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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Klaus Tschira Stiftung (KTS) und die mit ihr verbundenen Verwaltungseinrichtungen
sind seit 1997 in der reprasentativen und unter Denkmalschutz stehenden Villa Bosch
im Schlo3-Wolfsbrunnenweg untergebracht. Mit der positiven Entwicklung der Stiftung
und den gleichzeitig steigenden Anforderungen des Brandschutzes im historischen Be-
stand, ist das Gebaude inzwischen jedoch zu klein geworden.

Zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Stiftung ist deshalb dringend eine Umstrukturie-
rung erforderlich. Um alle Verwaltungseinheiten nach wie vor an einem Standort zu kon-
zentrieren, soll ein Neubau im direkten Umfeld umgesetzt werden. Dazu soll das alte
Wohn- und Blrogebaude aus den 1970er Jahren (Hausnummer 31c, Grundstiick
4630/2) abgerissen werden.

Das Gebaude wird aktuell noch von der HITS gGmbH (,Heidelberg Institute for Theore-
tical Studies®) genutzt, wobei sich der Hauptsitz der privaten Forschungseinrichtung wei-
ter stlich am SchloR-Wolfsbrunnenweg (Hausnummer 35), ebenfalls in direkter Nach-
barschaft zur Villa Bosch, befindet. Ein zweiter Standort befindet sich im Mathematikon
auf dem Campus der Universitat Heidelberg. Dorthin sollen auch die sich heute noch im
Gebaude Hausnummer 31c befindlichen Nutzungen verlagert werden. Einem Abriss und
Neubau eines neuen Gebaudes fir die KTS steht somit grundsétzlich nichts entgegen.

Im bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1998 wird allerdings nur ein sehr gerin-
ges Mal} der baulichen Nutzung zugelassen, weshalb der Bau eines gréReren Bliroge-
baudes planungsrechtlich an dieser Stelle nicht umsetzbar ist. Fir den Bereich muss
somit eine neue planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

1.2 Lage des Planungsgebiets / Aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtteils Schlierbach in direkter Nachbar-
schaft zur Villa Bosch. Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt (iber den Schlof3-
Wolfsbrunnenweg, der in westlicher Richtung zum Schloss Heidelberg fuhrt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wird so gefasst, dass lediglich das zu Uberplanende
Grundsttick (4630/2) sowie dessen privater ErschlieBungsweg (4630/10) durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans betroffen sind.

Insgesamt soll eine Flache von circa (ca.) 4.400 Quadratmetern (m?2) Gberplant werden.
Im nachfolgenden Luftbildausschnitt ist der geplante Geltungsbereich des Plangebiets
dargestellt.
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Luftbild mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs, Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Heute befindet sich auf dem Grundstiick noch ein altes Wohn- und Birogebaude aus
den 1970er Jahren, welches jedoch nicht mehr genutzt wird.

Fotos des bestehenden Gebaudes (links: Blick von Suiden, rechts: Blick von Norden,
Quelle: eigene Aufnahmen 2020
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2 EINORDNUNG IN BESTEHENDE UBERGEORDNETE FORMELLE & INFROMELLE
PLANUNGEN

2.1 Regionalplan

Fur das Plangebiet liegen keine regionalplanerischen Vorgaben vor. Es ist hierdurch si-
chergestellt, dass die Belange der Raumordnung nicht beriihrt werden und die Planung
den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung entspricht.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
mit Rechtskraft vom 07.07.2020 (Stand der Aktualisierung: 22.06.2021) stellt das Plan-
gebiet als Wohnbauflache dar. Der vorliegende Bebauungsplan wird als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt und setzt als Art der baulichen Nutzung ,Gemeinnt-
zige Stiftung® fest.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine Be-
richtigung ist nicht erforderlich.

Ausschnitt Flachennutzungsplan, Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2021

2.3 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fir das Plangebiet war bislang der Bebauungsplan Schlierbach ,Bereich zwischen Eli-
sabethenