maximalen
ErdgeschossrohfuBbodenhohe (EFH) differenziert je Baufenster fesigesetzt. Damil wird flr
jedes Gebdude eine landschaflsgerechte Einpassung in das Gelande und die eindeutige und
nachvolliziehbare Begrenzung der Hohen erreicht.

Aul die Festselzung von Vollgeschossen und Geschossflachenzahl wird angesichts der ge-
rmgen Aussagekraft und zur Erfieichterung des Vollzuges verzichtet.

NACHTRIED & WHIGEL / Siad) Haxdelborg O BG Vewentwaed G710 1 »
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» Hdhe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan sind die zulfissigen HGhen der baulichen Anlagen durch
Planeintrag der maximalen, tal- und bergseitigen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH)
bzw. der obersten Auenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt.

Bezugspunkt ist die in der Planzeichnung feslgesetzte
Erdgeschossfertigfuflbodenhéhe (EFH).

Bereich 1: freistehende s Einfamifienhaus, Flachdach

OAB max. 6,75m

Bereich 2: Eleonorenhaus (Bestand) TH max. 11,00 m
FH max. 18,50 m

Bereich 3: Doppeihausbebauung TH talseits max. 7,20m
TH bergseits max. 8,75 m

FH max. 11,30 m

Die talseitige Traufhéhe der Doppelhausbebauung wird im Bereich der
Dachterrassen durch die Oberkante der Brdstung definiert.

Begriindung:
Die Festseizungen zum Mal der baulichen Nufzung entsprechen den konkreten
Anforderungen des geplanten Vorhabens und orientieren sich an den Festsefzungen des

rechtskraﬁ)gen Bebauungsplanes sowie an der Besiandsbebauung im Verauf der
Mihltalstra

Ziel ist es, troiz der angestrebten Nachverdichtung eine grofziigige, durchgrinte
Einfamilienhausbebauung zu ermoglichen, bei der das Mall der Uberbauung und
Versiegelung deutlich unterhalb der Obergrenze der Baunutzungsverordnung liegt.

Die Gebaudehéhen werden als maximal zuldssige Trauf- und Firsthdhen fir den Bestand
des FEleonorenhauses, fir das geplante freistehende Einfamilienhaus und fir die
Doppelhausbebauung differenziert fesigesetzt. Das Eleonorenhaus wird als prigendes
Gebsaude die Neubebauung deutlich Oberragen. Ziel fir die Neubebauung ist eine
mweigeschaossige Bebauung mit Dachgeschoss bei der Doppelhausbebauung. Neben einer
Dachiemmasse zur Sidseite sind die Dacher als Satteldacher geplant. Die Dachneigung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit max. 35° wird aufgegrifien. Das Einfamilienhaus ist
zweigeschossig ohne geneigtes Dach geplani, damit es in H&he und Architektur der
unmittetbaren Nahe des Eleonorenhauses gerecht wird und sich gegenlber dem Bestand
deutlich unterordnet. Die Doppelhauser sind ebenfalls zweigeschossig mit einem

ansgehaten Dachgeschoss.

Aufgrund der starken Topografie wird der Hdhenbezugspunkt in Form der maximalen
Erdgeschossfertigfullbodenhdhe (EFH) differenziert je Baufensier fesigesetzt. Damit wird fur
jedes Gebiude eine landschafisgerechle Einpassung in das Gelande und die eindeutige und
nachvoliiziehbare Begrenzung der Hohen erreicht.

6.3 Héhenlage

Die héchstzuldssige ErdgeschossfertigfuSbodenhbhe (EFH) ist in der Planzeichnung
fir die jeweilige dberbaubare Flache eingetragen.

NACHTRIEB & WEIGEL / Siadt Heideibery 1070_BG_Entwurf_140211_aneu.docx
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ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

11. Juni 2011

Ghltalstrate 101, Areal

in der Begriindung (Entwurf) vom 14.02.2011 wird auf Seite 16 die Trauf- und Firsthohe
fur das bestehende Gebdude (Eleonorenhaus) wie folgt angegeben;

TH max. 11,00 m
FH max. 18,50 m
In der Begrundung (Vorentwurf) vom 07.07.2010 wurde auf Seite 10 die Trauf- und
Firsthéhe fur das Eleonorenhaus folgendermalien beziffert:
THmax. 9,00 m
FH max. 15,50 m
Der zeichnerische Teil des Vorentwurfes vom 07.07.2010 (Eleonorenhaus) enthélt keine
MaRangaben fur Trauf- und Firsthéhe. Im entsprechenden zeichnerischen Teil des
Entwurfes vorn 14.02.2011 (Blatt 5/10 und Blatt 7/10) betrégt die Firsthéhe 18,39 m, was
im Widerspruch zu den Angaben in der Begrindung des Vorentwurfes und Entwurfes

steht.

Wir bitten, die Abweichung der bestehenden Firsthéhe von 3,00 m aufzuklaren. Falls
damit eine Erhéhung des bestehenden Eleonorenhauses um ca. 3 m beabsichtigt ist,

Ec‘!en

gesamte Planung des GrofRobjektes bei uns geweckt wurde.

Mit freundlichen Grii3en

wiirden wir Widerspruch gegen entsprechende Baupléne einlegen.
Sie werden verstehen, dass durch so offensichtliche Widerspriche ein Misstrauen in die

Anlageky Ausziige der Begrindung vom 07.07.2010 und 14.02.2011
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Von: . U o
Gesendaet: Sonntag, 12. Juni 2011 19:35 /’z 6t
An: 61 - Sekr. Amtsleitung WR
Betreff: Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Miihllalstrafte 101

- Areal ehemaliges Eleonorenhaus

Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Miihltalstrafle 101 —
Areal ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

Beim genannten Bebauungsplan sind leider die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege nicht ausreichend beriicksichtigt worden. Einer Anderung des bestehenden
Bebauungsplans ist deshalb zu widersprechen.

Dies begriindet sich wie folgt:

Im Planungsbrief heifit es: ,,Die Bauleitplidne sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende soziale Bodenordnung gewahrleisten. Dariiber
hinaus sollen sie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.” Eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung ist allerdings meines Erachtens mit den vorgelegten Pliinen nicht gewihrleistet. Ebenso
wenig ist eine der Allgemeinheit dienende soziale Bodenordnung feststellbar.

Angemessen fiir dieses Grundstiick ist eine Grundflachenzahl von 0,1 (Villengrundstiicke). Die
maximale Traufhéhe fiir Hanggrundstiicke ist im Baudichteplan bewusst auf 6,00 m festgelegt. Sie
wird im Plan weit iiberschritten. Das Modell Réumliche Ordnung, das Freifléchenstrukturkonzept und
das Siedlungsstrukturkonzept sind vom Gemeinderat als Planungsziele der Stadt und Bestandteil des
Stadtentwicklungsplanes beschlossen worden. Im fraglichen Bereich reicht der Landschaftsraum vom
Hang bis an die Miihltalstrasse heran. Dies wurde aus landschaftsplanerischen Griilnden bewusst so
festgelegt und kann nicht zugunsten eines einzelnen Grundstiickes ignoriert werden. Nur ein
Restgrundstiick ist durch die Eigentiimer bebaubar, was eine Bebauung zum bestehenden Haus mit
zusitzlichen Doppelhdusern weitgehend ausschlieBt. Es besteht kein Grund, in diesem Bereich in
dieser Grofenordnung nachzuverdichten. Die Freiflichenplanung nimmt auf die Ortsrandlage leider
keine Riicksicht. Stattdessen werden die oberen vier Doppelhduser weit in den freizuhaltenden
Landschaftsraum hineingeschoben.

Die Stadt wird zukiinftig durch die ErschlieBung der Bahnstadt sowie die freiwerdenden US-
Liegenschaften iiber geniigend Bauland verfiigen. Es bedarf daher keiner Verdichtungen in
problematischen Bereichen wie der Miihltalstrasse. Naturrdumlich wertvolle Areale, wie die gesamte
Gegend des hier behandelten Hanges sollten dringend vo weiterer Bebauung frei gehalten werden.

Uberdies miisste die vorhandene und von Baumen bestandene Wiese zu einem GrofBteil der Bebauung
weichen, denn erfahrungsgeméf konnen Baume auf ¢inem zu bebauenden Gelidnde nur selten erhalten



werden, Ein Beispiel aus jiingerer Zeit ist das Schlosshotel, fiir dessen Sanierung / Abriss u.a. eine
mehrere hundert Jahre alte Zeder fallen musste.

Und schlieBlich triagt jede Nachverdichtung dazu bei, dass sich die Beliiftung der angrenzenden
Bereiche verschlechtert. Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 spricht vom
Miihltal als ,,Kaltluftabfluss- und Sammelbereich® und als ,,6kologischem Funktionsbereich — Klima-
Kaltluftabfluss/Ausgleichsstromungen®. Ob diese Funktion auch nach einer Nachverdichtung noch in
gleichem Mafle gegeben wire, ist fraglich.

Fazit

Der bestehende Bebauungsplan reicht zur Bebauung des Grundstiickes aus. Die geplante Anderung
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollte aus den oben genannten Griinden eingestellt
werden, denn zu Recht ist die Nutzung durch den Flachennutzungsplan von 2006 eingeschriinkt
worden. Die Sanierung des reinen Eleonorenhauses fir Wohnzwecke allerdings ist zu begriilen.

Mit freundlichen Griifien,
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Von: technisches Buergeramt U A5G . 11
Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 13:23 )

An: 61 - Sekr. Amtsleitung

Betreff: WG: Bebauungsplan Mihltalstralie 101 / Stellungnahme

Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 11:59
An: technisches Buergeramt; 61 - Sekr. Amtsleitung

Betreff: Bebauungsplan MuhltalstraBe 101/ Stellungnahme
Sehr geehrte Damen und Herrn, geehrter Herr Oberblrgermeister,

nachdem wir uns nun bereits per Fax und Brief in Sachen Bebauungsplan MuhltalstraBe 101 an Sie gewendet
haben, mdchten wir ergdnzend auch per Email Einwande gegen das Vorhaben Bebauungsplan Heidelberg,
MiihltalstraBe 101, vorbringen. Laut éffentlicher Bekanntmachung kénnen Stellungnahmen ja auch (iber das
Internet/Email vorgebracht werden.

Uns scheint die geplante Bebauung im eklatanten Widerspruch mit dem Fidchennutzungsplan fir das Gebiet
zu stehen, Nicht nur Muhltdler, sondern auch viele Handschuhsheimer und Heidelberger, die weiter entfernt
wohnen, nutzen die MihltalstraBe und die anliegenden Wilder als Erholungs-, Freizeit und Rlickzugsraum,
fiir Spaziergdnge in die anliegenden Wélder, ab vom Larm und Verkehr der Innenstadt. Darum halten wir die
Erhaltung der Landschaft, der Natur und Grinfléchen, Heimat vieler Tier- und Pflanzenarten, auf dem
Geldnde des "Eleonorenhauses® fur Uberaus wichtig.

Wir, mein Mann ist derselben Auffassung —, sprechen uns als Anwohner der MuhltalstraBBe, aber auch als
Heidelberger dem gesamtstédtischen Interesse am maximalen Erhalt der vorhandenen Freifldchen in der
MuihltalstraBe 101, dem Natur- und Bestandsschutz verpflichtet, durchaus f(r eine Neuplanung/Renovation
aus. Diese darf aber nicht auf eine Nachverdichtung des Geldndes hinauslaufen. Wir fordern einen Plan, der
das schiine Gesicht des Eleonorenhauses erhdlt und das Ubrige Grundstlick zum Erhalt der Natur, zum Erhalt
der innerstadtischen Freirdume und des historisch gewachsenen Geldndes in seiner Umgebung unbebaut
beldsst.

Mit freundlichen GriBen,
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Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 08:27

An; 61 - Sekr. Amtsleitung

Betreff: WG: Einspruch gegen den vorhabenbezogenen BP Handschuhsheim,

Mihltalstraie 101, ehemaliges-Eleerorertaus
61.00 | Stadtplanungsamt
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Von: - W _

Gesandet: Montag, 13. Juni 2011 18:12
An: technisches Buergeramt
Betreff: Einspruch gegen den vorhabenbezoganen BP Handschuhsheim, MihltalstraBe 101, ehemaliges

Eleonorenhaus

Betrifft:
Einspruch gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Handschuhsheim, Mihitalstralle

101, ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rabmen der Planoffenlage des im Betreff genannten vorhabenbezogenen

Bebauungsplans mache ich folgende Einwendungen:

1.
Durch den geplanten Hauserbau wiirde der Lebensraum fir die in der Umwelt-

Vertraglichkeits-Untersuchung (UVU) des Biiros IUS genannten Tierarten verringert. Die
UVU rdumt diesen Sachverhalt durchaus ein, ohne da‘rausjedoch die richtigen

Konsequenzen zu ziehen. Dies mdchte ich im Folgenden erlautern:

Das Gutachten nennt als Beweis fir die Wirksamkeit der in ihm vorgeschlagenen
Maflnahmen zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Artenvielfalt durch das
Bauvorhaben sogenannte CEF-Maflnahmen, ohne zu erkldren, was darunter zu verstehen

ist. Nachfolgend ein umweltrechtlicher Fachkommentar zu CEF:



Eingriffsfolgenbewidltigung und Artenschutz - Naturschutzfachlich-planerische
Anforderungen unter Beriicksichtigung von CEF-MaRRnahmen

Impact management and species protection - Demands on nature protection and planning
taking into consideration continuous ecological functionality-measures

Herbert, Matthias; Artikel aus der Zeitschrift: UVP-Report, ISSN: 0933-0680, Jg.: 23, Nr.1/2,
2009, Seite 14-17, Lit.

Im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen Anforderungen bei der Zulassung
von Vorhaben stehen Vorkehrungen zur Vermeidung und
Schadensbegrenzungsmafinahmen im Vordergrund, um Verbotstatbestinde nicht
eintreten zu lassen. Bei CEF-MafRnahmen sind die aktive Verbesserung oder die
Erweiterung von essenziellen Habitatelementen/-strukturen unter engen raumlich-
funktionalen und zeitlichen Restriktionen denkbar. Dabei darf es ausgehend von der
Definition dieser Maftnahmen zu keinem Zeitpunkt zur Reduzierung oder zum Verlust
der dkologischen Funktionalitit kommen. Die Wirksamkeit der Maltnahmen ist nach
rein naturschutzfachlichen Kriterien zu beurteilen und zu bemessen. Daftir ist ein
naturschutzfachliches Zielkonzept, das als indisponibles Grundgerist die spezifischen
Anforderungen des Artenschutzes untersetzt, erforderlich. Ergédnzungen und
Kombinationen, die sich aus Vorkehrungen und Maflnahmen aus dem
Anwendungsbereich anderer Instrumente ergeben, sind auf Synergien und
Multifunktionalitat prifen. Das Gesamtkonzept ven MalBnahmentypen (Artenschutz,
FFH-VP, Eingriffsregelung) solite mit der jeweiligen funktionalen Zuordnung
(Maftnahmenwirkung) im Iandschaﬂspﬂegerischen Begleitplan dokumentiert werden.
In gewisser Weise ist bei dieser Vorgehensweise vom spezifischsten Erfordemnis des
Artenschutzes auszugehen, aber auch vom Ergebnis her zu denken. Weitere
Untersuchungen (u. a. im F+E-Vorhaben im Auftrag des BfN ( aber auch praktische
Erfahrungen werden zeigen, ob der Weg tiber CEF-Maftnahmen fachgerechte
Lésungen hervorbringt. Von daher sollte die "Wunderdroge” mit gebotener Vorsicht
genossen werden.

Quelle:

http://www.baufachinformation.de/zeitschriftenartikel.jsp?7z=2009099016352

Nach Lektlre dieses Kommentars muss man zum Schiuss kommen, dass die vom .
Gutachter vorgeschiagenen MalRnahmen zum Artenschutz am Eleonorenhaus nicht als

CEF-MaRnahmen zu verstehen sind.



Um dies noch deutlicher zu machen:

,CEF-Maltnahmen setzen direkt am betroffenen Bestand der geschiitzten Arten an. Sie
sollen die Lebensstatte (Habitat) fiir die betroffene Population in Qualitat und Quantitét
erhalten. Die Mallnahme soll dabei einen unmittelbaren rAumlichen Bezug zum betroffenen
Habitat haben und angrenzend neue Lebensraume schaffen, die in direkter funktionaler

Beziehung mit dem Ursprungshabitat stehen®.

Quelle:http://de.wikipedia.org/wiki/CEF-Ma%C3%8Fnahme

Angrenzend befinden sich bereits Lebensradume der selben Tierarten, hier kann man folglich
keine neuen Lebensraume fiir sie schaffen. Etwas anderes wére es, wenn sich hier fir die
Biodiversitét geringerwertige Fldchen befinden wiirden, z. B. eine Fichtenmonokultur oder
ein Maisfeld. Lediglich Nisthilfen anzubringen, ist nicht als CEF-Malinahme zu werten.

Ein Grinspecht z.B. sucht seine Nahrung (Ameisen) und die Nahrung firr seine Jungen auf
einer Stfeuobsh;riese. Wenn die weg ist, dann ist sie weg. Die ékologische Funktion der
Streuobstwiese ist, dass dort Nahrung fiir den Specht heranwéachst; eine zerstorte Wiese
lasst sich im Rdumlichen Zusammenhang des Eleonorenhaus-Grundstiicks nicht
herbeizaubern. Man misste sie, um Schaden zu vermeiden, benachbart neu anlegen. Nur

dann kénnte man von einer CEF-Mal3nahme sprebhen.

2,

Ich wende ferner ein, dass in der Planoffenlage nur dieses eine Gutachten zu finden ist,
welches man nur schwerlich als unabhangig wird bezeichnen kénnen. Als
Entscheidungsgrundlage fiir die Ratsgremien ist meines Erachtens eine unabhingige
Umwelt-Vertraglichkeits-Prifungung (UVP) nétig. Nach deren Vorliegen miissen
Bezirksbeirat Handschuhsheim, Bauausschuss des Gemeinderats und der Gemeinderat

neu befinden.

Hochachtungsvoll
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Von: technisches Buergeramt (J Ern
Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 15:31 AS. 6.~
An: 61 - Sekr. Amtsleitung ﬁ\({
Betreff: WG: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim "Muhltalstr. 101,

Areal ehemaliges Eleonorenhaus” 190011

Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 15:26
An: technisches Buergeramt
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim "Miihlitalstr. 101, Areal ehemaliges

Eleonorenhaus” 190D11

Stadt Heidelberg
Stadtplanungsamt
Kommarkt 1

69117 Heidelberg

vorab per Mail: Technisches-Buergeramt@Heidelberg.de

ATgDatum

D/Wel/Ob ADDNummer 190/11D45

In Sachen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim “Mihitalstr. 101, Areal

ehemaliges Eleonorenhaus”
hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Vollmachtsvorlage zeige ich die anwaltliche Vertretung der nachgenannten Mandanten
an:

- "Blirger fiir Heidelberg e. V.", vertr. d. d. Vorstand, Zahringer Str. 21,
69115 Heidelberg

- BUND, Bund fiir Umwelt und Naturschutz, Landesverband Baden-
Wiirttemberg e. V., Kreisgruppe Heidelberg, vertr. d. d. Vorstand,
Hauptstrafle 42, 69117 Heidelberg

- "Interessengemeinschaft Handschuhsheim e. V.", vertr. d. d. Vorstand,
Muhltalstr. 38, 69121 Heidelberg

- Mitglieder der "Biirgerinitiative Muhltal / Eleondrenhaus™ geman



beiliegender Unterschriften- und Adressenlisten

- "NABU-Heidelberg", vertr. d. d. Vorstand, Schréderstr, 24, 69120
Heidelberg

Fir meine Mandanten habe ich zu dem im Betreff genannten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Einwendungen vorzubringen, wie folgt:

1. Bisherige politische und rechtliche Vorgaben

Die bisherigen planerischen und kommunalpolitischen Grundlagen und Zielvorstellungen der
Stadt Heidelberg zum Plangebiet beinhalten Folgendes:

a)

Das ca. 7.600,00 m? groRe Grundstiick Muhltalstr. 101 ist bislang mit dem sogenannten
Eleonorenhaus bebaut. Die nunmehr geplante Bebauung sieht den Ausbau des
Eleonorenhauses und die Errichtung weiterer 6 Doppelhduser bzw. 12 Doppelhaushélften,
eines Einfamilienhauses und einer Tiefgarage auf dem Grundstiick vor.

Die bislang maRgebliche planungsrechtliche Situation ist gepragt durch den
Bebauungsplan "Baugebiet Miihltal™ vom 21.07.1960. In jenem Plan sind u. a. Baufenster
mit Baufluchten und Baugrenzen vorgegeben. Dieselben sehen vor, dass insbesondere im
rickwértigen Hangbereich die dort vorhandene Natur von einer Bebauung frei bleibt, jene im
Hangbereich liegenden Flachen bleiben nach jenem Bebauungsplan als Griinflichen
erhalten und von einer Bebauung verschont, es wird insoweit im riickwértigen Hangbereich
durchgangig und einheitlich die bergseitige Natur und Landschaft bewahrt.

Als Mal} der Nutzung wird in jenem Bebauungsplan eine Geschossflichenzahl von maximal
0,4 und eine Geschosszahl von maximal 2 Geschossen talseits festgesetzt mit einer
Traufthohe von héchstens 6 m Gber dem natlrdichen Geldnde. Die Dachneigung soll 35 Grad
nicht liberschreiten, die Firstlinien sollen parallel zum Hang liegen.

b)
Zum vorgenannten riickwartigen Hangbereich des Grundstiicks wurde in den letzten Jahren
und Jahrzehnten in vielfachen Entscheidungen dessen Schutzbedurftigkeit erkannt und

planerisch festgeschrieben.
Im Einzelnen:

Der "Regionalplan Unterer Neckar" vom 04.12,1992 bezieht sich ‘erkennbar auf den
Bebauungsplan von 1960 und halt in den nachrichtlichen Ubemahmen die "Siedlungsfliche
Wohnen Bestand" fest und bezieht sich damit ausdricklich auf den bislang gegebenen
planungsrechtlichen Bestand. Der Regionalplan weist fir den bebauten Bereich
Handschuhsheim zur "Siedlungsflaiche Wohnen" ausdricklich aus: "Die Hangzonen im
ostlichen Bereich, die direkt an die Siedlungsriander angrenzen, sind ebenso wie das
Miihital als schutzbediirftige Bereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege
dargestelit"”.



Soweit in der Begriindung zum nunmehrigen vorhabenbezogenen Bebauungsplian unter Ziff.
2.1 behauptet wird, der nunmehrige vorhabenbezogene Bebauungsplan entspriache den
Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung, ist dies unzutreffend, denn letztere sieht
gerade keine Uberbauung der bislang planerisch festgeschriebenen rickwértigen
Grunflachen vor.

c)

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim 2015/2020
aus dem Jahre 2006 wird das Eleonorengrundstick als Flache zur
Landschaftsentwicklung ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist im fraglichen Bereich
sehr detailliert gehalten, enthélt nicht lediglich eine Darstellung des vorhandenen Bestands,
sondem formuliert ausdriicklich als Zielsetzung die Landschaftentwicklung, die im
fraglichen Bereich einer entsprechenden hochwertigen naturgebundenen Nutzung und
gerade keiner Wohnnutzung zugefiihrt werden soll. Hierbei ist die Darstellung der
geschizten Flachen im Flachennutzungsplan sehr konkret und grundstiicksbezogen
vorgenommen.

Besieht man sich die Festsetzungen im Fldchennutzungplan nédher, fallt auf, dass das
Eleonorengrundstick in voller Tiefe vom héher gelegenen Wald bis zur tiefer gelegenen
Miunhltalstral’e hin unibersehbar als Landschaftsentwicklungsgebiet mit einer Flache von ca.
5000 m? ausgewiesen ist. Lediglich in der Breite des Grundstlicks wird offensichtlich der
bereits bebaute Grundsticksbereich von jener Festsetzung ausgenommen. Dies bedeutet
also, dass nach dem Flachennutzungsplan der bislang nicht bebaute Bereich des
Grundstiicks von einer Bebauung frei gehalten und als Landschaftsentwicklungsgebiet
erhalten bleiben soll.

Es fallt weiter auf, dass im Flachennutzungsplan die noch im Bebauungsplan von 1960
vorgesehene sehr massive rickwértige Bebauung der MuhltalstraRe in nord-ostlicher
Richtung ebenfalls von der geplanten Bebaubarkeit herausgenommen werden soll. Nach
dem Flachennutzungsplan soll es auch dort im Wesentlichen beim vorhandenen baulichen
Bestand verbleiben und es sollen nach jener Planung die rickwértigen waldnahen
Grundsticksbereiche ndérdlich des Miihltalweges entgegen der vor 40 Jahren ersteliten
Bebauungsplanung nach heutigen Vorstellungen nicht mehr bebaut werden. Es ist also auch
in den &stlich vom Eleonorengrundstiick gelegenen Grundstiicken nach den Festsetzungen
des Flachennutzungsplans in den Hangbereichen ausdricklich
Landschaftsentwicklungsgebiet festgesetzt.

Offenbar ist der Baugenehmigungsbehdrde entgangen, dass eine Abweichung von des
Festsetzungen des Flachennutzungsplanes im Falle des Eleonorengrundstiicks
zwangslaufig auch Auswirkungen haben muss auf die gesamten vom Bebauungsplan von
1960 erfassten ostlich gelegenen Grundstiicke und deren rickwértige Bebaubarkeit. Wirde
im Falle des Eleonorengrundstiicks von den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes
zum Landschaftsschutzgebiet abgewichen, beinhaltet dies erkennbar, dass auch der durch
den Flachennutzungsplan bezweckte Schutz der Hangbereiche hinsichtlich aller &stlich
gelegenen Grundstlicke faktisch entfélit, auch dort ware kinftighin unter Hinweis auf den
Gleichbehandlungsgrundsatz eine dem Flachennutzungsplan entgegenstehende Bebauung
madglich.

Der Gemeinderat ging ersichtlich bei seinen bisherigen Entscheidungen davon aus, dass die
Verabschiedung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Eleonorengrundstick
und die damit verbundene Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine
einzelfallbezogene lediglich jenes Grundstick betreffende Entscheidung sei. Dem
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Gemeinderat ist hierbei nicht verdeutlicht worden, dass jene Annahme unzutreffend ist.
Tatsachlich hétte dies erkennbare Auswirkungen auf die gesamte weitere waldnahe
Bebauung des Miihitalswegs, die sich hieraus ergebenden Konsequenzen sind bislang
erkennbar nicht gesehen worden.

Die Stadt Heidelberg hat sich im Rahmen der Erstellung des Flachennutzungsplanes des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim vielfach gedufRert und hat ihren
planerischen Willen hinsichtlich der dort getroffenen Festsetzungen nachhaltig eingebracht,
der Flachennutzungsplan wurde nach den vorhersehbaren Bedirfnissen der Bevolkerung
entwickelt. Er bildet die Grundlage und setzt den Rahmen fir die Ausarbeitung der
Bebauungplédne (Steuerungsfunktion) und stellt das Entwicklungsprogramm der
Kommunalpolitik fir die néchsten 10-15 Jahre fest, die Stadt Heidelberg ging mit dem
Beschluss zum Flachennutzungsplan insoweit ausdriicklich eine Selbstbindung ein (vgl.
Ziff. 1.1 des Erauterungsberichtes zum Flachennutzungsplan 2015/2020).

Es ist offenkundig, dass die Stadt Heidelberg im Rahmen ihrer Mitwirkung am
Flachennutzungsplan ganz bewusst die vorerwahnten Flachen als
Landschaftsentwicklungsgebiet ausgewiesen haben wollte und damit zu den empfindlichen
Randbereichen zwischen Wohnen und Natur eine Abgrenzung vornehmen wollte. Fidchen
der Landschaftsentwicklung sind nach § 5 Abs. 2 Ziff. 10 BauGB solche, die "MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”
vorsehen und planensch ausweisen. Die Stadt Heidelberg hat hierdurch deutlich zum
Ausdruck gebracht, dass sie die als Landschaftsentwicklungsgebiet ausgewiesenen
Grundstiicke von einer kiinftigen Bebaubarkeit freihalten méchte.

Es ist oben dargelegt, dass diese planerische Grundsatziiberlegung ad absurdum gefiihrt
wird, wenn im hier gegebenen Falle eines Einzelgrundstiicks eine Ausnahme von jenen
Festsetzungen vorgenommen werden soll, es werden zwangsldufig hierdurch auch die
weiteren entsprechenden Schutzausweisungen im Flachennutzungsplan in_ der
unmittelbaren Umgebung des Miihltales, wie oben dargelegt, entwertet.

Es darf deshalb die Frage erlaubt sein, welchen Sinn derartige planerische Vorgaben,
die mit einer jahrelangen aufwandigen Untersuchung und Entwicklungsarbeit auf den
Weg gebracht wurden, letztlich haben sollen, wenn sie im Ergebnis ins Gegenteil
verkehrt werden.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan beruhen auf vielfachen Vorgaben der Stadt
Heidelberg und deren zustéandigen Gremien.

Der fiir die Erstellung des Flachennutzungplan verantwortliche Nachbarschaftsverband sieht
dies ganz offensichtlich in gleicher Weise. Er hat im Rahmen seiner zur jetzigen Planung
vorgetragenen Stellungnahme Bedenken gedufert, ob der Bebauungsplan tatsachlich noch
aus dem Flichennutzungplan entwickelt wurde, ob nicht doch eine geringere Baudichte
als Plan festgesezt werden kann und hat im Ubrigen gefordert, die Belange der
Landschaftsentwicklungsflache nochmals ausdriicklich in die Abwédgungsentscheidung
einzubeziehen. Jenen Bedenken ist bislang erkennbar auch nicht ansatzweise Rechnung
getragen worden.

f\rgeﬂiéh und befremdlich ist, dass in der stéddtebaulichen Begriindung zum vorgelegten Plan
die vom Nachbarschaftsverband mit Schreiben vom 04.08.2010 vorgetragenen Bedenken
lediglich verklausuliert, verkiirzt und unvollstédndig wiedergegeben werden, sodass z. B. die
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entscheidende rechtliche Frage, ob der vorhabenbezogene Plan (berhaupt noch als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt gewertet werden kann, unbeantwortet bleibt. Jene
Form der “Abarbeitung” gegebener Probleme haftet bedauerlicherweise der gesamten
vorgelegten Begriindung an.

d)

Im "Modell Rédumliche Ordnung”, das auf der Basis einer gemeinderétlichen Entscheidung
die Zielbereiche der Stadtentwickiung konkretisieren soll, ist unter Bezugnahme auf die
sonstigen planerischen Ausweisungen das Mihltal und die Schutzbedlrftigkeit der
Hanggarten und Hangbereiche ausdriicklich angesprochen unter Hinweis darauf, dass
derartige regionale Grinziige ebenso wie Griinzessuren der Freiraumsicherung und
Siedlungsgliederung dienen und im Hinblick auf ihre Schutzbediirftigkeit im gegebenen
Naturzustand erhalten bleiben sollen.

e)

Gleiches gilt fir das von der Stadt Heidelberg erarbeitete Freiflaichenstrukturkonzept.
Auch dort ist der Erhalt der hangseitigen Grinbereiche, Hanggédrten u. a. ausdriicklich
festgeschrieben.

Auch im Stadtteii Rahmenplan Handschuhsheim Teil Il werden - entgegen den
unzutreffenden Behauptungen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
- die vorerwdhnten Zielsetzungen ausdricklich festgeschrieben. U. a. ist in jenem
Rahmenplan die Bedeutung der grofflichigen Naturrdume fiir die Naherholung der
Bevdlkerung abgestellt und es hierbei auf die Bedeutung des Mihltals, dessen angrenzende
Waldbereiche, die Sicherung der Hanggéarten und die erwiinschte Ausdehnung der bislang
bereits vorhandenen Landschaftsschutzgebiete abgestellt (vgl. u. a. S. 5 und 6, 8, 28, 29 des
Rahmenplans). Auch wird im Rahmenplan auf die Einheit von Stadt- und Landschaftsraum
und die Erhaltung der hochwertigen Griin- und Erholungsflachen abgestellt. Auf S. 35 des
Plans wird ausgefiihrt, dass "Stadterweiterungsflachen fur neue Wohnbaugebiete weder in
dem beschlossenen Modell Raumliche Ordnung noch im Entwurf des neuen
Flachennutzungsplans 2015 vorgesehen” seien. Ausdriicklich wird festgehalten, dass die
Hangbereiche in Handschuhsheim aufgrund der dort vorhandenen Gegebenheiten nur wenig
Mdéglichkeiten fiir eine Nachverdichtung aufweisen. Es ist ausdricklich festgehalten: "Der
dringende Wohnbedarf muss in diesem Bereich zugunsten 6kologischer und anderer
Belange zuriick gestellt werden, wobei Bebauungplane lediglich zur Sicherung des
vorhandenen baulichen Bestandes, nicht aber fiir neue bauliche Eingriffe in den
geschiitzten Bestand erstellt werden sollen.

Auf S. 22/23 des Rahmenplans ist festgehalten: "Die Siedlungsrander der bebauten
Hangbereiche auf beiden Seiten des Mihltals sind in hohen MafRe durch die natiiriche
Topographie gepragt. Die Einzelhausbebauung ist weitgehend hamonisch in die
landschaftichen Gegebenheiten eingebunden. Die groBziigigen Garten bilden hier einen
fliesenden Ubergang zur Landschaft, der erhalten werden soll".

Jenen Ausfiihrungen im Stadtteilrahmenplan Handschuhsheim ist an sich nichts
hinzuzufigen. Aus welchen Grinden in der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Auffassung vertreten wird, die in das Landschaftsentwicklungsgebiet
eingreifende Neubebauung entspreche den Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplans, |asst
sich jedenfalls mit logischen Schliissen nicht nachvollziehen.

f)



Entsprechendes gilt fir die Vorgabe im stidtischen Siedlungsstrukturkonzept und z. B.
den von der Stadt Heidelberg erarbeiteten Umweltplan, der auch fiir Handschuhsheim die
okologischen Funktionen der bislang vorhandenen Griinbereiche einschlieflich der
Erhaltung ©kologischer Funktionsbereiche etwa hinsichtlich Klima, Kaltluftabfluss,
Ausgleichstromungen usw. ausdriicklich festschreibt.

g) '
Es ist damit festzuhalten, dass sdmtliche einschlagigen planerischen und politischen

Vorgaben des letzten Jahrzehnts bislang davon ausgingen, dass die im Miihital
vorhandenen riickwartigen bislang unbebauten Bereiche des Grundstiicks
MiihltalstraBe 101, wie auch im Bebauungsplan von 1960 vorgesehen, einer Bebauung
nicht zugefiihrt werden diirfen und als schiitzenswerte Griinbereiche aufgrund der
damit verbundenen vielfachen Funktionen bewahrt und erhalten werden miissen.

Es ist erstaunlich und argumentativ nicht nachvoliziehbar, dass (iber Jahre hinweg politische
und planerische Ziele verfolgt werden, die dann, wenn ein einzelner Investor
entgegenstehende Planungsabsichten verfolgt, plétzlich bedeutungslos sein sollen. Die
bisherigen politischen und planerischen Vorgaben beruhen u. a. auf sachlich begriindeten
und allseits anerkannten Stadt- und landschaftsplanernschen Uberlegungen. Die
entsprechenden Zielvorgaben zu den schiitzenswerten Grinbereichen sind erkennbar nicht
ohne Grund sondern gerade wegen der besonderen Schutzbediirftigkeit jener Bereiche
verfolgt worden.

Mdéglicherweise ist bei der Vorstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im

Gemeinderat die vorbeschriebene Problematik und der eindeutige Verstold gegen die
bisherigen Zielvorgaben nicht hinreichend erkannt worden.

2. Bauliche Ausweitung gegeniiber bisherigem Bebauungsplan

Der vormalige Bebauungsplan aus dem Jahre 1960 setzt in der Tat eine (berbaubare
Flache fiir ein Pflegeheim vom 45 m x 74 m fest. Es handelte sich hierbei allerdings lediglich
um die Festsetzung eines Baufensters, das zu keinem Zeitpunkt ausgenutzt wurde und im
Ubrigen den sonstigen Einschrénkungen des Bebauungsplanes zur Geschossflichenzahl
usw. unterworfen war.

Die jetzt vorgesehene Bebauung geht tatséchlich in vielfacher Hinsicht liber jene
Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus.

Im Einzelnen:

a)

Das Baufenster des Bebauungsplans von 1960 beinhaltet eine ndrdliche Baugrenze bei
weitgehender Bewahrung der auf der riickwartigen / hangseitigen vorhandenen
hangtypischen Natur. Im jetzt zur Beurteilung anstehenden Plan sind aulerhalb jener bisher
mafgeblichen Baugrenze im riickwértigen Grundstiicksbereich und im Bereich der bislang
als schiitzenswert ausgewiesenen Grinzonen (siehe oben Ziff. 1) nunmehr insgesamt 4



Doppelhduser bzw. 8 Hauser vorgesehen, die jeweils 2 Vollgeschosse nebst nutzbarem
Untergeschoss und groRrdumigem Dachgeschoss aufweisen.

Soweit ersichtlich, liegt auch das 6stlich in StraRennéhe geplante Doppelhaus sowie das
westlich geplante Einfamilienhaus zumindest teilweise au3erhalb des bislang mafigeblichen
Baufensters.

Nach der jetzt vorgesehenen Bebauung soll im Innenbereich des Grundstiicks eine
grof¥flachige Tiefgarage realisiert werden, deren Grund- und Geschossflachen jedenfalls
nach Mallgabe des bislang vorhandenen Bebauungsplanes u. a. gemai § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO in die Geschossflachenberechnung einbezogen werden miissten.

Geht man mithin von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Miihital" aus dem Jahre
1960 aus, wirde u. a. die Einplanung einer derartigen Tiefgarage einerseits das dort
eingezeichnete Baufenster Uberschreiten, andererseits wiirden sich bei Einrechnung der
Flache der Tiefgarage und der geplanten Neubauten Geschossflichenzahlen errechnen
lassen, die jedenfalls nach Malligabe des bislang geltenden Bebauungsplanes die jetzt
geplante Bebauung nicht zulassen wirden.

Jene Problematik ist im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ersichtlich erkannt worden,
denn nunmehr wird im jetzt konzipierten vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehen,
dass bei der Emittlung der Grundflichen jene in § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehen
Anrechnung der Grundflache der Tiefgarage unterbleiben soll, es wird insoweit bewusst von
der sogenannten "Bonusregelung” in § 21 a Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht.

Wirde von jenem im heutigen Recht vorgesehenen "Trick" zur Reduzierung der
anrechenbaren Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Gebrauch gemacht
werden, kénnten die im Bebauungsplan nunmehr vorgesehenen Grund- und
Geschossflachenzahlen nicht eingehalten werden. '

Es zeigt sich jedenfalls, dass bei einer Einrechnung der vorgesehenen Tiefgaragenflachen
tatsdchlich eine deutlich hohere Bebauung des Eleonorengrundstiicks realisiert wird, als
nach dem bislang geltenden Bebauungsplan zuldssig gewesen wire.

b)

Daneben ist den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplan Mdihltal von 1960
ausdricklich vorgesehen, dass in den ausgewiesenen Baufenstern talseits héchstens zwei
Geschosse bei einer Traufthéhe iliber dem natiirlichen Geldande von maximal 6 m

emichtet werden durfte.

Besieht man sich die jetzt vorgelegte Planung, so betragt bei den geplanten Neubauten die
. Trauthdhe unter Beriicksichtigung des Ortganges mindestens 7,20 bis 7,30 m. Bereits jene
Vorgaben liegen hinsichtlich insgesamt sémtlicher geplanter Hauser deutlich héher als die
nach dem frilheren Bebauungsplan von 1960 zugelassenen Bauten, im Hinblick auf Zahl
und Umfang der geplanten Neubauten wirkt sich allein diese Erhéhung erheblich aus.

Im Ubrigen soll nach Ziff. 6.1 der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Bezugspunkt fir die Traufhthe die in der Planzeichnung festgesetze
Erdgeschossfertigfulbodenhéhe sein. Besieht man sich die Planzeichnung, zeigt sich, dass
dort nicht etwa, wie im bisherigen Bebauungsplan von 1960 die Traufhohe talseitig ab dem
dort gegebenen natiirlichen Gelidnde bemessen werden soll, sondern, soweit ersichtlich,
vom bergseitigen natirlichen Geldnde aus gemessen werden soll, wobei die Talseite des

7



Hauses jeweils eine Aufschiittung - etwa bis zur Héhe eines vollen Geschosses - erfahren
soll. Insoweit wird tatsichlich gegeniiber dem frilheren Bebauungsplan von 1960 nicht
lediglich -wie im jetzigen Plan behauptet- eine um ca. 1,30 m héhere Traufhdhe erreicht,
sondem eine vielfach darlber liegende Héhe.

Es ergibt sich hierdurch eine gravierende Erhéhung der Baukdrper gegeniiber den
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes. Diese Wirkung wird durch die jetzt
vorgestellte Planung noch dadurch erhéht bzw. verschlimmert, dass (iber die oberrdischen
zwei Vollgeschosse der Reihenh&user ein weiteres Stockwerk als Dachgeschoss aufgebaut
werden soll, es entstehen hierdurch faktisch neben dem nutzbaren Untergeschoss 3
obenrdische Stockwerke.

Ganz offensichtlich sind auch diese Punkte im Rahmen der Uberlegungen des
Gemeinderats nicht offen kommuniziert worden, so dass die Mitglieder des Gemeinderats
insoweit wohl von unrichtigen Fakten ausgegangen sind.

C)

Beriicksichtigt man, dass nach dem geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan die neu
geplanten Baukdrper im Wesentlichen auferhalb des bisherigen Baufensters emichtet
werden sollen, dass die geplanten Neubauten mit wesentlichen héheren Trauf- und
Firsththen hergestellt werden sollen, der vorhandene bauliche Bestand des
Eleonorenhauses u. a. durch einen intensiven Dachausbau erweitert werden soll und
gleichzeitig fir die intensive Bebauung des Areals bislang unverplante bzw. nach der
bisherigen Planung frei zu haltende Naturflichen in Wegfall kommen sollen, zeigt sich, dass
die geplante Bebauung eben tatsachlich vdllig andere und wesentlich massivere
Dimensionen hat, als dies nach dem bislang geltenden Bebauungsplan moglich wire.
Berlicksichtigt man weiterhin, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan den bisherigen
aus dem Jahre 1960 stammende Bebauungsplan lediglich teilweise ersetzt und die
Festsetzungen des alten Bebauungsplan hinsichtlich der éstlich gelegenen Grundstiicke mit
den dort vorgesehenen massiven riickwartigen Bebauungsmoglichkeiten offenbar
beibehalten werden, zeigt sich, dass die in Rede stehende Planung tatsichlich viel
weitreichendere Folgen hat, als bislang kommuniziert.

Richtigerweise sind all jene Fakten dem Gemeinderat mit allen Konsequenzen bekannt zu
machen, dies ist bislang, soweit ersichtlich, bedauerlicherweise nicht geschehen.

3. Keine Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll nach § 13 a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Auf jener rechtlichen Basis soli der Bebauungsplan
bereits vor einer Anderung des Flachennutzungsplanes zur Wirkung gebracht werden.

Die Planentwickler gehen tatséchlich zu Unrecht davon aus, dass im hier gegebenen Falie
eine Innenentwicklungsplanung nach § 13 a BauGB zulassig ist.

a) Planungsrechtlicher AuRenbereich

Der Plangeber geht zutreffend davon aus, dass durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Festsetzungen des Flachennutzungsplanes beriihrt werden. Tatséchlich
weist der Flachennutzungsplan fir das konkrete Grundstick mit der Festsetzung von
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Flachen zur Landschaftsentwicklung "eine vergleichsweise dichte Steuerungstiefe und fir
die Bewertung des Entwicklungsgebotes einen eher engeren Mallstab dar” (so zutreffend in
der Begrindung zu Ziff. 2.2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes). Die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen Neubauten wirden in wesentlichen
Teilen den Festsetzungen des Fliachennutzungsplanes widersprechen. Dies ist oben
unter Ziff. 1 ¢ bereits umfangreich dargelegt. Da Bebauungspldne nach § 8 Abs. 1 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wirden die geplanten Festsetzungen
jenes Entwicklungsgebot verletzen, die geplante Bebauung wére entsprechend
rechtswidrig.

Jener Rechtsfolge kann im hier gegebenen Falle nun nicht dadurch ausgewichen werden,
dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB deklariert wird. Jedenfalls hinsichtlich der Baukérper, die auerhalb der
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans von 1960 liegen und die im Ubrigen die im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Grinflachen und Fldchen zur Landschaftsentwicklung
tangieren, handelt es sich um faktisch und planungsrechtlich ausgewiesenen
AuBlenbereich, der bislang von einer Bebauungsplanung nicht erfasst ist bzw. -soweit
erfasst- als nicht Uberbaubare Griinfliche festgesetzt ist.

Die jenseits des Baufensters im bisherigen Bebauungsplan "Muhltal” liegende Flache war
schon bisher von Bebauung frei zu halten und ist nach MaRgabe des
Flachennutzungsplanes und der eingangs dargestellten sonstigen planerischen und
kommunalpolitischen Zielsetzungen ausdriicklich als schiitzenswerte und erhaltenswerte
Griinzone ausgewiesen. Insoweit kann hinsichtlich jener Fldchen weder von einer
"Nachverdichtung”, noch von einer "Wiedernutzbarmachung von Flachen" noch von
einer "MaBBnahme der Innenentwicklung” im Sinne § 13 a Abs. 1 BauGB gesprochen
werden. Nach herrschender Auffassung in der Literatur und sténdiger Rechtsprechung ist fur
die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB ausschliefllich entscheidend, ob die neu geplante
Nutzung tatséchlich eine MalBnahme der Innenentwicklung ist oder nicht (vgl.
Spannowsky/Uechtritz, Beckscher Online-Kommentar, § 13 a BauGB Rn. 6 und 6.1 zu § 13
a BauGB m. w. N.). :

b) Einbeziehung eines Auf&enbereichsgrundstﬁcks

Vergleicht man im Ubrigen die im bislang geltenden Bebauungsplan von 1960
ausgewiesenen Flachen mit den im nunmehrigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ausgewiesenen Flachen, zeigt sich, dass im bisherigen Bebauungsplan von 1960 die
Uberplante und vom Plan erfasste Fldche etwa dort endet, wo im jetzigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan die nordliche Grenze der vorgesehenen Hauser Nm. 11 und 12 verlauft.
1960 war das nordlich an jenen Bereich angrenzende Grundstiick {seinerzeit wohl FISt.Nr.
14494/8, evil. auch 14484/3 oder 14480), nach Mallgabe der zeichnerischen Festsetzungen
eindeutig jenseits des Plangebietes des Bebauungsplanes und der hierzu ausgewiesenen
Landschaftsschutzgrenze ausgewiesen und liegt damit ganz eindeutig im Aulenbereich. ich
kennzeichne jenes Grundstiick in der beiliegenden Plankopie farblich bzw. schraffiert
{Anlage 1). Jenes Grundstiick ist offensichtlich in der Zeit nach Verabschiedung jenes
Bebauungsplans von den Eigentimem des Eleonorengrundstiicks zugekauft worden. Jener
kaufrechtliche Vorgang hat naturgemafl die gegebenen planungsrechtlichen Ausweisungen
nicht verandern kénnen.

Entsprechend war jedenfalls jenes seinerzeit selbststandige nordlich gelegene
Grundstiick definitiv bis heute als AuBenbereichsgrundstiick vorhanden.
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Die Plangeber des in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans beziehen nun
stillschweigend jene Aulenbereichsflache in vollem Umfang in den jetzt vorgelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein und spiegeln hierbei vor, es habe sich insoweit
gegeniiber den Planungsgrenzen des Bebauungsplanes von 1960 nichts geindert.
Dies ist, wie oben dargelegt unzutreffend.

Es wird am Beispiel dieses Teilgrundstiicks, das grundstiicksméRig heute zwar dem
Eleonorengrundstiick zugeschlagen ist, planungsrechtlich aber nach wie vor im
Aullenbereich liegt, der Versuch unternommen, AuBenbereich zum Innenbereich zu
deklarieren. Es zeigt sich auch an diesem Beispiel, dass hier unzuldssigerweise versucht
wird, ein AuBenbereichsgrundstiick in einen "Bebauungsplan der Innenentwicklung”
einzubeziehen.

Das vorererwadhnte unzuldssige Vorgehen hat weitere Konsequenzen. Nach dem bislang
geltenden Bebauungsplan von 1960 orientiet sich z. B. die dort festgesetzte
Geschossfldchenzahl von 0,4 an den im bisherigen Bebauungsplan ausgewiesenen
geringeren Fldchenbestand (also ohne Einrechnung des vorerwdhnten nord-westlich
gelegenen Grundstlicks). Der jetzt in Rede stehende vorhabenbezogene Bebauungsplan
rechnet jene AuBenbereichsfliche kurzerhand dem planungsrechtlich mafgeblichen -
Flachenbestand hinzu und kommt so zu unzutreffenden Ergebnissen. Eine 0,4 GFZ aus
einem grolReren Grundstiick ergibt zwangslaufig eine hdhere bauliche Nutzbarkeit. Auch
dieser Aspekt ist in den bisherigen Planungsiiberlegungen erkennbar iibersehen
worden. Er ist abwagungsrelevant.

¢) Planungsrechtliche Selbstbindung der Verwaltung

Nachdem im hier gegebenen Falle, wie oben dargelegt, im letzten Jahrzehnt durchgéngig in
samtlichen planerischen und kommunalpolitischen Vorgaben die in Rede stehenden
rickseitigen Hangbereiche, die bislang unangetastet blieben, als erhaltenswerte
Naturbereiche ausgewiesen und bestimmt wurden, kann nach Ziel, Wortlaut und Sinn jener
Vorschriffen an exakt derselben Stelle nun nicht ernsthaft wvon  einer
Innenbereichsentwicklung ausgegangen werden. Dies um so mehr deshalb nicht, weil - wie
oben dargelegt - die Stadt Heidelberg sich hinsichtlich der planungsrechtiichen
Uberlegungen im Flachennutzungsplan einer Selbstbindung derart unterworfen hat, dass
sie das Eleonorengrundstiick ausdricklich als Flache fir die Landschaftsentwicklung im
oben dargestellten Umfang (vgl. Ziff. 1 ¢) ausweisen lie}. Es ist erstaunlich, dass die Stadt
Heidelberg die damit (bernommene Selbstbindung zur planungsrechtlichen Bewertung
heute ohne nachvollziehbare Griinde in das Gegenteil verkehren méchte.

Die Innenbereichsentwicklung ist tatsachlich im bislang geltenden Bebauungsplan aus dem
Jahre 1960 vorgegeben, dieselbe begrenzt die Bebaubarkeit der Miihltalstr. 101 in nordlicher
Richtung durch Festlegung einer Baugrenze und setzt ab jener Grenze der
Innenbereichsentwicklung bewusst eine Grenze. Der jetzt in Rede stehende
vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet, dass mehr als die Halfte der jetzt geplanten
Neubauten aufierhalb jener Grenzen und entgegen den Planvorgaben der letzten Jahre
emchtet werden soll. Es unterliegt deshalb keinem Zweifel, dass insoweit eine
Innenbereichsentwicklung nicht verfolgt wird, ganz im Gegenteil verfolgt der nunmehrige
Plan eine simtlichen anderen Planungen entgegenstehende AuBlenentwicklung.
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d) Umgehung gesetzlicher Vorschriften

Lediglich ein zuldssiger Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung kann nach den
gesetzlichen Vorschrften im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden. Lediglich im
Falle einer tatsachlich vorliegenden Innenentwickilung miissen keine Vorschriften Uber den
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft vorsehen und kann - als Ausnahme - von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern bestimmte Voraussetzungen
erfillt sind. All jene Ereichterungen zeigen, dass eine derartige Planung gerade dann nicht
zuldssig sein kann, wenn - wie hier - Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen
werden in Bereiche, die wvorab in samtlichen planungsrechtlichen anderweitigen
Uberlegungen als schiitzenswert ausgewiesen werden.

Liegt also, wie hier, tatsdchlich kein gesetzlicher Fall einer sogenannten
Innenentwicklung vor, lasst sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit lediglich (ber ein
reguldres Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes erreichen. In einem deratigen
Verfahren ist es - anders als im beschleunigten Verfahren nicht zuldssig, durch biolke
Benachrichtigung den Flachennutzungsplan zu andern, vielmehr muss der
Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahrens abgeédndert werden. Dies soll
erkennbar mit der jetzt gewahlten Verfahrensart vermieden bleiben.

Mit der gewahlten Verfahrensart sollen erkennbar einschliagige gesetzliche Vorschriften
umgangen werden. Soweit - wie hier - gezielt die Inanspruchnahme von Flachen aufderhalb
von Ortslagen und echten AuBenbereichsflichen durch Bebauungspline der
Innenentwicklung verfolgt wird, beinhaltet dies einen beachtlichen Fehler im Sinne § 214
BauGB, der zu Unwirksamkeit fihrt (so bereits in der Begriindung zum Regierungsentwurf
BB-Drs. 16/2496,17).

Anzumerken bleibt daneben, dass ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
Abs. 2 Ziff. 2 die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintriachtigen darf. Mit jener Vorschriften sollen u. a. Gefélligkeitsplanungen, die fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung tatsédchlich - wie hier - nicht erforderich sind,
ausgeschlossen werden (vgl. u. a. Battis/Krautzberger, BauGB, 11. Aufl. Rn. 15 zu § 13 a
BauGB). . '

Es ist nach alledem erkennbar, dass die von der Stadt Heidelberg im konkreten Falle
gewdhlte Verfahrensart einer rechtlichen Uberpriifung nicht stand halt.

4. Unzuléssigkeit des beschleunigten Verfahrens

Der in der Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen
Geltungsbereich von ca. 7.580 m?. Gemdl § 13 a BauGB kann ein Bebauungplan zur
Innenentwicklung im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nur aufgestellt werden, wenn
in ihm Grundflichen von weniger als 20.000 m? einer planungsrechtlichen Regelung
zugefiihrt werden sollen.

Unzutreffend gehen die Planer davon aus, dass jenes gesetzliche Erfordernis im Hinblick auf
die deutlich darunter liegende Gréf3e des Eleonorengrundstiicks vorliegt.

Hierbei wird Ubersehen, dass der in Rede stehende Plan zur Bebauung dieses Grundstiicks n
gleichzeitig eine Abdnderung des seit ca. 40 Jahren existierenden Bebauungsplans
"Baugebiet Mihltal" aus dem Jahre 1960 beinhaltet.

11



Grundsétzlich kann natirich jeder Bebauungsplan bei Einhaltung der gesetzlichen Regeln
wieder abgeédndert werden, doch muss eine derartige Abdnderung regelméanig im Rahmen
des Verfahrens erfolgen, das hierfir nach den gesetzlichen Vorschriften auch vorgesehen
ist.

Hierzu bieibt anzumerken:

Der bestehende Bebauungsplan "Baugebiet Muhltal” kann jedenfalls nicht lediglich fir einen
Teilbereich dadurch einer Anderung zugefilhrt werden, dass fur denselben ein
eigenstiandiger "Bebauungsplan der Innenentwicklung" nach § 13 a aufgestellt wird. Dies
verbietet sich schon deshalb, weil der Gesetzgeber von vomherein ausschlieffien wollte,
dass durch die Aufspaltung von Bebauungspldnen in mehrere kleinere Verfahren die
ansonsten fur Bebauungsplane geltend gesetzlichen Vorschriften umgangen werden. Nicht
umsonst sieht § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB vor, dass "die Grundflichen mehrer
Bebauungspléane, die in einem engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang stehen",
zusammen zu rechnen sind. Jene Vorschrift gilt selbstverstidndlich nach Sinn und Zweck
jener Regelungen nicht nur bei der Aufstellung meherer neuer Plane sondem auch bei der
Herausnahme von Teilbereichen bestehender Pldne mit dem - auch hier erkennbaren - Ziel,
die ansonsten geltenden Vorschriften zu umgehen.

Es besteht zwar kein Zweifel daran, dass bereits bestehende Bebauungsplane der
Innenentwicklung nach § 13 a im Rahmen des beschleunigten Verfahrens auch gedndert
oder erganzt werden kdnnen, diese Mdglichkeit greift allerdings nicht, wenn im nomalen
Verfahren zustande gekommene Bebauungsplane - wie hier - einer Abanderung zugefihrt
werden sollen (vgl. etwa Schrodter in ZfBR 2010, 332 ff., 334 m. w. N.).

Aus der stadtebaulichen Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan lasst sich
entnehmen, dass diese Problematik bislang ersichtlich nicht gesehen wurde.

Es ist deshalb im Zusammenhang mit der geplanten Abédnderung des besehenden
Bebauungsplanes durch den jetzt konzipierten Plan unterlassen worden, zu liberpriifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren ist, auf die Vorschrift § 13 a Abs. 1 S.
4 BauGB darf insoweit Bezug genommen werden.

Da im Ubrigeq_ § 13 BauGB zur Anderung bereits bestehender Bebauungspldnde vorsieht,
dass solche Anderungen lediglich dann in einem vereinfachten Verfahren durchgefilhrt
werden kénnen, wenn bestimmte gesetzliche Voraussetzungen vorliegen, insbesondere die
Grundziige der Planung nicht berihrt werden, ist es schlechterdings undenkbar, jene
Verfahrensanforderungen bei der Anderung bestehender Bebauungsplane dann entfallen zu
lassen, wenn Anderungen mittels eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren vorgenommen werden sollen.

Im konkreten Falle werden durch die geplante Anderung des bestehenden Bebauungsplans
"Baugebiet Mihltal" von 1960 zum Grundstiick Eleonorengrundstiick tatsachlich die
Grundziige der bisherigen Planung beriihrt. Nach standiger obergerichtlicher
Rechtsprechung liegt eine Beriihrung mit den Grundziigen der Planung vor, je tiefer eine
Anderung oder Ergdnzung in das Interessengeflecht des Bebauungsplanes eingreift
(standige Rechtsprechung). Danach kann z. B. bereits der Fortfall einer Griinflaiche im
Einzelfall bereits die Grundziige der bisherigen Planung berihren (vgl. u. a. Ernst/Zienkan,
BauGB, 97. Aufl., Rn. 20 zu § 13 BauGB). Nachdem im konkreten Falle die Anderungen
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zum Eleonorengrundstiick eine véllige Neukonzeption zu Art und MalR der baulichen
Nutzung, zur baulichen Konzeption und Stellung sowie Umfang, Hohen der einzelnen
Baukdérper, Ausweitung des Baufeldes in den bisherigen Auflenbereich und in ein bislang
geschuitztes Landschaftsentwicklungsgebiet vorgesehen sind, gibt es keinen Zweifel daran,
dass die Grundziige der bisherigen Planung durch die jetzt vorliegende Planung in
ihren Grundziigen wesentlich tangiert werden.

U. a. ist oben bereits dargelegt, dass im bisherigen Bebauungsplan bspw. taiseitige
Traufhohen fir die Hauser von maximal 6 m, gerechnet ab vorhandener Bodenflache,
zuldssig sind, wahrend die Neuplanung insoweit eine vollig neue Bauweise mit vollig
anderen Dimensionen als bislang zulassig erlauben wiirde.

5. Probleme bei Grund- und Geschossflachenzahl

In den schriftichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine
GRZ von 0,3 und eine maximale GFZ von 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt einerseits eine
Baudichte und Bauintensitédt, die in der naheren Umgebungsbebauung bislang nicht
vorhanden ist, andererseits scheinen jene Festsetzungen jedenfalls in Widerspruch zu
stehen mit den in der Begriindung zum Plan aufgezeigten Bauabsichten.

Im Einzelnen:

in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vgl. Ziff. 7.2.1 der
Begriindung) wird ausgefiihrt: "die neuen Festsetzungen zur Dichte und zur Gebdudehdhe
onentieren sich an den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes fir die
angrenzenden Wohnbauflachen. ... die U(berbaubare Fléche wird insgesamt deutlich
reduziert...". Es wird in der Begriindung behauptet, es wirden “die urspringlichen
Festsetzungen der angrenzenden Wohnbebauung zu Art und Maf} der baulichen Nutzung,
Dachneigung, Firstrichtung etc. soweit wie mdglich eingehalten” (vgl. Begriindung 7.3.6).

Jene Begriindung ldsst sich mit der vorgelegten Neuplanung nicht in Ubereinstimmung
bringen.

a)

Geht man vom Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes "Baugebiet Miihltal" von
1960 aus, wére die jetzt geplante Bebauung mit einer GRZ von 0,3 tatsdchiich nicht
realisierbar und nicht zuldssig.

Es ist oben vorgetragen (vgl. Ziff. 3 b}, dass in jenem Pian aus dem Jahre 1960 sich an der
Nordwestecke des Eleonorengrundstiicks ein seinerzeit grundbuchrechtlich eigenstandig
ausgewiesenes Grundstiick (siehe oben 3 a) befunden hat, das nach dem Plan von 1960
eindeutig im AuRenbereich liegt. An jener AulRenbereichslage hat sich planungsrechtlich bis
heute nichts geédndert. Durch den jetzigen Plan soll jenes Grundstiick, das bisiang lediglich
rein grundbuchmaflig dem Eleonorengrundstiick zugeschlagen ist, nunmehr auch
planungsrechtlich Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Mit der nunmehr geplanten
Herausnahme jenes Grundstiicksteils aus dem AuRenbereich und dessen Zurechnung zum
Innenbereich, wird zwangslaufig die gesamte zur Bebauung zur Verfligung stehende
Grundflache des Eleonorengrundstiicks vergréRert. Lediglich unter Hinzurechnung jenes
Aufllenbereichsgrundstiicks lasst sich letztlich die vom Investor geplante Bebauung mit einer
Grundflaichenzahl von 0,3 realisieren. Wirrde man jenes Grundstiick zutreffenderweise
weiterhin dem AuBenbereich zurechnen und nicht der geplanten Bebauung als Innenbereich
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einverleiben, wire der geplante Bebauungsumfang nicht zuldssig, es wirde bereits die
Grundflachenzahl Gberschritten werden.

b)

Entsprechendes gilt zwangslaufig fir die hieraus zu ermittelnde Geschossflachenzahl. Durch
die unzuldssige Einbeziehung des in der Nordwestecke des Eleonorengrundsticks
liegenden AuRenbereichsgrundstiicks (s. o. 3 a) ergibt sich zugunsten des Investors eine
deutlich verbesserte Ausnutzbarkeit der Geschossflachenzahl. Soweit mithin behauptet wird,
es verbliebe hinsichtlich der GRZ und der GFZ bei den Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes aus dem Jahre 1960 und es wiirde sich deshalb gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplanes keine héhere Verdichtung ergeben, ist dies unzutreffend.

Die vom Investor vorgelegten Planzeichnungen zu den beabsichtigten Gebauden lassen im
Ubrigen nicht erkennen, dass die im Bebauungsplan vorgegebene Geschossflichenzahl von
0,4 tatsdchlich eingehalten werden soll. Bei zutreffender Berechnung dirfte sich eine
Geschossflachenzahl ergeben, die oberhalb von 0,65 liegt.

Die bislang vom Investor vorgelegten Planzeichnungen legen nahe, dass im Rahmen der
beabsichtigten Planung der Einzelobjekte zwar ein Optimum an jeweiliger Wohnflache pro
Haus angestrebt wird, gleichzeitig aber versucht wird, durch geschickte Anwendung der
gesetzlichen Regeln malgebliche Bereiche nicht als Vollgeschosse im Sinne § 2 Abs. 6
LBO anrechnen lassen zu miissen. Dies ist zwar durchaus legitim, eine derartige
Planungsoptimierung hat jedoch mit den Festsetzungen im Bebauungsplan von 1960,
dessen Einschrdnkungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke und zur Geringhaltung der
Baumassen, Hohenbeschrinkungen der einzelnen Gebaude usw. schlichtweg nichts mehr
gemein.

Im Zusammenhang bleibt anzumerken, dass die vorgelegte Planung u. a. auch zum Bestand
des Eleonorenhauses hinsichtlich der Trauf- und Firsthohen mafgebliche bauliche
Erweiterungen zuldsst. Es wird auch insoweit gegenilber dem bislang" geltenden
Bebauungsplan aus dem Jahre 1960 eine mafigebliche bauliche Erweiterung geplant, die im
Ubrigen ohne Entsprechung in der niheren Umgebungsbebauung bleibt. Da das
Eleonorenhaus, soweit ersichtlich, nicht unter Denkmalschutz steht, wére es im Ubrigen auf
der Basis der vorgelegten Planung mdglich, den vorhandenen Bestand abzubrechen und
stattdessen an gleicher Stelle eine intensive Neubebauung vorzunehmen mit der Wohltat der
nunmehr im Plan ausgewiesenen erheblichen Trauf- und Firsthéhen. Eine derartige Planung
mit derartigen Méglichkeiten hat mit der Bewahrung einer vorhandenen und langfristig
gewachsenen Umgebungsbebauung nichts gemein. Hier wéare es ohne Weiteres moglich
gewesen, den vorhandenen baulichen Bestand des Eleonorenhauses zu belassen. Eine
planungsrechtliche Ausweisung der Hohen des Bestandes, die die Moglichkeit zur
Errichtung eines Neubaus mit jenen Hohen erlaubt, ist weder notwendig, noch stidtebaulich
vertretbar.

6. Klima und Luft

Insbesondere ist zu sehen, dass der jetzt vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
hinsichtlich sdmtlicher umweltrelevanter Belange im Bereich des gesamten bisherigen
Bebauungsplanes (1960) einer Neubewertung zugefiihrt werden muss.

Der bestehende Bebauungsplan "Baugebiet Muibhltal" von 1960 sieht erkennbar bewusst
gewisse Hohenbeschrinkungen zu den zuldssigen Gebduden vor. Die Ausweisung solcher
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Beschriankungen im bisherigen Bebauungsplan einerseits und die gleichzeitige Ausweisung
freizuhaltender Fldchen, die einer Bebauung entzogen werden sollen andererseits,
gewdhrleistet, dass z. B. die vom Berg kommenden Kaitluftstrome und die damit
verbundenen klimabeeinflussenden Faktoren wirksam bleiben kénnen. Die Herausnabhme
eines Teilgebiets jener Planung aus der bisherigen Gesamtplanung und dessen Zufithrung
zu einer wesentlich intensiveren Bebauung fiihrt zwangslaufig zur Notwendigkeit einer
Neubewertung des gesamten Planungsgebiets,

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006, der an sich sdmtlichen heutigen
Neuplanungen zugrunde gelegt werden muss und auf dessen Selbstbindung sich die Stadt
Heidelberg ausdriicklich verpflichtet hat, stellt die Schutzwirdigkeit und Erhaltenswertigkeit
der Schutzgiter Klima und Luft gerade zum Bereich Muhltal ausflihdichst fest. Im
Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim, der Teil der
Flachennutzunsplanung. ist und als abwéagungsrelevanter Aspekt bei planungsrechtlichen
Vorgangen zu gelten hat, sind sehr ausfiihrlich die erhaltenswerten Berg-/Tal-Windsysteme
angesprochen, das Handschuhsheimer Muihltal wird hierbei unter die "bedeutsamen
Talwinde im Bereich Bergstrafie" aufgenommen (vgl. u. a. Landschaftspilan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, dort die Ausfihrungen unter 2-43 ff.,
insbesondere 2-47/48 und 11-20).

In der Begriindung zum jetzt vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird unter
Bezugnahme auf ein eingeholtes Gutachten ausgefihrt, durch die geplante Bebauung des
Eleonorengrundstiicks vermindere sich der Kaltluftvolumenstrom um ca. 2,5 % und dies
kdnne aus klimadkologischer Sicht akzeptiert werden. Weshalb dies akzeptiert werden kann,
wenn in den vielfachen Untersuchungen im Rahmen des Fldchennutzungsplanes und der
weiteren von der Stadt Heidelberg in der Vergangenheit betriebenen weiteren
Untersuchungen  andererseits eine besonders hohe  Schutzwirdigkeit jener
Wirkungsfaktoren herausgestellt wird, ist nicht erldutert und bleibt auch nicht
nachvollziehbar.

Im Ubrigen wurde die Berechnung in jenem Klimagutachten ausschlielich vorgenommen fir
das Eleonorengrundstiick und es blieb véllig unberiicksichtigt, dass bei einer weiteren
bislang zuldssigen Bebauung des Mihltals im Bereich des bis heute geltenden
Bebauungsplan "Baugebiet Mdihltal® praktisch im gesamten Bereich entlang der
Mdihltalstralle in den Hangbereichen eine weitere Zunahme der Bebauung erlaubt ist. Es ist
schlechterdings undenkbar, jene nach bisheriger Planung zulassige Bebauung bei der
Berechnung von Strémungs- und Luftaustauschgeschehen auller Acht zu lassen und so zu
tun, als ob dort eine Bebauung ausgeschlossen wire. Wirde man eine gutachterliche
Auswertung vornehmen, die nicht nur das Eleonorengrundstiick sondern das Gesamtgebiet
des bisherigen Bebauungsplan in den Fokus nimmt, wiirde sich ergeben, dass die nach dem
alten Bebauungsplan heute noch zuldssige Bebauung letztlich eine mafgebliche Stérung
der Schutzgiter Klima und Luft herbeiflthren wirde und insbesondere der
Kaltluftvolumenstrom in schédlicher Weise abgeschwiacht wiirde, so dass dies
Auswirkungen fir den gesamten an das Mduhltal angrenzenden Stadtteil bis hin zur
Rheinebene haben wiirde. Gerade bei einer Betrachtung des bisherigen Gesamtplans zum
"Baugebiet Mihltal" aus dem Jahre 1960 wird deutlich, dass die dort noch vorgesehenen
Grinbereiche und nicht verbaubaren Bereiche zur Aufrechterhaltung des vorerwédhnten
Wirkungsmechanismusses beibehalten werden miissen, weil ansonsten ein "Umkippen™
der gesamten bislang gegebenen Luftaustauschsituation droht.

Es ist mithin undenkbar, dass zur Untersuchung jener Wirkungsmechanismen lediglich der
jetzt zur Neubebauung vorgesehene Teilbereich einer Uberpriifung zugefihrt wird. Insoweit
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sind auch insoweit bislang maBgebliche abwégungsrelevante Gesichspunkte keiner ndheren
Uberprifung zugefiihrt.

7. Versto3 gegen Grundsitze der Bauleitplanung

Nach § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind ganz generell bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
"die Belange des Umweltschutzes,. einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und die Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt usw. als abwéagungsrelevante Gesichtspunkte zu ber(icksichtigen. Nach
§ 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch umweltschiitzende
Anforderungen in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen zum Tragen zu bringen
und soll ein Beitrag geleistet werden zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und
zum Schutz der natlidichen Lebensgrundlagen. All jene grundlegenden gesetzlichen
Anforderungen an den Inhalt von Bebauungplidnen sind im hier gegebenen Falle
unbeachtet geblieben. Nachdem die Stadt Heidelberg im Rahmen einer jahrzehntelangen
politischen Willensbildung einerseits und hierauf basierender vielfacher Planvorstellungen
andererseits und im Rahmen ihrer im Rahmen des Flachennutzungsplanes bekundeten
Selbstbindung ganz ausdriicklich fir die in Rede stehende Randzone eine kinftige
Bebaubarkeit des Eleonorengrundstiicks ausgeschlossen hat, wirde der jetzige
vorhabenbezogene Bebauungsplan all jene Uberlegungen konterkaneren. Hierbei bleibt
unberiicksichtigt, dass das Baugesetzbuch die Planungshoheit ausschlieRlich der Kommune
iberldsst, die Kapitalinteressen eines Investors hingegen werden von den
planungsrechtlichen Vorschriften gerade nicht geschiitzt. Der jetzige vorhabenbezogene
Bebauungsplan verkehrt jene rechtlichen Gegebenheiten praktisch ins Gegenteil.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hélt hinsichtlich der vorgetragenen Gesichtspunkte
einer Uberpriifung nicht stand, die oben dargestellten Leitlinien einer Bauleitplanung sind
ganzlich unbeachtet geblieben, eine sachgerechte Einbeziehung jener Argumente im
Rahmen des Abwagungsvorgangs ist nicht erfolgt.

8. Unbewiltigte Verkehrsproblematik

Nach der jetzt voriegenden Planung soll die bisherige im Ubrigen schwer einsehbare
Grundstlickszufahrt zum Eleonorengrundstiick erhalten bleiben. Neben geplanten 5
oberirdischen Besucherstellpldtzen soll auf dem Grundstiick eine Tiefgarage mit ca. 36
Stellplatzen sowie eine erdiiberdeckte Doppelgarage fiir das frei stehende Einfamilienhaus
geschaffen werden. Nach der Planung sollen im Altbau des Eleonorenhauses 8
Wohneinheiten sowie eine zweigeschossige Penthousewohnung hergestellt werden,
daneben sind insgesamt 12 Doppelhaushélften und 1 Einfamilienhaus geplant. Bei der
geplanten Nutzung wirden mithin insgesamt Uber 20 selbststdndige Wohneinheiten
entstehen, wobei aufgrund der Gréfe und Hdéhe der geplanten Doppelhaushilften
zusatzliche Einliegernutzungen denkbar sind, die vorliegende Planung lielle dies jedenfalls
zu, Da die Wohnungen und H&user teilweise sehr grofle Grundrisse aufweisen und die
Objekte wohl allenfalls fur die kaufkréftige Kundschaft erschwinglich wéaren, kann bereits
jetzt davon ausgegangen werden, dass die geplanten Stellplatze in ihrer Gesamtheit den
erforderichen Bedarf nicht decken. Dies wiederum wiirde dazu flihren, dass der tatsachliche
Stellplatzbedarf fur Nutzer und deren Besucher auf dem Eleonorengrundstlck selbst nicht
gedeckt werden kann, so dass zwangslaufig Parkfliche auferhalb des Grundstiicks in
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Anspruch genommen werden miisste. Abgesehen davon, dass derartiger zusétzlicher
Stellplatzbedarf im freien Verkehrsraum tatsadchlich nicht vorhanden ist, wirden
entsprechende zuséatzliche Parkierungsversuche zu einer Verscharfung der bereits im
Muhltalstralie gegebenen Verkehrsproblematik fiihren.

Die Muhltalstralle im Bereich des Eleonorenhauses stellt eine Engstelle dar, die einerseits
vom flieBenden Verkehr, andererseits und gleichzeitig aber auch - mangels Fulweg - von
FulRgangern genutzt wird. Die massive Bebauung des Eleonorengrundstiicks mit Ein- und
Ausfahrt an der vorerwdhnten Engstelle beinhaltet zwangslaufig ein nicht kalkulierbares
Risiko fiir den Verkehr, die Anwohner und deren Kinder. Dies um so mehr, als die aus dem
Grundstiick in die Mihltalstrale ausfahrenden Fahrzeuge aufgrund der dortigen
Gegebenheiten keinen hinreichenden Ausblick auf den vorbeifahrenden Verkehr und den
FuBgéngerverkehr haben.

Die unbewiltigte Verkehrsproblematik entspricht jedenfalls entgegen den Vorgaben des § 1
Abs. 6 BauGB weder den allgemeinen Anforderungen an die Sicherheit der
Wohnbevélkerung, noch den Anforderungen an einen geordneten und sicheren Verkehr,
geschweige denn den Kriterien einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Die
vorgesehene Planung schafft insoweit Gefahren, ohne dieselben bewiltigen zu kénnen.
Firsorglich bleibt anzumerken, dass sich die Problematik auch nicht etwa dadurch
entscharfen lasst, dass die MihltalstraBe zur Einbahnstrafle umgewidmet wird. In diesem
Falle wiirde der gesamte flielende Verkehr im weiteren Umfeld umgeleitet werden missen
mit entsprechenden Nachteilen fir die weitere von Wohnnutzung geprédgte Umgebung. Die
Folgen eine derartigen Verkehrsverlagerung sind bislang auch nicht ansatzweise (iberprift.

9. Flora und Fauna :

Dem in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist u. a. ein
Umweltbericht beigefigt, der sich u. a. mit den Umweltauswirkungen und dem Artenschutz
auseinandersetzt. Zutreffend ist dort festgehalten, dass die aufgrund des
vorhabenbezogenen Planes verfolgte Bebauung den Vorschriften fiir besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten im Sinne § 44 Abs. 1 des BNatSchG verstoit
und insoweit einen sogenannten "artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand” im Sinne § 44
Abs. 5 BNatSchG auslést. In einer hierzu vom Investor veranlassten "Artenschutz-
Vertraglichkeitsuntersuchung" wird unterstellt, es wiirde das tatsdchliche Eintreten der
Verbotstatbestdnde der Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten europdischer
Vogelarten und der unvermeidbaren Tétung und Verletzung durch MalRnahmen vermieden
werden kénnen, mit denen die okologischen Funktionen der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang -erhalten blieben. Jene
gutachterlichen Darlegungen halten einer fachlichen Nachpriifung nicht stand. Das hierzu
vorgelegte Gutachten weist Defizite auf.

Ganz offensichtlich sind in dem Gutachten die geplanten baulichen Eingriffe nur
unvollstandig erfasst. U. a. fallt bereits auf, dass im Gutachten auf Seiten 1 und 3 das auf
dem Eleonorengrundstiick geplante Einfamilienhaus nicht erwdhnt wird, das Gutachten
berlicksichtigt mithin lediglich Teilbereiche der geplanten Bebauung.

Daneben wird im Gutachten ausgefiihrt, Eingriffe im Projektgebiet hatten lediglich geringe
Auswirkungen auf die lokale Population der einzelnen Arten, der Vorhabensbereich sei
lediglich ein kleines randlich gelegenes Teilareal eines groeren zusammenhingenden
Lebensraumes entlang der Bergstrale (vgl. S. 1 Zusammenfassung der Artenschutz-
Vertraglichkeitsuntersuchung).
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Richtigerweise unterliegt auch der Eingriff in den Artenschutz der Abwiagung. U. a. gemaR §
1 Abs. 6 Ziff. 7, 1 a BauGB ist letztlich nicht entscheidend, ob ein Eingriff “nur gering" oder
etwa groB ist, mafllgeblich ist vielmehr die Frage, ob ein Eingriff -wie hier- vermeidbar wire
und ein nicht vermeidbarer Eingnff noch im éffentlichen Interesse liegt. Fir die jetzt geplante
zusétzliche und intensive Wohnbebauung des Mihltals ist die erforderiche Begriindung fur
einen zuldssigen Eingriff nicht gegeben. Dies ergibt sich bereits aus den Begriindungen der
eingangs dargestellten stédtischen Plane und des Flachennutzungsplanes zum Natur- und
Artenschutz, auf deren Inhalt Bezug genommen werden kann.

Selbstverstandlich haben die hier in Rede stehenden -auch im Gutachten eingerdumten-
Eingriffe in den Artenschutz Auswirkungen auf denselben, da eben der Lebensraum der
betroffenen Tiere schleichend und (ber tdngere Zeitrdume in der Vergangenheit nach und
nach ausgehdéhlt wurde und nach wie vor zerstért wird, es missen insoweit die hieraus
resultierenden Einwirkungen in ihrer Gesamtheit gesehen werden. Insoweit kann
richtigerweise von einem lediglich "geringen Eingniff” in die lokale Population der einzelnen
Arten nicht gesprochen werden. Auch ein "kleines randlich gelegenes Teilareal eines
grolReren zusammenhdngenden Lebensraums entlang der BergstralBe" ist Bestandteil
desselben und pragt dasselbe mit. Die auf Erhalt des Lebensraums und Vermeidung von
Eingriffen in den Arenschutz vorgesehenen gesetzlichen Bestimmungen des
Naturschutzrechts und des Baurechts lassen jedenfalls im konkreten Falle keine Ausnahme
vom Artenschutz zu.

In dem vom Investor vorgelegten “"Artenschutz-Gutachten" werden verschiedene dem
artenschutzrechtlichen Verbot unterliegende Vogelarten (Blaumeise, Gartenrotschwanz,
Grauschnapper, Haussperling, Kleiber, Kohimeise, Mauersegler, Starr, Trauerschnédpper)
gleich behandelt und gewertet, obwohl deren artenschutzrechtliche Bedrohung tatsachlich in
unterschiedlichem Malle gegeben ist. Dies bleibt im vorgelegten Gutachten unreflektiert.
Leben z. B. in einem eng unrissenen Bereich lediglich 10 Brutpaare des stark bedrohten
Trauerschnappers, wirde sich bei einer Zerstérung des Brutreviers dessen Population
bereits um 10 % reduzieren. Die im Gutachten erwahnten Bestandszahlen der aufgezihlten
europdischen Vogelarten sind allesamt negativ. Fir keine einzige von ihnen ist eine
Beschneidung ihres Lebensraums ohne weiteres zuldssig. Der Flachenverbrauch und damit
der Riickgang des Lebensraums der Tiere ist unverkennbarer Faktor beim Riickgang der
Gesamtpopulation und muss deshalb richtigerweise im Rahmen vorzunehmender
Abwagungen Berlicksichtigung finden. .

Soweit im vorgelegten Gutachten im Ubrigen angenommen wird, es werde durch den
partiellen Erhalt von Vegetationsstrukturen innerhalb des Vorhabensbereichs und der
Neupianzung von lebenraumtypischen Pflanzenarten der Eingriff auf die Tierwelt gering
gehalten, wird dies bereits dadurch wiederlegt, dass im selben Gutachten davon
ausgegangen wird, dass von den erhobenen Biotoptypen Streuobstbestiande,
Sukzessionswald, Gestrilppe, Wiesen, Einzelbdume, Zierstrauchpflanzungen und
Verkehrsflichen nur wenig verbleibt. Die geplante Bebauung erfordert die Einrichtung einer
Groflbaustelle, die praktisch das gesamte Eleonorengrundstiick erfasst und bei der, wie bei
Grofibaustellen {blich, kein Stein auf dem anderen bleibt. Es ist nicht erkennbar, wie die neu
entstehenden Freiflaichen nach Art der "umliegenden Kultulandschaft mit ihren
Streuobstwiesen und Weinbergen" wieder gestaltet werden kann.

Insgesamt bleibt festzuhalten und wird letztlich im Gutachten auch eingerdumt, dass durch
die geplanten Baumalnahmen der Lebensraum der bislang vorhandenen Tiere verkleinert
wird bzw. wegfillt, hinreichende Konsequenzen werden hieraus allerdings nicht gezogen.
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Soweit im Gutachten pauschal darauf hingewiesen wird, dass der Vorhabentrager sich zur
Durchfiihrung "eventuell erforderlicher Folgenpflege fir CEF-Mallnahmen verpflichtet" lasst
sich nicht erkennen, was hierunter konkret zu verstehen ist. Mit undeutlichen
Absichtserklarung lasst sich eine Planung, die sich mit abwédgungsrelevanten
Gesichtspunkten nicht sachlich fundiet und nachvollziehbar auseinandersetzt, nicht
rechtfertigen.

Im erhobenen "Artenschutz-Gutachten" wird zutreffend eingerdumt, dass die
Brutvogelkartierung bislang lediglich unvollsténdig erfassbar war, da dieselbe erst nach der
Paarungs- und Reproduktionszeit begonnen hat. Zu eventuellen hierzu zwischenzeitlich
erhobenen Nachuntersuchungen liegen bislang keine Ergebnisse vor. Die Kartierung der
Reptilien ist bislang lediglich unzureichend erfolgt. Offensichtlich ist hierbei lediglich das
Eleonorengrundstiick als solches "langsam abgeschritten” worden (Seite 5 des Gutachtens)
richtigerweise missen hierbei auch Vorkommen auf Nachbargrundstiicken mit einbezogen
werden. So ist z. B. bekannt, dass auf dem Grundstiick Mihltalstrale 105 Ringelnattern
nachgewiesen sind. Nordlich des Eleonorengrundstiicks hat das Umweltamt der Stadt
Heidelberg eine Steinschiittung als Trittstein fir Eidechsenpopulationen und andere
Reptilien (z. B. Schlingnattern) angelegt in Kenntnis des Umstandes, dass entsprechende
Vorkommen dort vorhanden sind und entsprechend gefordert werden miissen. Jene
Forderung entspricht den Vorgaben des oben angesprochenen Flachennutzungsplanes, der
vorsieht, jenes Geldande "einer h6herwertigen naturschutzfachlichen Nutzung zuzufithren".

Aus Obigem zeigt sich, dass die vorgelegte Artenschutzbetrachtung mit den gesetzlichen
Anforderungen erkennbar nichts gemein hat.

Im Artenschutzgutachten wird zutreffend die Population des Kémerbocks angesprochen.
Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, den Lebensraums dieser Tiere zu zerstdren bzw.
Baume, in denen entsprechende Larven ieben, zu fallen. Soweit im Gutachten Mallnahmen
zur Rettung des Koérnerbocks bei Fallung der Baume angesprochen werden, bleibt unklar,
wie man sich den Transport der geféllten Baume vorstellt, wohin genau die gefallten Badume
verbracht werden sollen und ob die vorgeschlagenen Maflnahmen an dem denkbaren Ort
Uberhaupt mdglich sind. Das Gutachten bleibt auch insoweit unverbindlich und pauschal.

Nach MafRgabe der bislang vorliegenden Planung sollen in erheblichem Umfang geschiitzte
und erhaltenswerte Baume, die bislang das Gebiet der Landschaftsentwicklung und deren
Umgebung sowie das Strallenbild pragen, geféllt werden. U. a. ist auch die Féllung solcher
Baume beabsichtigt, die auRerhalb der eigentlichen Baugruben liegen. Auch hieraus wird
deutlich, dass die vorgelegte Planung den vom Gesetzgeber zwingend geforderten Kriterien
zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege geméafd § 1 Abs. 6 Nr. 7, 1 a BauGB nicht gerecht wird.

Im Umweltbericht des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes féllt daneben auf, dass zum
"Schutzgut Wasser" festgehalten wird, es wirden im Plangebiet des Bebauungsplanes
keine Oberflichengewdsser existieren. Tatséchlich ist das Schutzgut Wasser auf dem
fraglichen Grundstiick keiner hinreichenden Uberprifung zugefiihrt worden. Offensichtlich
befinden sich auf dem Elecnorengrundstiick insgesamt 5 oberirdische Quellen und Brunnen,
eine der Quellen ist im Keller des Eleoncrenhauses gefasst.

10. Keine sachlichen Griinde fiir Zielabweichungen
Die Schutzbediirfigkeit insbesondere des rickwartigen  Hangbereichs des
Eleonorengrundstiicks und der Flache, die im  Flachenutzungsplan als
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Landschaftsentwicklungsflache festgehalten ist, ist in all den eingangs erwahnten Plénen,
Zielsetzungen, Konzepten, Modellen und Planen einschliefllich des Flidchennutzungsplanes
und des zugehdrigen Landschaftsplanes umfangreich und unter Ausflihrung von Details
belegt. Jenen umfangreichen Darlegungen ist ansich nichts hinzuzufiigen. Hatte man
dieselben im Zuge der Aufstellung des nunmehrigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ernst genommen und in den Abwéagungsvorgang, so wie es die gesetzlichen Vorschriften
vorsehen, einbezogen, ware klar geworden, dass als Ergebnis der Abwadgungsvorginge
ausschlieBlich eine Ablehnung des Planes folgen muss. Die Planersteller haben es im
hier gegebenen Falle verstanden, die abwéagungsrelevanten Gesichtspunkte entweder zu
ignorieren, nicht zu erwahnen oder durch ungeeignete und nicht haltbare Erkidrungen zu
verharmlosen. Es ist nicht nachvollziehbar, dass in einer praktisch 10-jahrigen kommunalen
Planungspraxis in einer Vielzahl von stddtischen und (berregionalen Planungen und
Uberlegungen die Schutzbedirfigkeit des Eleonorengrundstiicks und der riickwartigen
Hangbereiche der Miihltalstralle einschliefilich deren Funktion fir Artenschutz, Flora und
Durchliiftung immer wieder herausgestellt und in einer Vielzahl von Gutachten ausdriicklich
bestitigt und festgehalten wurde und all jene Argumente nunmehr im Rahmen eines
grundstiicksbezogenen Grol3projekts allesamt keine Bedeutung mehr haben sollen.

Es ist nicht nachvollziehbar, wie bei einer derartigen widersprichlichen planungsrechtlichen
Haltung wirksamer Umweltschutz tatsachlich bewerkstelligt werden soli. Auch die politischen
Entscheidungstrédger machen sich unglaubwiirdig, wenn einerseits liber Jahre hinweg Plane,
Gutachten und andere Nachweise gefordert werden, um klare Leitlinien fir kinftige
Entscheidungen zu haben, und andererseits dieselben in der konkreten Praxis und im
Einzelfall dann schlichtweg -wie hier- unbeachtet bleiben. Tatsachlich ist auch kein
sachliches Argument erkennbar, weshalb im hier gegebenen Falle eine Ausnahme
gemacht werden soll von den langjdhrigen und eindeutigen planungsrechtlichen
Uberlegungen und Zielen. Solange nachvollziehbare Griinde fiir eine Abweichung von
jenen Planen nicht vorgetragen werden kdnnen, lassen sich auch keine
abwagungsrelevanten Gesichtspunkte zu der in Rede stehenden Planung finden, dre
dieselbe rechtfertigen kénnten.

Dass im konkreten Falle mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan letztlich der Versuch .
unternommen wird, die grundséatzlich bereits problematische Planung dadurch zur
Wirksamkeit zu bringen, dass Verfahrenswege gesucht werden, den Bebauungsplan ohne
hinreichende Prifung der Umweltvertréaglichkeit und sonstige Verfahrensgarantien im
beschleunigten Verfahren durchzusetzen, entspricht im Ubrigen jedenfalls nicht dem Stil,
den die Einwender zu diesem Verfahren fir richtig erachten.

Der in Rede stehende'vorhabenbezogene Bebauungsplan ist in formeller und materiell-
rechtlicher Hinsicht nicht haltbar und misste im Falle eines zustimmenden
Satzungsbeschlusses einer gerichtlichen Uberprifung unterzogen werden.

Mit freundlichen Grii3en

Anlage (nur per Post)
Unterschriftenliste
Anlage 1
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An das
Technisches Blrgeramt
Kommarkt 1

69117 Heidelberg Heidelberg, 14.06.2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim- Mihltalstrae 101,
Areal ehemaliges Eleonorenhaus. Offentliche Auslegung.
Stellungnahme und Einwendungen.

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister,
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den oben genannten Bebauungsplan habe ich grundsétzliche und im Folgenden naher
erlauterten Einwendungen verzubringen:

1. Aligemeine Information des Gemeinderates.
Gespriche haben ergeben, dall der Gemeinderat far seine Entscheidungsfindung
offensichtlich nicht ausreichend informiert war. So ist zu vermuten,daB fir eine Entscheidung
wichtige Bestandselemente nicht in erforderlichem MalR dargestellt und erl&utert wurden.
Speziell Auswirkungen der beabsichtigten Planung auf bestehende Infrastrukturen, auf die
Belange des Umeltschutzes, des Naturschutzes, der Lanschaftspflege und die Belange des
nicht motorisierten Verkehrs. Mit besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und
Vemingerung ausgerichteten stédtebaulichen Entwicklung ( § 1 BauGB ).

2. Verbreiterung der MiihltaistraBe.
Mit BeschluB des Gemeinderates vom 02.12.2010 wird die im Bebauungsplan aus dem
Jahr 1960 festgelegte Verbreiterung der Mihltalstrae um 3,00m auf gesamter Grundsticks-
Lénge nicht weiterverfolgt. Eine absurde Entscheidung, deren Grund nicht offentsichtlich ist.
Immerhin war es 1960 erkldrter Wille des damaligen Gemeinderates vorausschauend einem
zukiinftigen Verkehrsaufkommen gerecht zu werden. Waren unmittelbar vor Aufstellung des
vorhabenbezcgenen Bebauungsplanes etwa neue Erkenntnisse zur Sicherheit von Schul-
Kinder und FuBgdnger malgebend -,oder nur ein " Trick " ? Jedenfalls ist ein Entgegen-
kommen der Verwaltung, zum uneingeschrankten Vorteil des Investors festzustellen. { Ein
Schelm der was schlechtes denkt ).

Andere Anwohner der Miuhltalstralle werden damit irregefthrt und gleichzeitig verhéhnt,
deren Grundstiicksanteile einer Verbreiterung der Muhitalste zugefiihrt wurde, unter
Androhung der Verwaltung bei Weigerung eine anstehende Baugenehmigung nicht zu
erteilen. Ein finanzieller Ausgleich ist auBerdem mit Verweis auf fehlende Haushaltsmittel
seit Gber 50 Jahren nicht erfolgt (! ).

Wo bleibt eine Gleichbehandlung von Blrger und Investor ?
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3. Nutzung vorhandener Infrastrukturen.
Lt. schriftichem Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist beabsichtigt vorhandene
Infrastrukturen uneingeschrankt zu nutzen. Uber Eignung und ausreichende Dimmension
der Einrichtungen gibt es keinen weiteren Kommentar,

Damit werden Verpflichtungen zur Emittlung und Benlicksitigung der von der Planung
berahrten &ffentlichen und privaten Belange nicht eingehalten ( § 1, Abs 7+9 u. §2, Abs.3
BauGB ). Statt dessen wurden Formulierungen in den Vordergrund gestellt wie z. B.

“ kann nicht im Rahmen des Bebauungsplanes bewdltigt werden " , " durch das Vorhaben
nicht betroffen " oder " Mafinahmen zur Verkehrsberuhigung werden von der Verwaltung

geprift "

Uberlegungen die nach Mallgabe des BauGB vor Aufstellung des Bebauungsplanes zu
tiberlegen und zu pnifen sind, Eine Handhabung die alle Winche offen ld8t und keine
verantwortungsbewufite Bearbeitung darstsiit.

Grundsatzlich bewirkt die Einrichtung einer verkehrsberuhigten Zone keine Minderung dear
Verkehrsbelastung. Im Falle der MGhitalstralle deshalb eine vollig ungeeignete Malnahme.
( Empfehiungen und Richtlinien fir die ErschlieBung von Wohngebieten ).

Die in den dstlichen Grundsticksbereich veriegte Zu-.Abfahrt bringt keine Besserung der
Verkshrssicherheit in der MahltalstraBe, Fehlende Sichtfelder auf dem Planungsgebiet und
die hohe Begrenzungsmauer des tstlichen Nachbargrundstickes verhindem eine dringend
erforderliche Ubersicht.

Der vorhandene Sralenentwasserungskanal ist schon jetzt bei mittlerem Regenwasser-
Abflul fast ausgelastet und nicht in der Lage weitere Abflussmengen aus dem Plangebiet
ohne Uberflutung aufzunehmen und abzufihren. ( vergl, Ziff. 9 ).

4. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Fir eine umfassende Beurteilung des Bebauungsplanes fehlen in der Vorlage grundiegende
Angaben und Darstellungen ( §§ 1, 1a +9 BauGB )
- Hoéhenlage des Ursprungsgelandes, sowohl im Planungsgebiet als auch im Beraich
der angrenzenden Muhltalstrae,
- Héhenlage der Begrenzungsmauer entlang der MihltalstraBe,
- beabsichtigte Geldndeanschittungen, sowohl im Lageplan als auch im Schnitt,
- Angaben geplanter Stitzmauem und Temrassierungen,
- Darstellung beabsichtigter Erdbewegungen im gesamten Planungsgebiet, da von
einer genereflen Anderung der Geléndestruktur im gesamten Planungsgebist mit
Anschiittungen bis 3,0m auszugehen ist.

5. Gebiiude.
Die geplanten Gebdude sind zu uniform und passen architektonisch nicht zur Umgebungs-
Bebauung. Die Giebelbreite Giberwiegt deutlich die Traufldnge. Aus baugestalterischen
Grinden ist m.E. die so gewahite Gebaudeform zu verwerfan.

6. Hohenlage.

GemaB schriftichem Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ( Ziff. 6.3 ) wird das
Eleonorenhaus " als pragendes Gebaude die Neubebauung deutlich Uberragen .

B
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Das entspricht nicht der Wahrheit. Tatsachlich betragen It. Planangaben:

Firsthéhe Eleonorenhaus 170,06 m G.NN
Firsththe Gebaude 7+8 170,77 m G.NN
Gebadude 5+6 ohne Angaben.

Nicht das Eleonorenhaus, sondem die wuchtigen Neubauten werden dadurch das
Landschaftsbild dominant bestimmen. Die neuen Geb#ude fiigen sich weder gestalterisch
noch stidtebaulich in die Umgebungsbebauung ein.

Traufhbhe.

Die Angaben der Planvoriage zur Traufhdhe sind irrefliihrend und verursachen durch drei
GeschofShohen Uber dem Ursprungsgeldnde, bezw. dber gewachsenem Boden eine
Verunstaltung des Landschaftsbildes.

Das zuldssige Maf von max. 7,20 m bezieht sich auf die Hohe zwischen gedachter Traufe
und EFH. Tatséachlich liegt jedoch die Hohe EFH durch Anschiittung ca. 3,00 m Gber
Urgeldnde, sodaf die tatsachliche Traufhohe 10,20 m betragt.

Art der baulichen Nutzung, Grundfidchenzahl.
Die Ausfihrungen der Planvorlage zur anrechenbaren Grundflache der Tiefgarage sind aus
folgenden Griinden nicht zutreffend:

- Die Dachflache der Tiefgarage ist nicht begrint, sondem befahrbar befestigt. Selbst bei
Verwendung einer durchidssigen Oberflachenbefestigung kommt der berwiegend gréfiere
Anteil des Regenwassers oberflachig zum Abflud. Aus Griinden der Frostsicherheit des
Fahrbelages kann die Uberdeckung der Tiefgarage nicht als Rickhaltespeicher genutzt
werden.Die Flache der Tiefgarage ist daher auf die Grundflichenzahl anzurechnen.

Entwiisserung.

Entsprechend der Erduterung zum Bebauungsplan bestehen auf dem dberplanten und den
angrenzenden Grundsticken keine Versickerungsmadglichkeit. Schmutz-u. Regenwasser
werden in die Vorhandene Kanalisation eingeleitet.

Einwand:

Durch die quer zur Hangneigung angeordnete Tiefgarage werden die im nahen Untergrund
zum Abflult kommenden Hangwasser auf einer Lange von 70 m extrem angestaut

( Staumauer ). Diese nicht unerheblichen AbfluBmengen missen zusatzlich zum
Oberfiachenwasser der Befestigngsfldchen und dem Abwasser der Gebdude vom
bestehenden Strafienkanal ( Durchmesser 30 cm ) aufgenommen und abgeleitet werden,

Ohne einer AbfluRberechnung vorzugreifen wird die Kapazitdt des Kanals selbst bai
Trockenwetterabfiu stark beansprucht und bei Regenwetterabflul nicht mehr ausreichend
sein. Uberflutungen im Ortsbereich der MihitalstraBe sind die Folge mit erheblichen
Schaden fur Anwohner und Einrichtungen.
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10. Gebdudeerhaltung ehemaliges Eleonorenhaus.
Das bestehende Eleonarenhaus soll als " Charakteristisches, Identitat stiftendes, Gebéude "

erhalten und ausgebaut werden.

Zur zwingenden Durchfihrung der Malnahme und um einem Abbruch auch in Teilen
entgegenzuwirken ist meines Erachtens die Anordnung eines Modemisierungs-und
Instandsetzungsgebotes gemal § 177 BauGB mit dem Investor ratsam.

11. SchiuBbetrachtung.
Ein verantwortungsbewuiiter Umgang mit Landschaft, Natur und Klima , sowie einer nicht
die Augen verschiieBenden Beurteilung der sehr begrenzten und auch nicht mehr
zeitgemafen Infrastrukturen, fihrt unweigeriich zu dem Ergebnis, dal sine Nachverdichtung
der Wohnbebauung in dem geplanten Umfang weder sinnvoll noch machbar ist.

Mit freundlichen Griten
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Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Dr. Wiirzner, !\F ’

sehr geehrte Damen und Herren,
gegen das Bauvorhaben Miihltalstrasse 101 lege ich hiermit mit folgender Begriindung

EINSPRUCH
ein.

1) Bei der Berechnung der zuldssigen bebaubaren Fliche ist das Teilgrundstiick, das
ehemals im Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen wurde, voll beriicksichtigt worden.
Die Lage eines geplanten Doppelhauses beriihrt zudem diesen Bereich.

2) Die jetzt ausgewiesene Grundstiicksbegrenzung zur StraBenseite verhindert die
Einrichtung eines Gehwegs und ist nicht vereinbar mit der teilweise erfolgten
Riicksetzung der Grundstiicksgrenzen im Bereich des oberen Miihltals.

3) Die ausgewiesene TraufhShe ist mit 8,50 m statt der iiblichen 6,00 m exzessiv und
beeintrachtigt massiv das Landschaftsbild. Des Weiteren ist offenbar geplant, durch
Aufschiittung einer Béschung vor jedem Haus die Hohe der geplanten Bebauung
weiter zu vergroBern. Sowohl die Aufschittung als auch die vorgesehene Anderung
der Traufhdhe ist unzuldssig und eine Bebauung mit diesen MaBen stellt einen
massiven Eingriff in die Topologie des Miihltals dar.

4) Der Bau der geplanten Tiefgarage ist wegen des felsigen Untergrunds nicht ohne
massive Sprengarbeiten moglich und wiirde vermutlich wegen der resultierenden
Bauschiden im Nahbereich zu einem notwendigen (vermutlich vom Investor ins Auge
gefassten) Abbruch des Eleonorenhauptgebaudes fiihren. Weiterhin wurde die
Vielzahl an Quellen in diesem Gebiet nicht beriicksichtigt. Das , Restrisiko™ dieser
Massnahme ist nicht hinnehmbar.

5) Die allgemeine prekire Verkehrslage im Siebenmiihlental wird nicht nur temporir
sondern dauerhaft weiter verschlechtert. Es kommt schon jetzt auf dem schmalen
Verkehrsstreifen zu Behinderungen, die bei dem absehbaren zusatzlichen
Verkehrsaufkommen mit Baumaschinen drastische verkehrslenkende MaBinahmen
erfordern. Dadurch ware vermutlich auch der Bereich Friedens/Kriegsstrasse und
Steinberg sowie die Bergstrasse betroffen.

6) Insgesamt wird durch das GroBbauprojekt der Charakter des Miihltals irreversibel
verindert und alle Vorgaben des Flichennutzungsplans beziiglich der klimatischen
Bedeutung des regelmaBig aufiretenden Talwindes for den Handschuhsheimer Bereich
werden auller Acht gelassen. Das gleiche gilt fiir die jetzt noch im Biotop des
Eleonorenhauses angestedelte Tier- und Pflanzenwelt.
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Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Dr. Wiirzner
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das Bauvorhaben Miihltalstrasse 101 lege ich hiermit mit folgender Begriindung

EINSPRUCH
ein.
An vielen Stellen der Stadt nimmt die Verschandelung in grofem Stil zu.

Zum Gliick wurde der Anbau der Stadthalle verhindert. Leider sind auf der
gegeniiberliegenden Seite die herrlichen alten Villen abgerissen und i 08/15 Stil die Liicken
bebaut. Der Abriss des Schlossberg-Hotels und der neu erstandene Kasten ist bei der
Betrachtung des Schlossberges ein sehr stérendes Element. Usw. usw.

Jetzt muB auch noch unbedingt das romantische Siebenmiihlental verschandelt werden. Wie
kurzsichtig muB eine Stadtverwaltung sein, um das zuzulassen? Verkehrstechnisch gesehen ist
es ein Ding der Unmadglichkeit! Es kommt jetzt schon jetzt zu taglichen Staus, denn ohne das
Fahrzeug zu stoppen, kommt man kaum am Gegenverkehr vorbei.

Es gibt sehr viel neu ausgewiesene Baugebiete z. B. die Bahnstadt, das Areal um das
amerikanische Head Quarter etc., etc.

Aus diesem Grund schlieBe ich mich den vielen empérten Birgem an, die gegen diesen
Irrsinn protestieren!

Mit freundlichen GriiBen
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Sehr geehrte Damen und Herren,
anbel finden Sie im Anhang.( pdf) unsere Elnwinde zu dem oblgen Bauprojekt

Das Schelben geht auch noch aus Fax zu.
Mfa



Die Siebenmiihlentaler

Technisches Blrgeramt
Kornmarkt 1
69117 Heldelberg

Heldelberg , dan 14,06,2011

Enwandun‘gen betreffend dem vorhabenbezogenen Bebauungspian Mihital-
strafe 101 - Areal ehemaliges Eleonorenhaus; Nr. §1.32.10,33.00 in der Fassung
vom 14.02.2011.

Sehr geehrte Damen und Herren,
dle nachfolgenden Einwendungen betreffen das oben genannte Bauvorhaben.

Einbindung der Offentlichkeit / Offenlegung projektbezogener Informationen

Zundchst Ist zu beanstanden, dass alle eingerelchten Einwendungen Im Internet dem
Punkt ,umweltrelevante Stellungnahmen™ zugeordnet sind. Dies Ist Irrefithrend und
falsch, well kelneswegs nur umweltrelevante Bedenken, sondern vielmehr auch bau-
rechtiiche, verkehrstechnische und genehmigungsrelevante Bedenken und Einspriiche
elngebracht worden sind.

Dle Stadt sollte dafiir sorgen, dass Einwendungen als solche eindeutig deklariert und
gegenlber der Offentlichkelt kommuniziert werden. Das Gleiche gilt selbstverstandiich
auch fir die Antworten der Stadt auf die Einwende, dle alle dezidiert beantwortet und
der Offentiichkelt zuginglich gemacht werden missen,



Es ist zu rigen, dass die der Offentiichkelt zu Elnsicht angebotenen Planungsunteriagen
in Umfang und Qualitit nicht dazu geeignet sind, um sich ein allumfassendes und
objektives Bild Uber das GroBbauprojekt Im Mihital machen zu kénnen. Dies glit fdr
das Bauprojekt selbst Insbesondere aber fiir die damit verbundenen Belastungen fr den’
Stadttell Handschuhsheim und seiner Blrger. Ganz wesentliche Aspekte, wie B, dle zu
erwartende Verkehrsbelastung werden Oberhaupt nicht thematisiert, Man Ist geneigt der
Stadt respektive den hlerfir Verantwortlichen zu unterstellen, dass man dle Blrger
bewusst im Unklaren ldsst, was auf da sle zukommen wird. Dle Informationspolitik der
Stadt, der Blrgervertreter und des Investors Ist wenlg transparent, unvollkommen und
lelder In vielerle! Hinsicht unaufrichtlg.

Es st Oberaus bedenklich und nlcht nachvollzlehbar, dass Bezirksbelrite und Gemeinde-
rite auf Basis faktisch unvolistSndiger und unpriziser Planungsunteriagen Ent-
scheldungen Ober die Kbpfe der Birger hinweg treffen,

Dimensionierung und Visuallsierung des Bauvorhabens,

Die Ansichten und Schnittzeichungen verdeutlichen nicht den wirklichen Umfang der
Bebauung. Es fehlen Ansichten, die dle Dimensionen, H8hen und Brelten aller Gebdude
Im Verbund und aus verschiedenen Perspektiven, z.B. von der Helligenbergstrafe aus,
zelgen. So wird z.B. In der Frontalansicht (Blatt 4/10) dle hinters H8userrelhe nur
Lschemenhaft® und kaum erkennbar dargestelit. Dies wurde sicherlich bewusst so ge-
macht um nicht zu zeigen, wle sehr der derzeit |&ndliche Charakter des Gelindes durch
dle hangseltig viel zu hohe Bebauung zerstirt werden wird und optisch eln massiv
Hauserkomplex das Tal verschandeln wird,

Kritik / Fordarung:

Nur eine perspektivische Ansicht von der gegeniberilegenden Hangseite aus wlrde
zelgen, dass das Geldnde masslv Uberbaut wird, Der Offentlichkelt wird absichtlich vor-
enthalten, wie sich dle hoch ,im Hang" stehenden Hduser in das Landschaftsblld eln-
fligen werden. Das ,Stadthallenprojekt® hat zelgt, wie bewusst mit visuellen Technlken
gearbeitet wird, um Projekt ,positiv’ aussehen zu lassen. Deshalb wird gefordert, dle
Darstellung und Visuallsierung des Bauvorhabens so zu iiberarbeiten, dass alle fir die
Blrger alle wesentichen Aspekte erkennbar sind.



Beteiligung der Behdrden,

Unter Punkt 7.3. werden die BehSrden und Organisationen aufgefiihrt, die am
12.7.2010 Ober das Bauvorhaben Informlert wurden, Zu kritisleren Ist, dass z.B, dle
Polizel nicht aber dle Berufsfeuerwehr Heidelberg auf dleser Liste zu finden Ist, Dies
ist (rrefihrend und kdnnte eln Indiz daflr sein, dass im Planverfahren nicht sorgfaltig
gearbeltet wurde, Denkbar wdre aber auch, dass bewusst nicht alle fir das Projekt
relevanten Behdrden Involviert wurden, um so wichtige Stellungnahmen hinauszu-
zisgern, In jedem Falle sollte bls zur abschllefienden Entscheldung des Gemeinderates
elne detallllerte Stellungnahme und Planungsveriage vorllegen, wie der Varhabentriger
gedenkt, den Baustellen- und das Verkehrsmanagement zu organisleren. Weder die
Bdrger wollen hingehalten werden, noch kénnen die Gemeinderste guten Gewlssens
entschelden, wenn dlesbeziglich ein kolossales Informatlonsdefizit besteht.

Kritlk / Forderung:

Bel der Behirdenbetelligung wurden anschelnend nicht alle rslevanten Stellen
informlert, Unkiar ist auch, auf welchem Informations- bzw. Planungsstand die Be-
hérden Informlert wurden. Das ausstehende Informationsdefizit in Bezug auf dle Ver-
kehrsplanung wihrend der Bauphase muss der Offentiichkelt prisentlert werdan.

Klimaschutzgutachten

Zundchst ist zu beanstanden, dass dem Gutachten nicht zu entnehme Ist, wer Auftrag-
geber |st. Zudem Ist zu beanstanden, dass unter dem Gliederpunkt 4.1, ,Allgemeine
klimatische Bedingungen in Weinheim" steht und dann auf Seite 6, die Allgemeine
kllmatischen Bedingungen von Heldelberg behandelt werden, Es kénnte sich hlerbel
um elnen banalen Textfehler handeln aber auch ein Indiz dafiir sein, dass das Gut-
achten nicht mit der nbtigen Sorgfalt und Aufmerksambkeit erarbeitet wurde.

Das Kilmagutachten Ist aus folgenden Grinden vollumfassend abzulehnen,

Bel der Beurteilung des ortsspezifischen Strobmungs- und Ventllationsgeschehens wird
auf Windmessungen aus den Jahren 1988-1982 zurlckgegriffen. Es (st davon auszu-
gehen, dass binnen zehn Jahren sich die klimatischen wie auch dle Windverhiitnisse

o



(MOhitalabwinde) verdndert haben und zeitnahe Messungen zu abwelchenden Ergeb-
nissen fiihren werden. Es Ist nicht Oberprifbar, ob die damaligen Messungen akkurat
durchgefilhrt wurden. Es Ist nicht bekannt, wle viele Messungen durchgeflihrt und ob
diese iiber alle Jahreszelten hinweg durchgefihrt wurden, was wichtia wire um ein
ganzheltliches Klimablld zu ersteilen.

Das .Mikroklima™ wurde Im Zeltverfauf durch viele Faktoren beelnfiusst, die Im Gut-
achten nicht berficksichtiot werden. Sehr wohl kénnen sich binnen zehn Jahren die
Windverhdltnisse, die Temperaturen und Kihleffekte In elnem Geblet verndern. Dles
gllt es gutachteriich festzustellen, well Einflussfaktoren, wie nachfolgend belspiethaft
aufgefihrt, sich verindert haben: '

= Zwischenzeitlich durchgefihrte BaumaBnahmen / Verbauung Im Tal und im Ort

» Zunahme saisonale Temperaturschwankungen, Schwankungen In Bezug Nieder-
schiagsvertellung, Sturmh8ufigkeit und Sturmintensitit. .Klimaerwdrmung® etc,

» GroBfidchige Sturmschiden Im Wald, Rodungen In den umliegend Gartengrund-
stiicken ete,

» Starke Zunahme des Verkehrs, beldseltlg zugeparkte StraBen

= Veréndertes Helzverhalten '

= Hoher Baumbeskand

= uv.m.

AUF Sejte 9. des Gutachtens wird dle Feststellung getroffen, es wilirden sich Im MGhital
nach Sonnenuntargang Talwinde elnstellen. Dies [st nur tellwelise richtlg, denn dlese
Winde treten auch anderen Tageszelten auf und zwar jahreszeitlich bedingt unterschied-
fich heftig und unterschledlich lange.

Es wird ausgefilhrt, dass dle brelten AbstandfiSchen zwischen den Héuserrelhen elne
Jventilationsachse® darstellen (vergl, 5. 15), dle zu einer Zunahme der bodennahan
JBeliftungsintensitit® flhren kann.

Dles bedeutet, dass die westlich und direkt am Ende dleser _Ventilationsachse®
stehenden Hauser vermehrt starken Winden ausgesetzt sein werden, Dies kiinnte die
Lebensqualitst der Bewohner negativ beeinflussen, wenn die Anordung der Bauten zu
einen ,Diseneffekt" flhren wird. Dies wird anscheinend billigend in Xauf genommen.



Das Gutachten berficksichtigt nicht die Auswirkungen elner mbglichen Inversions-
wetteriage.

Dies Ist hichst bedenklich well zu erwarten Ist, dass Immoblilen In dieser Qualitéit und
Ausstattung auch mit holzbetrlebenen Kamintifen ausgestattet werden. Aufarund der
Baudichte kiinnte dles |n den Wintermonaten zu elner starken

=  Feinstaubbalastung und

* Rauchentwicklung und

»  Geruchsbeldstigung .
fihren, Dies glit natlirlich auch dann, wenn Rauch durch die Talwinde Richtung Ortskern
getragen wird.

Kritlk / Forderung:
Erstellung elnes aktuelien Gutachtens und Elnsatz modemer Messtechnlk und Mess-
methoden -

Verkehrssituation wihrend und nach der Bauphase,

Schon heute Ist dle Verkehrssituation In Handschubhhelm angespannt. FOr die GroBbau-
stelle glbt es nur wenige Anfahrtmoglichkelten (direkt durch den Ortskern, Ober die
FriedensstraBe oder die BergstraBe). Alle Zufahrtswege sind eng und tellwelse beld-
celtige beparkt, Telle der MihltalstraBe sind als . Spielzone® ausgewlesen, Dort Ist nur
Schrittgeschwindigkeit zuldsslg. Es glbt tellwelse Oberhaupt kelne Gehwege, dle
Sltere Personen oder Kinder einen sicheren Weg bleten, Aufgrund der Enge der Straflen
Ist aus gutem Grund In der BergstraBe und in der MlhitalstaBe Schwerlastverkehr
nicht zugelassen,

Ein fileBender, gegenlSufiger PKW-Verkehr Ist schon heuts kaum mbglich.

Die Offentiichkeit wird nicht Informiert, welche verkehrstechnischen Auswirkungen das
Bauprojekt haben wird, wenn hunderte LKW's und andere Baufahrzeuge die Baustelle
anfahren werden. Weder Ist bekannt wie lange dle Bauarbelten voraussichtlich andauern
werden noch wird kommuniziert, ob ganze StraBenziige gesperrt oder viellelcht (ber
Monate hinweg mit Parkverboten zu rechnen ist. '

-



Ohne Zwelfel wird der Baustellenverkehr zu einer drastischen Verkehrsbelastung
und Stérungen flhren. Es ist zu beanstanden, dass weder die Stadt noch die Projekt-
planer sich zu diesem Thema #&uBern und thre verkehrsrelevanten Absichten und
Planungen offen legen obwohl davon auszugehen Ist, dass hierfilr zumindest Grob-
planungen bestehen mossten, Dles ldsst den Schiuss zu, dass sie zu erwartenden Be-
hinderung derart drastisch sein werden, dass man diesbeziigliche Informationen gegen-
Ober deri Bdrgern absichtiich unter Verschluss halt. '

Viele Anwohner wissen bls dato nicht, weichen verkehrsbedingten Belastungen sle aus-
gesetzt seln werden. Die restriktive Haltung der zusténdigen Stellen In diesem wichtigen
Punkt die Karten offen auf den Tisch zu legen lésst den Schluss zu, dass man dle H{ln_:er
absichtlich vor vollendete Tatsachen stellen will,

Im Mihital leben viele dltere Personen und Schiller, dle den Hangbus nutzen. Unklar Ist,
ob wihhrand den Bauarbelten ein regelmaBiger Busverkehr gewdhrlelstet werden kann?

Viele StraBen, wle z.B. die BergstraBe oder Telle der MGhtalstraBe sind technisch In
elnem miserablen Zustand. ﬁl.rl’grund des zu erwartenden Schwerlastverkehrs wird es
rwangslduflg zu welteren Straenschliden kommen, Es stelit sich die Frage, wer diese
LKollateralschiden® beseitiot? Der Investor oder die Stadt und somit die Bilrger?

Kritik / Forderung:

Aufgrund der vorilegenden engen StraBensituation und dem Fehlen jeglicher Auswelch~-
mbglichkelten, wie Strafenbuchten o.4. ist es unzumutbar, ein bauliches GroBprojekt In
dieser GriBenordnung der Bevilicerung zuzumuten,

Dle Entscheldung Ober das Projekt sollte so lange verschoben werden, bis die Blrger
umfassend Uber die zu erwartende Verkehrssituation und die damit verbundenan Be-
hinderungen Informiert worden sind,

In diesem Zusammenhang solite darauf hingewlesen werden, dass im Bahofweg eln
weiteres Bauprojekt ansteht und aufgrund von Sanlerungsarbeiten In der BergstraBe
elne halbseitige StraBensperrung geplant Ist.

Es Ist {beraus bedenklich, wenn eln GroBtell des Bezirksbelrates und des Gemelnderates
sich fOr eln Projekt aussprechen, ohne die damit verbundenen Verkehrsprobleme Im
Detall zu kennen oder sich damit intenslv zu befassen.

-6-



Dem Bezirksbeltrat (st vorzuwerfen, dass dle Handschusheimer [n diesem Punkt Ober-
haupt nicht ausreichend Informlert worden sind. Zumindest den Mitglledern des Bezirks-
belrates solite bekannt seln, wie prekar die Verkehrs- und Parksituation schon jetzt Ist,

Dle ausfithrungen unter Punkt 2.3. ,Prognose Uber die Entwickiung des Umwelt-
zustandes bef Durchfilhrung der Planung — Beschrelbung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen™ sind derart allgemeln gehalten, dass sich weder eln
konkreter noch brauchbarer Informationsgehalt ableiten ldsst.

Infrastrubdur:

Es stellt sich dle Frage, ob die in der MOhIstraBe vorhandene Kanalkapazitdt und Kanal-
technlk so ausgelegt ist, dass die zusEtziichen Mengen an Ab- und Regenwasser ab-
gefihrt werden kann? ‘

In der Vergangenhelt kam es schon mehrfach zu sturzbachdhnlichen Wasserabg3ngen
auf der MihistraBe und Im Waldweg bis hinunter zum Ortskem. Diese Wasserabgdnge
waren so stark, dass ganz StraBentelle unterspllt und Asphaltdecken abgerissen
wurden,

Dies kdnnte daran llegen, dass der jetzige Kanal- bxw. Rohrdurchmesser In Verbindung
mit dem StraBengefélie nicht mehr ausreicht, um solch groBe Wassermassen aufzu-
nehmen. Durch die Tiefgarage und dle Neubauten werden groBe Flachen versiegelt.
Neben dem Abwasser der Bewohner knnte es Insbesondere bel heftigen Regenfallen zu
eirem sehr hohen Abwasseraufkommen kommen. Dles wirde sich Insbesondere
schlecht fir die untere MihitalstraBe auswirken, da durch das StraBengefille und dem
Zusammenlauf von Kanélen (MOhltalstraBe und Waldweg) die Kanalkapazitit nicht mehr
ausreichen werden und das Abwasser selnen Weg iiber die StraBen suchen wird,

Es Ist nicht ausgeschlossen, dass durch das Bauvorhaben zusatzliche Infrastrukturelle
BaumaBnahmen erforderlich werden, die dann von den Bdrgern getragen werden

missen,



Abriss des Nebenbaus:

Das Nebengebdude des Eleonorenhauses soll abgerissen wenden. Es stammt aus einer
Bauzelt In der oftmals asbesthaltige Baumateriallen verwendet wurden,

Kritik / Forderung:

Es Ist qutachterlich festzustellen, ob das Geb3ude asbestbelastet Ist und ggf. elne fach-
gerechte Entsorgung erfolgen muss. Nur so kann verhindert werden, dass beim Einsatz
brachlaler Abrisstechnlk es zu keiner gesundheltsgeféhrdenden Kontamination kommen
wird.

Architektur, Pliine und Bauweise:

Das Eleonorenhaus Ist eln architekton|sch schiines Gebdude, Hingegen handelt es sich
bel den Neubauten um stllistisch wenlg anspruchsvolie Funktlonsbauten, die weder
optisch Insbesondere aber aufgrund der hohen Bauwelse nlcht zum Altbestand und In
das lLandschaftsbild passen. So werden z.B. drel vbllla unterschiedliche Dach-
konstruktionen vorgeschlagen, die kontrérer nicht sein konnen.

Im Bezug auf die Entwurfspldne, wie z.B, elniger Frontal- und Seltenansicht Ist zu be-
mingeln, dass mit unterschledlichen MaBstdben gearbeltet wird (Blatt 7/10 und 4/10),
was die Elnschitzung der Dimensionen erschwert, Zu bemangeln ist zudem, dass auf
den Auswels absoluter Hohenmale verzichtet wird.

Kritik / Forderung:
Erarbeltung neuer Entwirfe, die konzeptionell zum Landschaftsbild passen und weniger

hoch sind.
Genahmigungsverfahren / Ablehnung von Bauvorhaben

Im MOhtal wurden bereit wesentlich klelner Bauvorhaben von Privatpersonen mit
nachfolgenden Begriindungen abgelehnt.

* ...es wirde eine Im Verh#ltnis zur Grundstiicksfliche massive (berbauung ent-
stehen, die den Rahmen des Uberbauungsgrades der umilegenden Grundsticke
erheblich Gberschreiten warde, ...

-f=



....das beantragte Vorhaben ware geelgnet, als negatives Vorbild zu wirken...

....elne Bebauung wlrde den Charakter dieses Geblets als aufgelockert bebautes
Wohngeblet mit Grinbereich erhebilch stéren oder sogar auf Dauer zersttiren,...

» .. ebenso wirde das Landschaftsbild sehr stark beeintrachtigt..

» .. das Bauvorhaben wirde sich nicht in die nahere Umgebung einflgen, ohne
aufgrund seiner negativen Vorbildwirkung bewdltigungsbeddrftige Spannungen
zU erzeugen... '

Sofern dle Stadt lhrer elgenen Argumentationslinle treu blelben wilrde, diirfte das das In
Rede stehende Bauprojekt so und In dleserm Umfang nicht genehmigt werden.

Kritlk / Forderung:
Dariegung der Entscheldungsgrinde, warum (Or elnen finanzkraftigen Investor andere

MaBstabe gelten, als filr eine Privatperson,

Artenschutzvertriglichkeitsuntersuchung

‘Gem. Punkt 4.5, Artenschutzgutachten wird auf Selte 12. ausgefihrt, dass zur
Konkretislerung der vorllegenden .Worst-Case-Betrachtung® Im Frilhjahr/Sommer
2011 durch weltere Begehungen und Artenerfassungen die Bestandsdaten verlfiziert
werden saollen,

Viillig unklar ist, ob die oben beschriebenen MaBnahmen nunmehr erfolot sind und dle
Ergebnisse der Offentlichkelt und den Entscheldungsgremien zugdnglich gemacht
wurden?

Dle Ergebnisse des Artenschutzgutachtens sind wesentlicher Bestandtell der Melnungs-
bildung und dlenen als Entscheldungsgrundiage fGr Behéirden und Organisationen aktiv
zu werden,



Das vorllegende Gutachten (Fassung November 2010) kann denkloglscherweise die
noch ausstehenden Untersuchungsergebnisse nicht enthalten, Dles Ist zu beanstanden,
wenn hierdurch neue Erkenntnisse der Offentlichkelt vorenthalten werden oder In Aus-
sicht gestellte Untersuchungen nicht durchgefOhrt wurden. Das Gutachten Ist somit ab-
zulehnen.

Es Ist zudem zu beanstanden, dass in dem Bebauungsplan auf das Artenschutzvertrig-
lichkeitsgutachten vom September 2010 verwiesen wird, Im Internet selbiges Gut-
achten aber mit Datum Fassung November 2010 zu finden Ist. Welches Gutachten ist
jetzt maBgeblich?

Zudem ist zu beanstanden, dass das Gutachten auf eine ,Weorst-Case-Betrachtung®
hinweist ohne zu konkretisieren, worum es sich hierbel Oberhaupt handelt?

Es wird In der Zusammenfassung des Gutachtens asusgefihrt, dass dle tatsichliche
Artenzahl Innerhalb des Vorhabenberelches und die daraus resulbierenden Aus-
gleichsmaBnahmen wesentlich geringer ausfallen, als in der Worst-Case Betrachtung
angenommen, Das Guthaben erkifirt und begrindet diese Aussage nicht]

Selbst einem naturkundlichen Lalen st doch klar, dass belm Bau von sleben Hiusern
und elner Tlefgarage schon durch die massiven Erdbewegungen und Aushebungen jeg-
liche dort lebende Tierart getdtet oder fiir immer verbannt werden, Zu Bedenken Ist,
dass viele weltere Tlere, wie z.B. Maulwirfe und Schlangen unter Artenschutz stehen
und wahrschelnlich auf dem Gelénde zu finden sind, Das Gutachten Ist diesbezigiich

wenlg prizise.

In dlesemn Zusammenhang Ist darauf hinzuwelsen, dass die Stadt In unmittelbarer Nhe
eln Habitat fOr Reptillen angelegt hat, Bel elnem Spaziergang wurde am heutigen Tag
eine groBere Schlange gesichtet und fotografiert. Es Ist antunehmen, dass auch auf den
Gelande des In Eleonorenhauses Schiangen leben, '

AUF S, 10 wir u.a. ausgefihrt, dass es von Jull bis September 2010 Erfassungen gab.
Diese Angaben sind In Bezug auf dle Tagesrzelt, die Anzahl und die Dauer der Be-
-10 -



gehungen relatlv und unprézise. Bei elner Begehung ist es natlUrich Immer denkbar,
dass man Ding nicht sleht, die man nicht sehen will,

Kritik/Forderung
Anfertigen eines neuen und unabhdnglgen Gutachtens zum Artenschutz,

Die Siebenmiihlentaler

- i e
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Von: U

Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2011 16:25 7 1
An: 61 - Sekr. Amtsleitung S.€ T
Betreff: Bebauungjsplan Eleonorenareal: Einspruch ‘W

Sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, sehr geehrte Vertreter der Stadt, die in dieser
Angelegenheit zustindig sind,

hiermit erhebe ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Eleonorenareal.

Begriindung:

- s besteht kein Bedarf: Bahnstadt, freiwerdende amerikanische Flichen (Siedlungen)

- wieder wird ein wertvolles Stiick Natur, zerstért (Heimat von zahlreichen artgeschiitzten Tierarten)
-verstirkte Nachverdichtung

-verstirktes Verkehrsaufkommen

Mein Eindruck ist, dass die zustimmenden Gemeinderatsmitglieder lediglich die Wirtschaft im Auge
hatten, das heiflt den Profit. Hauptprofiteure in dieser Sache sind der Investor Kalkmann und die
Pflege Schonau. Es scheint sich hier um Filzwirtschaft zu handeln, nach dem Motto "hilfst Du miir,
helfe ich Dir". Die Sache erinnert mich an das Verhalten der Bahn bei Stuttgart 21.

Mein Vertrauen in die zustimmenden Gemeinderite von GAL und Griine ist dahin. Von den
konservativen Parteien war erfahrungsgemif kein an anderes Abstimmungsverhalten zu erwarten.

Mit freundlichen Griilen
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Muster fiir eine Stellungnahme |

Eigene Adresse:

61 Stadiplonungsamt

Ti.luni 20N

854

1,10 Y6190 | 6130

610 | 612

N2

An das ;
Technische Bargeramt Amt fur b rach:t und Denkmalschutz
el 14, Juni 201

69117 Heidelberg AT T T AR
Heidelberg, den....... okt 6 ]

Betretf: Bauvorhaben MithltalstraBe 101

Sehr geehrier Herr Oberbiirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

Xw

(hier kommt der persénliche Grund hin warum man das Bauvorhaben

nicht gut findet)

Beispiel: Mit dem Bebauungsplan bin ich nicht einverstanden, weil ... ...
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Mit freundlichen GriiBen

/e {ZA._,,., amaiﬂ.w vn do SUDlle/tegire. “rX

Lo devon ﬁﬁ}%&,‘ '

© Pariccgehen  Giad suncylil,
gl




Dr. Wrich Kalser 1
Fachanwah fir Bay- |, Architaktannedht
Facharmal fiir Vrwaltungrects
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PRAs. D, Kalusr * Keppes u, Kollegen : Pestfnch 1151 - D-18910 Bucin

¥ J, 2
Stadtplanungs‘gm‘{(

Stadt Heidelberg Oirk Kapipes : 1_
Postfach 105 520 . '
: 14, Juni 201 Rechamalt i Arbtedi
69045 Heidelberg 6110 (8020 [ 6130 [Biar Term
Grazynn Finlewle 3
vorab per Fax: 06221/58-23900 gmmmm
VEV)
Almarth ﬂthl! : " e
Ute Schwander i
Fachamyiltin fily ArbeHtzracht
Unser Zelehen: 10/6270/86/UR/mk & 0 62 B1/36 44 0-0 Bluchen, den 14,06.2011 ,
Stefanle Stoppa "
Markus Hees _ 2
Vorhabensbezogener Bebauungsplan Handsehuhsheim
MiahitalstraBe 1“1; Aresl ehcmnliges Elzonorenhaus ilﬁﬁﬂmm“'-:' ST
hier: Stellungnahme lm Rahmen der §ffentlichon Anslegung Wallddmer Strae 71
des Bebsuungsplanentwurfs D-74722 Budwn
Ihr Zeichen: 62.23 mr mggmg:g«;ﬂ
E-Mall; Info.buchen@ra-kuiser-knppes.de
SORD ERERBAE TR
Sehr gechrte Damen und Herren, ‘ ;ﬂgﬂ’mﬁ

Tel. 06271 /53 5000
Fax 06271/82 5020

wir geben flr unsere Mandantschaft, dic Eheleute EMall: Infe.cbemach@ra-kaisantappesde

im Rabmen der 6ffentlichen Avslegung die nachfolgende AU LARAG—— "%
ingstrafie §
Stellungnehme sb. Insgesamt verwejsen wir vollumfiinglich auf den gl_r;i;;aaﬁe

Tel, 0 62 87/ 92 80 68
bisherigen Vortrag und machen diesen zum Gegenstand der Stelluognahime 5 067 57 /93 506

i1 ot ¢ Info@ra-kelearkappen.da
im Rehmen der 8ffentlichen Auslegung, Zum Teil wiederholend, aber auch i

erglinzend ist folgendes zu sagen:
Sparkaase Meckartal-Odemvald
Kontn 3115899
BULX 674 500 48
Volkshenk Franken oG
Konto 10984 505
Bz 674614 24
In Kpogerstion mit *\
Rechisatmmt Rechtsamwalt Stevnrberinr :
Dr. Thorsten Lalst Dr. W, Ostpecz Haimsthtter * Schmitt * Buding * Ernst /4 et e
Bpd Friedrichshall Bresiou Elrtal .
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1.

Zum bisherigen Vortrag tibersenden wir nochmals die gesamte Komrespondenz bzw., Stellungnshmen
unsererseits, erginzt such die Schrifistze zum Verfabren nach § 13 a BeuGB mit dem
Regierungsprisidivm Karlsruhe, Die Schriftstitze sind in zeitlicher Reihenfolge geordnet und dissem
Schriftsatz nochmals Insgesamt in Kopie belgefigt, Wir verwelsen auf das Anlagenkonvolut A 1. Im
Rahmen der zeitlichen Rejhenfolge wird allerdings keine Differenzierung zwischen Schreiben an dic
Stadt Heidelberg und Schreiben an das Regicrungspriisidium Karlsruhe vorgenommen.

2

Insbesondere wird auf die eigenen Plamungen der Stadt Haidelberg verwiesen, die im Einzelnen in
unserem seinerzeitigen Schrifisatz an die Stadt Heidelberg vom 13.08,2010 susfthrlich dergestellt
worden sind. Im bisherigen Verfahrea ist keinerlei Aussinendersetzung mit diesem Vortrag erfolgt,
Es geht hier vor allem um Verstofle gegen den Regionalplan, gegen den Flichennutzungsplan, den
Stadtentwicklungsplan, gegen das Modell , Riumliche Ordoung” (MRO), gegen den
Stadtteiirabmenplan Handschuhsheirn, das Siedlungsstrukturkonzept und gegen den Umweltplan der
Stadt Heidelberg. Ee st gerade nicht 5o, dass man in dem Beschiuss eines zeitlich spiter gefassten
Bebauungsplans eine , Abstandnahme” von diesen vorgenannten Einzelplénen und zum Tefl such
intern bindenden Vorstellungen der Stadt Heidelberg und Ubergeordneten Planungstrligern sehen
konnte. Hierzu bedarf es einer umfassanden Information der fiber die Satzung beschlieBenden
Gemeinderite bzw. des Gesaptgremiums und der jeweiligen Einzeldatlegung, in welchem
Plankonzept der Stadt Heidelberg entgepenstehende Interessen bzw. Schutzzwecke geregelt sind und
wie diese in dem nun entgegenstchenden Bebauungsplen sufgeldst werden sollen. Ansonsten leidet
die nach § 1 Abs. 7 BauQB zu treffende Abwiigungsentscheidung an entsprechenden Fehlemn, da das
Tatsachenmaterial nicht susreichend und umfassend sufgearbeitet und zum Gegenstand der
Beschlussfassung gemacht worden ist. Der Gemeinderst der Stadt Heldelberg het darzulegen,
inwiefern er bisher die fir ibn bindenden und selbst beschlossenen Plankonzepte {m konkreten
Einzelfall eines Bebauungsplans bzw. elner Bebauungsplaniindenung — und dies poch im
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beschleunigten Vesfahren nach § 13 & BauGB — relativiert, partiel] aufigibt, bzw. keine Kollisionen
mehr sieht. Wirde man dies anders sehen wollen und eine solche Auseinandersetzung als nicht
geboten betrachten, wilrde €3 sich bei diesen vorgenannten Ziclvorgaben und Konzepten der Stadt
HeideJberg um Im Grunde ,sinnlose Beschlussfassungen™ handeln, Mit diesen Konzepten hat die
Stadt Heidelberg selbst Vorgaben gethtigt und diese zur Leitline kilnftiger Handlungen und
Plunungen gemacht. Im Ergebnis muss Jedem ecinzslnen  Gemeinderat bei  der
Abwhgungsentscheidung  klsr  sein, welche Festsetzungen  dos jetzt  vorhandeuen
Bebauungsplanentwirfs mit welohen vorgenanaten Konzepten kollidieren und gef. nicht in Einklang
zu bringen slnd. Insofern handelt es sich bej den bisher beschlossenen Konzepten um Offentliche
Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB, dis nicht nur gegeneinander, sondem auch untsreinander
ngerecht abzuwiigen sind", Es wird wiederholt, dass In der bisherigen Korrespondenz hierzu keinetlei
Ausfuhrungen vorgenommen worden sind, so auch nicht {n Threm Schreiben vom 24.05.2011, fitr das
wir thnen denken,

IL Verfahren goch § 13 o BapnGB

1
Auch hier bleibt es beim bisherigen Vortrag, auf den vollumfinglich verwiesen wird. Wir stellen fest,

dass in der hochstrichterlichen Rechtsprectung (§ 13 2 BauGB) die jetzt streitgegenstfindlichen
Verfahrensfragen wohl noch keine Rolle gespielt haben bzw. noch keine Entscheidung getroffen

werden musste,

a)
Moglicherweise wird in der vorhandenen Literatur die Sichtweise entsprechend den Wertungen des

Regierungspedsidiums Karlsruhe beztiglich der Lesart des § 13 a Abs, | Satz 2 BauGB geteilt, Dies
ist angesichts des vorhandenen Wortlauts, der Grundlege der Aualegung ist und der auch Gegenstand
ciner getichtlichen Uberpriifung seln milsste, allerdings zweifelhaft, Die von der Stadt Heidelberg
und dem Regierungspriisidium Karlsruhe bisher vertretene Auffassung geht dahin, die Ziffern 1 und 2
des § 13 & Aba. | Saz 2 BauGB als Voraussetzungen anzusshen, die den beiden alternativ
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aufgesteliten Tatbestandsmerkmalen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB Jeweils zuzuordnen sind. Dies
jst micht zwingend. Wenn man niimlich § 13 a2 Abs. 1 Saz 2, 1, Ahternative (bzw. erstes
Tatbestandsmerkmal in Form der dort geregelten zulissigen Grundfliche im Sinne des § 19 Abs, 2
Bmﬂ]mﬁeﬂ.mmddwﬁch.dmﬂdmﬁmtzguhwmmmgmmm
kéinnte, lediglich die Einhaltung der Vorgaben tach der Baunutzungsverordnung geregelt zu wissen.
Dies wiire In vorllegendem Fall wegen der Oberschreitung der Grumdfldchenzal] gerade nicht
gegeben. Bezieht man niiralich die Ziffern | und 2 wuf die Ebene dieser zulissigen Grundfiichen nach
der Bauputzungsverordnung wie auch auf das zweite Tatbestandsmerkmal, so machen die
Vorschrifien nach diesseitiger Auffassung insgesamt keinen Sinn mehr, Sie stellen eine wohl
verfussungswidrige Verfahrenserleichterung mit der Myglichkeit der Umgehung gravierender und
wichtiger Rechtsvorschrifien (vel. gerade die Vorschrifien Uber Umweltbericht, Artenschutz w.a.) dar,
da es im Grunde im Bereich der Innenentwicklung keum Bebauwungsplangebiets geben wird, die in
diese Flichenvorgaben nicht hineinfallen dirften. Weren griBere Flichen vorhenden, so diirfte es
sich obnehin um Flécheo im Bereich des AuBenbereichs handeln. Dies filhvt zu dem Ergebnis, dess
im Grunde durchglingig Innenbereichsverfahren nach § 13 a BauGB an der Tagesordnung wiiren mit
giner einhergehenden Umgehung von ansonsten gliltiges Rechtsvorschrifien, -

b)
Mugliche GrdBenangaben aus dem UVPG ohne weitercs dem Baurecht zu unterlegen, [st nicht

mbglich.

e}

Vorstehender Vortrag hat mit der Frage nichts zu tun, dass es als legitimes gesetzgeberisches Ziel
angesehen werden kann bzw. sogar muss, dasg eine Nachverdichtung im Innenbereich auf Grundlage
des Bodenschutzgedankens eine entsprechende Prioritit besitzt. Dies gleichwohl suf nahezu alle
relevanten  Bereiche des Inmenbereichs mudfgrund vorgegebener Flichenangaben und
Ortfenordoungen suszuweiten, ist sinngemtd als ,dos Kind mit dem Bade ausgeschuttet” u

bezeichnen.
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Dies gilt uch angesichts der Tawsache, dass eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Berichtigungsverfahren méiglich ist,

d)

Ein sachliches Kriterium zur Differenzierung im Vergleich zu sonstigen Fllicheq im Auflenberejch,
die z.B. neu dberplant werden, mit Filllen {m Bereich der Innenentwicklung, ist angesichts der
Privilegierung dieser Entwicklungsflichen im Umgeng mit Vorschriften, die bei der Abwilgung
sodann eine erhebliche Rolle spielen kiinnen, nicht gegeben,

1,

Im Ubrigen ist das beschleunigte Verfaliren wegen § 13 a Abs. 1 Satz § BauGB ebenfalls unzulissig.
Auch wenn in der Literstur hiufig die Auffassung vertreten wird, dass es sich beim Vorliegen dieser
Voraussetzungen um. sogenannte FFH-Gebiete oder eusopllische Vogelschutzgebiete handeln misse,
30 widerspricht dies dem Wortlaut des § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB, Wenn dies nmlich vom
Gesetzgeber 9o hiitte geregelt werden sollen, so hitte er dle Formulierung withlen k8nnen, dass das
beschleunigte Verfahren in den vorgenannten beiden Gebieten (FFH- und Vogelschutzgebieten)
unzuliissig sei. Im Gegenteil hierzu hat er geregelt und zwar unter Verweis auf § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB, dass das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist ,wenn Amhaltspunkte fir eine
Beeintrichtigung ... genaonnten Schutzgiitern bestehen™ (Hervorhebung und Kursivschrift durch
den Unterzeichner). Im BauGB findet sich sine Regelung, nach der es nicht um beeintriichtigte
Gebiete geht, sondern um individuell zu betrachtende ,Schutzglter”, die auch auBechalb dieser
Gebiete relevant sein kdnnen, Verwiesen wird hierzu auch auf die sogar noch vom Vorhabenstriiger
in Auftrag gegebene Artenschutzverteglichkeitsuntersuchung. Hierbei wird nicht nur gerligt, dess
nicht die Stadt Heidelberg als satzungsbeschlicfiende Stelle das Gutachten in Aufirag gegeben hat,
sondem der Vorhabenstriiger selbst. Es handelt sich um ein klassisches Parteigutachten. Dies hat mit
der Frage nichty zu tun, dess im Falle der Begufiragung durch die Stadt Heidelberg die Kosten vom
jewelligen Vorhebenstriiger im Rahmen einer entsprechenden Vereinbarung zu tragen sein kbonten.
Aber selbst bei Zugrundelegung der genannten Untersuchungen haben die Gutachter erbebliche
Eingriffe und Gefehren dargestellt, so unter Ziffer 4.2 ,Europ#iische Vogelarten auf Seite 10, 50 auch
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unter Ziffer 5.1 , Tétung von Tieren der streng geschiitzten Arten und europlischer Vogelarten® im
Sinne des § 44 Abs, 1 Nr. 1 BNaturSchG (Seite 23 der Untersuchung) sowie unter 5,2 oBesehiidigpung
und Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten” im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr, 3 BNatwSchG
(Seite 24 der Untersuchung).

Mit diesen Feststellungen innerhalb der vorgenannten Punkte sind Klare Versinfe gegen § 44 Abs, 1
BNatschG gegeben, Dort hendelt es sich um ausgewiesene Verbotstatbestinde, gegen die eine
Satzung nicht verstofen darf, da dies zur Unwirksarkeit der entsprechenden Satrung Rihrt,

Im Obrigen sind diese Feststellungen im Ergebnia nicht verifiziert, da die Gutachter auf Seite 28 der
Untersuchung selbst darstelien und zwar unter Ziffer 7 ihrer Untersuchung ,weitere Erfassungen,
Monitoring und Risikomanagement”, dass durch sine Untersuchung des Brutvogelbestandes auf dem
Grundstick der Muhlialstrafie 101 im Jahr 2011 (firf Begelungan swischen April bis Juni) die
tatsdchlichen Brutvogelvorkommen erfasst werdsn, Die Tatsache, dass diese Begshungen ganz
affensichtlich noch nicht abgeschlossen sind und bereits jetzt eine Offenlnge erfolgt, zeigt, dass die
Bewertungsergebnisse, die In der Zosammenfasyung (interessanterweise umter Ziffer 0
LZusammenfissung®, Seite 1 und 2) niedergeachrieben sind, keine Bedeutung haben. Denn dort ist
des Ergebnis angenommen worden, dass mit der Umsetzung der CEF-Mufnahmen
artenschutzrechtliche Verbotstatbeatinde wsusgeschlozsen werden kinnen (vgl, Seite 2 der
Untersuchung). Wenn men dann auf Seite 28 der Untetsuchung uxter Ziffer 7 oben im dritten Satz
der eigenen Feststellungen niederschreibt, dass ,sich dadurch dle tatsdchlich anfallendsn CEF-
Mafnahmen quantifizieren und umseizen lagsan”, so zeigt dies, dags im Brgebnis eln dem
Vorhabeustriiger und Aufiraggeber angeaelunes Ergebnis bescheinigt wurde, von dem die Gutachter
picht einmal wigsen, ob dies so mit den bisherigen Ergebnizsen und Feststellungen (ibereinstitamen
wird, Deno gerade hierzu sollien entsprechende Ergebnisse und Untersuchungen bls Juni 2011
vorgenommen werden. Somit stehen klare Verbotstatbestiinde, insbesondera jene des § 44 Abs. | und

Abs. 5 BNatsch@ einern Satzungsbeschluss entgegen.
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Hinglchtlich der Wirkung und der Schutzwiirdigkeit der vorhandenen Kaltiufohneise wird zunohst
vollumflinglich auf die diesseitigen und bisherigen Ausfiihrungen, * insbesondere jeme aus dem
Schriftsatz vom 13.08.2010, verwiesen. Hier erfolgte insbesondere eine Auscinandersetzung mit
dieser Thematik auf Seite 7 unter b), Seite 8 c), Seite 9 und 10 ¢), sber auch auf Seite 11 unter Ziffor
5, Darfiber hinaus befinden sich Ausfohrungen auf Seite 14 unter c), Die im Rehmen der
Stellungnahme der Stadt Heldelberg vom 24.05.2011 dargestellte Situstion ist unzutreffend, Wikre das
Gutachten zutreffend, wilrde sich damit die Unrichtigkeit et bisherigen Festlegungen durch dle Stadt
Heidelberg zeigen. Diese wiren allesamt chae inhaltliche Begrindung festgelegt worden, was die
Einwender begweifeln, Es bleibt dabei:

Nach diesseitiger Auffassung wurde im Jahre 2006 eigens der Fiichennutzungsplen gefindert und die
belden letzten Gebitude bzw. die Baureihe hin zu den Ebeleuten Backfisch aus den Darstellungen des
Fléchennutzungsplans wegen der Kaltiuftschneise aus dem bebaubaren Bereich herausgenommen,

Wir beantragen

erginzende Aktenelnsicht in die selnerzeitige Flichennutzungsplanfinderungsalte zum
Flichennutzungsplsnverfabren im Jahre 2006 und Ubersendung entsprechender Kopien
in unsere Kanzleirfume nach Buchen.

2.

Jedenfills kann ein solcher Wertungsanspruch nicht im Wege des Berichtigungsverfahrens im Siona
des § 13 & Abs. 2 Ziffer 2, 3. HS BauGPB angepasst werden. Diese Vorschrift epthillt niimlich eine
verfahrenarechtliche Komponente, was nicht bedeutet, dass die materiellrechtliche Situation nicht im
Wege der Abwiigung zu berlicksichtigen whre, Dies heifit nichts anderes, als dess der Frege
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nachzugehen ist, ob eine soiche Kaltluftschneise vorhanden ist oder nicht und ob im Falle des
Bejahens, diese ciner entsprechenden Bebauung oder Teilbebauung im Wege steht, Jedenfulls wird es
nach diesseitiger Auffassung 50 sein, undmmh&umutmgdmhimﬁﬂmﬂmu
Hm@mﬂﬁelemﬂmmwmﬂmnmhminmmﬁmm
unserer Mandantschaft, . ) nicht gebaut werden derf oder zumindest eine
mhﬁmmm;dcrﬂmhumuﬁﬂmmm.Bswi:ﬂ!ﬂmniﬂtndiakedﬁmumﬂm
Meter beziglich der Fursthdhe reichen, die in den kommunalen Gremien Zwischenzeitlich als
Modifizierung der bisherigen Planung beschlossen wurde, Hier miisste nach diesseitiger Auffassung
jedenfulls, wenn eine Bebauung in dem dortigen Bereich tberhaupt zullissig wiite, mindestens ein
ganzes Gesclioss reduziert werden.

3.

Vorstehende Ausfithrungen, insbesondere jene unter Ziffer 2 zeigen, dass &5 bei dem Vorliegen einer
Kaltiufischneiss um cinen Abwigungsbelang geht, der uicht ,,wegberichtigt" werden kann, sondem
mit dem man sich {m Rahmen der Abwligung suseinandersetzen muss, Eine Stallongnahme dazu,
dasy mun sich in den fritheren Planungen und Konzepten und nach diesseitiger Auffassung auch im
Fléchenmutzungsplanverfahren mit der Kaltlufschneise so suseinendergesetzt hat, dass éine
Freihaltung beschlossen wurde und nun diese - in Kehrtwenduog um 180 Grad - einfach wegfallen
kann, ist nicht nachvollzichbar und auch nicht im Verfabren dargestellt worden. Bine entsprechende
Auseinsndersetzung im Rahmen der Abwiigungsentscheidung hat hier in materieltrechtlicher Form zu
erfolgen.

4.

Im Ubrigen reichen die bisherigen Feststellungen hierzu {iberhaupt nicht eus, Die Feststellungen in
dem von der Stadt Heldelberg genannten Klimegutachten sind allenfalls als vage zu bezeichnen.
Hohenangaben sind (berbaupt nicht gemacht worden. Es ist nicht ersichtlich, dass irgendwelche
Messungen oder sonstige Auswerfungen zum Gegenstand der Betrachtung gemacht worden sind.
Obne entsprechende Hohenangaben zeigt sich nwr, dass dic Werlungen abstrakt und ohne
Substanzauswertung erfolgt sind, mit dem Ergebnis, dass eine Bebawung in der vorhandenen Form
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zullissig sein soll. In weicher Htthe und Breite mmcmmmmmwmau
dortigen Grundstitcksbereichs nicht abschlieBend nachvollzichbar,

Wir weisan nochimals auf obiges Aktenelnsichtsgesncht zum Flichennutrumgsplanverfabiren hin.

1. Trockenmauer

Im Hinblick auf die vorhandene Trockenmauer wurden bereits Ausfibnungen gettitigt. Wir verweisen
diesbezOglich auf das beilicgende Qutachten (Leitzordner) Numuwmer 120511, Ausfertigung 2 von
Hetrn Dipl.-Ing. Hubert Link, Sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger filr Hochbau,
Schiiden an Gebluden (von der Industric- und Haydelskammer Oberthein), MuhlenstraBe 9, 76669
Bad Schdnborn, Herr Sachverstiindiger Link hat nachvollziehbar dargelegt, dass im Falle der
Umsetzaung ciner Bebauung {0 der geplanten Form aufgrund der geologischen Untergrundverhilitnisse
mit Sprengungsarbeiten zu rechnen ist. Im Ubrigen sind im Bercich frlherer Bebauungen ebenfalls
Sprengarbeiten vorgenommen worden, so-dass diese Wertung wuch von daher nicht zu beanstanden
ist. Bs werden hiersu erhebliche Gefiihrdungen fiir die vorhandene, sinzigartige Trockenmaner
sufireten, Die Trockenmaver erfilllt selbst eine entsprechende bkologische und fir die Natur
bedeutsame Funktion, die bislang im Bebauungsplanvecfohren von der Stadt Heidelberg trotz der
entsprechenden Hinweise nicht umersucht worden ist. Sollten hier entsprechende Gefihrdungen
realisiert werden, wilrde ¢s um Schadensersatzhetrige, die im 6-stelligen Bereich (nach Auffassung
des Unterzeichners) abzusiedeln sein werden, gehen. Ein solcher privater Belang ist entsprechend § |
Abs, 7 BauGB in die Abwiigungsentscheidung des Gemeinderats einzubeziehen. Entsprechends
Grundlogenverhiltnisse bezliglich der Geologie und der notwendigen Arbeiten der Sprengungen,
inshesondere auch fiir die geplante Tiefgarage sind den Verwaltungsakien nicht zu emtmchmen. Es
handelt sich insofemn bel Umsetzung der jetzigen Beschlusasituation um elnen Zustand, der zu sinem

Abwiigungeausfall filhren wilrde.
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2. Gebflade der Ebeleute

Auch her wird vollumflinglich suf das Gutachten des Herm Sachverstindigen Dipl-Ing. Link
verwiesen, der hierzu bereits vorab eine Beweissicherung durchgefithrt hat, Im Falle der Bebauung
des Eleoncrenhaus Arcals mit den unter Ziffer | genannten und zu erwartenden Sprengarbeiten
witrden hier erhebliche Gefilhedungen bestehen. Auf dis Ausfitrungen unter Ziffer | wird verwiesen.

3
Rein vorsorglich wird wegen der Prilldusionswirkung und der Notwendigkeft der umfessenden
Stellungnahme auf die verhandenen Gesundheitsproblerne von Frau verwiesen, Frau

leidet an Hyperkusis und schwerem Tinnitus, so dass durch Baulirm weitere
- gesundhaitiiche Besintriichtigungen zu erwarten sind.

Mit freypydlichen GrilBen

Fachanwatt filr Bau- v
Fachanwalt fiir Verwaltur

10
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J. Stadt Heidelberg
Thr Zeichen: 61.23 la
Vorhabensbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim

Unser Mandant:
69121 Heidelberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Schreiben des Regierungsprisidiums Karlsruhe, Abteilung 2, vom
16.05.2011 ist uns zugegangen. Nach dem Schreiben liegt dieser
Schriftsatz lhnen ebenfalls vor. Wir ibersenden in Kopie eine
Stellungnahme hierauf und bitten um Kenntnisnahme. Wir weisen darauf
hin, dass eine Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung noch
erfolgt. aber bereits der TInhalt des Schreibens des Regierungsprasidiums
arlsruhe hinsichtlich der arten- und naturschutzrechtlichen Situation, aber
auch unser Schreiben hierzu, insbesondere auch zur Kaltluftzone bereits
Gegenstand des Vortrags im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist.

Mit fretindlichen Griifien

Dr. KdisYr

Rechtsanwalt

Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt Tiir¥ erwaltungsrecht

—
In Kooperation mit

Aechtsanwait Rechtsanwait Steuerberater

Dr. Thorsten Leist Dr. W. Qsipace Helmstatter * Schmitt * Buding * Emst

Bad Friedrichshall Breslau Elztal

wwnw.ra-kaiser-kappes.de

FACHANWALTE

Dr, Uirich Kaiser 1

Fachanwalt e Bau- u. Architektenrechl
Fachanwalt filr Verwaliungsrecht

Mag. rer. publ.

Dipl -Verwaltungswirt {(FH)

Dirk Kappes

Fachanwalt fiir Arheitsrecht
Mag. rer. publ.

e

Grazyna Finiewicz 3

Zettifizierte Testamentsvollstreckerin
(OVEV)

Almuth Galm

s

Ute Schwander 1
Fachamwaltin fur Arbeitzrecht

Stefanie Stoppa 1

Markus Haas

i
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Dr. Kaiser ¢ Kappes u. Kollegen
RECHTSANWALTE

RAe. Dr. Kaiser » Kappes u. Kollegen - Postfach 1151 - D-74710 Buchen

Regierungsprésidium Karlsruhe

- Abteilung 2 -

Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,
Denkmal- und Gesundheitswesen
Markgrafenstrafle 46

Fotokopie

76133 Karlsruhe

Unser Zeichen: 10/6270/86/UK/mk ‘& 062 81/56 44 0-0 Buchen, den 18.05.2011

./. Stadt Heidelberg
Bebauungsplanverfahren ,,Miihltalstrafie 101¢
Heidelberg-Handschuhsheim
Ibr Zeichen: 21-2511.3-9/146

Sehr geehrte Frau Friede,

vielen Dank fiir Ihr Schreiben vom 16.05.2011, das hier am 17.05.2011
eingegangen ist. Wir danken lhnen ausdriicklich fiir die umfassende
Beschiftigung mit der Sach- und Rechtslage und der internen Beteiligung
der Abteilung Artenschutz/Naturschutz. Hinsichtlich der Anwendbarkeit
der Bestimmungen des § 13 a BauGB in vorliegendem Fall haben wir
zwischenzeitlich auch die zugrunde liegende Bundestagsdrucksache
gepriift. Danach diirfte es so sein, dass die iiberwiegende Literatur Ihre
in Ziffer 1
Quadratmeterzahlen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB auf die in diesem

Auffassung bestdtigt und die und 2 genannten

Satz alternativ genannten Voraussetzungen anwenden. Somit wére ein

Bezug z.B. von Ziffer 1 (weniger als 20.000 m?) sowohl fiir eine zuldssige

In Kooperalion mit

Rechtsanwalt Rechisanwalt Steuerberater
Dr. Thorsten Leist Dr. W. Osipacz Helmstdtter * Schmitt * Buding = Ernst
- - [ ’ I ~ i [ o oy |

www.ra-kaiser-kappes.de
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Dr. Uirch Kaiser [
Fachanwalt fir Bau: u &rchitekieniecht
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Dl -Verw AITms wirt (FH|

Dirk Kappes :
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Grundfldche im Sinpe des § 19 Abs. 2 BauNVOQ oder eine festgesetzte Griifle der Grundfldche
einschifigig. Es ist wohl so gewesen, dass dies dem gesetzgeberschen Willen entspricht, wobei die
Auslegung vom Wortlaut her nach wie vor auf Grundlage dessen bestehen bleibt, was wir Thnen
mitgeteilt haben. Hintergrund ist nfmlich jener, dass ansonsten der Gesetzgeber eine Differenzierung
(wiein § 19 Abs. 1 Satz 2 BauGB geschehen) nicht hitte vornehmen missen. Es hitte z.B. folgende

Formulierung gereicht:

~Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm zuldssige
Grundflichen fesigeseizt werden von insgesamt
l. .....oder

Es kisnnte dann dahingestellt bleiben, ob sich eine Festsetzung der Grundfliche nach der BauNVO
ergibt oder in Form einer Gréflengrundfldchensetzung als solcher.

Wir danken auch fiir die Feststellungen zum Artenschutz und gehen davon aus, dass dies von der
Stadt Heidelberg sachgerecht bearbeitet wird. Nach diesseitiger Auffassung muss dies Eingang in die
Abwigung finden, da man eine Bedrohung gefihrdeter Arten und bei Feststellung dieser Arten vor
Ort nicht auf Grundlage verfahrenstechnischer Vereinfachungen solcher Fragen umgehen darf.

Zur Frage der Kaltluftschneise bzw. Kaltluftzone (vgl. unser Schreiben an die Stadt Heidelberg vom
29.03.201 1 auf Seite 3 und 4 unter 3, und 4.), die im Flichennutzungsplan in den Vorjahren eigens in
den Flichennutzungsplan aufgenommen worden ist, haben Sie (noch) keine Stellungnahme
abgegeben. Wir bleiben diesbeziiglich bel unserer Auffassung. Eine solche Darstellung und Wertung
im Flichennutzungsplan kann nicht im Wege der Berichtigung ,weggewischt™ bzw. ,wegberichtigt"
werden. Es handelt sich nimlich um eine materielle Aussage. Das Vorliegen einer Kaltluftzone kann
nicht durch die Negierung in einem beschleunigten Verfahren vor Ort zu Nichte gemacht werden.
Entweder es ist eine Kaltlufizone vorhanden, die freizuhalten ist, oder es ist eine solche nicht
vorhanden bzw. ihre Schutzfunktion wire zweifelhaft. Dann miisste sich die Stadt Heidelberg

1



allerdings die Frage gefallen lassen, weswegen eine Aufnahme im Flichennutzungsplan erfolgt ist,
auf Grundlage derer eigens eine entsprechende Baureihe, die im damaligen Bebauungsplan enthalten
war, entfallen ist. Ggf. bitten wir hier noch um ergéinzende Stellungnahme Ihrerseits. Eine
Mehrfertigung dieses Schreibens erhilt die Stadt Heidelberg.

Mit fretindlichen Grilflen

Dr. Kaiser
Recht:‘%anwﬂlt
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Fachanwalt fiir Verwaitungsrecht

L



An das
Technische Birgeramt
Kornmarkt 1 C

69117 Heidelberg
17.06.2011

Bauvorhaben Miihltalstr, 101

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Bebauungsplan bin ich nicht einverstanden, weil dies eine massive
Nahverdichtung ist. Der Verkehr im Miihltal wird stark zunehmen und Staus sind somit

vorprogammiert.

Das Klima wird negativ beeinfl usst, weil die Talwinde durch die groBe Anzahl an
Gebiuden behindert werden.

Mit freundlichen GriiBen
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An das
Technische Blirgeramt 21
Kornmarkt 1

69117 Heidelberg

Heidelberg, den 20.06.2011

Betreff: Bauvorhaben MiihitalstraRe 101

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

Mit dem Bebauungsplan bin ich nicht einverstanden, weil voraussichtlich die fir Handschuhsheim
wichtigen klimaausgleichenden Winde nicht mehr ungehindert zirkulieren kénnen. Zudem erwarte
ich, bei der GréRe des Projektes, mit einem massiven Baustellenverkehr auf der jetzt schon erschwert
befahrbaren MiihltalstralRe. Ferner wird sich die angespannte Verkehrs- und Parksituation in
Handschuhsheim weiter negativ entwickeln,

Mit freundlichen GriBen
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Von: technisches Buergeramt

Gesendet: Dienstag, 17. Mai 2011 10:43 .

An: 61 - Sekr. Amtsleitung —7E& 5T

Betreff; WG: Einspruch zum Bebauungsplan Miihitalstr. 101 ‘\TQ
JQZ&'Q-!‘

Von:

Gesendet: Freitag, 13. Mai 2011 17:52
An: technisches Buergeramt
Betreff: Einspruch zum Bebauungsplan Mihitalstr. 101

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte Einspruch zum Bebauungsplan Mihltalstr. 101, ehem, Eleonorenhaus einlegen.

1. ist die Milhltalstr. so eng (kein Gehwegl, keine ausgewiesenen Parkplétze), dass der Verkehr
bereits an seine Grenzen kommt und unmdglich nochmal 30 bis 40 Autos zusatzlich vertragt

{da bringt auch die Tiefgarage keine Erleichterung).

2. ist dieses Gebiet tatsdchlich eine griine Oase mit angrenzendem Landschaftsschutzraum,

die, wenn tiberhaupt, nur ein bis zwei neue Hauser vertrégt.

3. war die Nutzung der Flache auf soziale Gebdude ausgelegt! Mein Vorschlag: Altenheim mit
grollem Parkgeldnde (wird fir Handschuhsheim ja auch gesucht! mit Shuttleservice in die Stadt)
oder Kingergarten (wird ebenfalls bendtigt) mit grolter Freifliche zum Spielen, eventuell auch
beides. Fiir das Bauen von Privathdusern kann man nun wirklich die neuen Flachen:Bahnstadt und
amerikanische Wohngebiete nutzen.

4. Im Bebauungsplan wurde das Baufenster um einen Teil des Landschaftsschutzgebietes vergroitert, was
unzuldssig ist.

Ich bitte Sie, diese Argumente zu bedenken!

Mit f_rgt!ndlichen GruBen

13.5.2011
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Von: U 8.'..’ . AC
Gesendet: Samstag, 21. Mai 2011 23:12 =

An: 61 - Sekr. Amtsleitung N

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim - Miihltalstrake 101,

Areal ehemaliges Elecnorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Bebauung des Gelandes um das Eleonorenhaus halte ich schlichtweg fiir iberfliissig. Die gegenwiértige
Planung wird eine Verdichtung der Siedlungsflache bedeuten mit einer Konzeption, die ausschiiefilich zugnsten
der oberen Einkommensklasse gerichtet ist.

Die Verkehrssituation ist in der Mihlitalstrale von der Dossenheimer Landstraile bis zur Gabelung zum
Waldweg jelzt schon sehr schwierig, der Durchgangsverkehr fahrt durch eine Spielstralie.

Duch die Vergréflerung des Eleonorenhauses und die sieben zusétzlichen Hauser werden Anwohner einziehen,
die bei solchen Immobilien in der Regel ein bis zwei Autos haben. Da jetzt schon die Parksituation in Héhe des
Eleonorenhauses schwierig ist - ich kenne die Situation, da ich genau gegeniiber wohne und gréRere
Fahrzeuge oft kaum an parkenden Fahrzeugen vorbeikommen oder kaum dem Gegenverkehr ausweichen
kénnen, insbesondere wenn Fullganger auf dieser Gehweglosen Strafte unterwegs sind - erfordert das
scheinbar die geplante grofle Tiefgarage, um die zusatzlichen Fahrzeuge unterbringen zu kénnen.

. Wird das Bauvorhaben nicht durchgefiihrt entsteht keinerlei Schaden. Wirklich nicht. Entgangene Gewinne aus
Immobiliengeschéften kann man keineswegs als Verlust bezeichnen, schon gar nicht fiir die Gemeinde.

_ Also brauchen wir diese Bebauung nicht. Niemand braucht diese Bebauung.

Die Siidstadt wird bald grofiteils unbewohnt, Oberbiirgermeister Wirzner hatte die Bewohner (die Amerikaner)
erfolglos zum Bleiben bewegen wollen.

Es gibt also bald mehr als genug Wohnraum fiir junge Familien. Zu bezahlbaren Preisen.

Ein Luxussegment im Mihltal auf Kosten der jetzt weiter unten in der Miihltalstrae wohnenden Blrger und der
unmittelbar angrenzende Anwohner ist nicht notwendig.

Ich halte es fiir sinnvoller, wenn das Eleonorenhaus unverziiglich bezugsfertig gemacht wird, auch mit einigen
neuen Garagen nebendran. Dies wire ein verkraftbarer Zuzug, und das Eleoncrenhaus wiirde sinnvoll genutzt
werden - die Mieteinnahmen gingen natirlich zugunsten der evangelischen Stadtmission, der das Gebaude
gehort. )

Mit freundlichen Grifien

69121 Heidelberg
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Von: im Atﬁ'trag von S S 7
Gesendet: Sonntag, 29. Mai 2011 23:16

An: 61 - Sekr. Amtsleitung

Betreff: - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Handschuhsheim -Muhltalstrale 101,

Areal ehemaliges Eleonorenhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen obigen Bebauungsplan erhebe ich Einspruch, da die vorgesehene Bebauung wesentliche
umweltschédliche klimatische Auswirkungen (Erwdrmung) haben wiirde. Ich fordere Sie daher auf, keinen
neuen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erstellen.

Begrindung:

Die Winde und insbesondere die Ddcher der geplanten Gebdude heizen sich bei Sonneneinstrahlung stark auf
und tragen so zu einer weiteren Erwdrmung des Handschuhsheimer Klimas bei. Unbebaute Flachen dagegen
heizen sich weit weniger auf, da die eingestrahlte Energie zum Teil durch Verdunstung und zum Teil durch
Wirmeleitung in das Erdreich abgefiihrt wird. AuRerdem erh&ht sich durch die Bebauung die GriRe der der
Sonneneinstrahlung ausgesetzten Flache betriachtlich.

Leider wurden diese Belastungen in dem von der Fa. Okoplana nicht beriicksichtigt, sonst wiire diese nicht zu
der Beurteilung gelangt, dass sich ,gegeniiber dem vorgelegten Planungskonzept aus klima&kologischer Sicht
keine Vorbehalte ergeben”.

Mit freundlichen GriiBen

69120 Heidelberg
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61 - Sekr. Amtsleitung

Von: . _ . — G, 2.
Gesendet: Sonntag, 5. Juni 2011 15:49

An: 61 - Sekr. Amtsleitung

Betreft: Einspruch - Bebauungsplan-Handschuhsheim Mihltalstrasse 101/ Areal am

und um Eleonorehaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

Meinen Einspruch gegen diese Bebauung richte ich an Sie. Die Erhaltung der Natur am Eleonorehaus mit den
alten, gesunden Baumen, die Hanggérten und der allgemeine Hangbereich um dieses Area! ist notwendig fur
unser Okosystem. Das beinhaltet Kfima, KaltluftabfiuB, Ausgleichstrémungen und natirlich die Tierwelt die
sich dort angesiedelt hat. Eidechsen, Ringelnatter, Gartenrotschwanz, Heckenbraunelle etc.

Bitte halten sie sich an die Zielsetzung des Flichennutzungsplanes, dieses Gebiet ist ausdriicklich als
schiitzenswerte und erhaltenswerte Griinzone ausgewiesen.

Und an dieser Tatsache &ndert sich im Laufe der Jahre nichts, es dndern sich nur die Menschen die Dinge zu
entscheiden haben und dies manchmal zum Nachteil der Natur.

Der Strassenverkehr ist im Mihital schon jetzt ein Problem und nicht nur dort..... mit dem Bauvorhaben
wirde wertvolle Natur zerstort werden und durch die Tiefgarage und neue Anwohner mehr Autos und Larm+
Abgase....bringen.

Zu unser aller Nachteil.

Mit freundlichen GriBen
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den 19. April 2011

Stadt Heidelberg
Stadtplanungsamt
z.Hd. Frau Battige

69045 Heidelberg

Vorhabensbezogener B-Plan Handschuhsheim - Miihitalstr. 101 (ehem.
Eleonorenhaus)

Sehr geehrte Frau Battige,

ich schreibe lhnen auch namens

Nach aktualisierter Planung ist die Errichtung einer Tiefgaragenzufahrt im Bereich der
sidostlichen Grundsticksecke des Planungsfiursticks geplant.

In diesem Bereich befindet sich ein ortsbildpragender Einzelbaum, eine méachtige
Rottanne (Picea abies), mit Gber 40m Hohe der hdchste Baum in der Ortslage
Handschuhsheim. Der Baum wurde mit der Errichtung des Eleonorenhauses gepflanzt,
ist also Gber 100 Jahre alt. In 1,30m Hohe betragt der Stammumfang 2,44m. Der Baum
wurde von ) bestimmt
und begutachtet. Er ist kerngesund und unbedingt erhaltenswiirdig. Rottannen dieses
Alters und dieser GroBe sind eine absolute Seltenheit.

Beiliegend finden Sie eine Lageskizze. Aus der Luftaufnahme ist die Hohe des Baums
an der Lange des Schlagschattens ersichtlich.

Wir beantragen daher dringend die Erhaltung dieses Einzelbaums und die Verlegung
der Garageneinfahrt um 20m nach Norden in den Seitenbereich des Grundstlicks.

Mit besten GriiBen



B-Plan Handschuhsheim - Miihltalstr. 101

Antrag auf Erhaltung eines
ortsbildpragenden Einzelbaums

Standort Rottanne
Schlagschatten Alter >100 Jahre
Hohe >40 Meter
Stammumfang 2,44m in 1,30m Hohe



61 - Sekr. Ammleitung VLsm /Y. Y,

Von: ) _ , A4.C 21

Gesendet: Freitag, 10. Juni 2011 14:46 w

An: 61 - Sekr. Amtsleitung; Battigge, Andrea; Rebel, Thomas

Ce: Klaus Nachtrieb; Henning.Kalkmann@kalkmann-wohnwerte.de;
f.stichs@ssv-architekten.de; .hemandez@ssv-architekten.de;
info@pbstadtlandschafi.de

Betroff; Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Heidelberg - Handschuhsheim
MihltalstraRe 101" - Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGR

Anlagen: br-hd-stadtplanung-03-637.pdf; 2006-60_BA_LP_Verschiebung_110608.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

beigefiigt erhalten Sie eine Anregung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Heidelberg -
Handschuhsheim Mdhltalstrale 101" vorab per Mail.

Freundiiche GriiRe
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Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rabhmen der &ffentlichen Auslegung des oben genannten Bebauungsplanes
gemal § 3 Abs. 2 BauGB méchten wir als Vorhabenstrager folgende Anregungen
zur Verbesserung der Planung im Hinblick auf die Einfiigung der Gebdude in das
Gelande vortragen:

1. Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Erdgeschof3fertigfulbodenhd-
he wird bei den drei Ostlichen Baufenstern (Doppelhaushalften 5/6, 7/8 und
9/10) in der hinteren Baureihe um jeweils 1,00 m reduziert.

2. Die beiden dstlichen Doppelhauser in der hinteren Baureihe sollen gering-
fagig verschoben und die Baufenster entsprechend angepasst werden.

Die Reduzierung der Héhenlage ermaoglicht eine behutsamere Einfiigung der drei
am hochsten gelegenen Doppelhauser in die gegebene Hangsituation. Aullerdem
wird den in diesem Zusammenhang vorgebrachten Einwanden von Anwohnern
noch starker Rechnung getragen.

Durch die Herabsetzung des norddstlichsten Doppelhauses ergibt sich an dessen
Nordost-Ecke eine grolere Hohendifferenz zu dem in unmittelbarer Nahe vorbei-
fihrenden Feldweg. Um diese Engstelle zu entzerren, scll das Doppelhaus stirker
von der Grundstiicksgrenze abgerickt werden. Das nach Westen anschlieRende
Doppelhaus wird ebenfalls genngflgig verschoben, um die Abstinde in der hinte-
ren Gebdudereihe zu vermitteln.

Zur Erdéuterung ist eine Planskizze beigeflgt, aus der die vorgeschlagenen Ande-
rungen zu entnehmen sind.

Freundliche Grile

br-hd-stadtplanung-03-637.doc Seite 1/1
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0 - Buero des Oberbuergermeisters a4y 4 A

Von: PP T
Gesendet: Dienstag, 7. Juni 2011 21:31 ’ el : ‘t’lf?l(%ej berg
An; 0 - Buero des Oberbuergermeisters -

Betreff: Areal Eleonorenhaus 8 sung =

Guten Abend Herr Wirzner!

Die Diskussion wird immer lauter um und ob der Bebauung des s :
Die Mihltalstraie ist ein Stiick Kultur in unserer Stadt. Der Ubergang von Stadt zur Natur ist dort
fliessend und wie natirlich gewachsen gegeben.

Jeden Abend splrt man, wie die Talwinde kihle Waldluft in die Handschuhsheimer Gassen
schieben. Mit jeder verbauten Naturflache wird es damit weniger werden.

Ganz abgesehen davon, dass die Tendenz der Neubauten in der Miihltalstral’e dahin geht, sich
Uberhaupt nicht an dieses gewachsene Viertel anzupassen. Noch kommen Touristen zu Fuss die
Stral3e rauf um sich die schon erhaltenen Mihlen oder die alten Hinterhdfe der Bauemhauser
anzugucken. Und unglaubig bleiben sie auf diesen Touren vor Neubauten stehen, wie dem
strahlend weissen, mit Holzgittern umschlossenen und wie ein Gefangnis anmutenden Kasten auf
halber Hohe. .

Ich bin dafir, dass Heidelberg zukunftsorientiert plant und auch baut. Nur ihr Gesicht und das
Flair, welches unsere Stadt benihmt gemacht hat sollte nicht dabei verloren gehen. Und
Reihenhauser, wie sie in der Tribnerstr. oder im Weiher stehen haben im Miihltal, dass es zum
Gliick geschafft hat seine Identitit zu wahren, nichts verloren.

Setzen Sie sich fiir den Willen der Burger und nicht den irgendwelcher Spekulanten ein. Das ist
lhr Job! == -

Mit freundlichen Griilen,
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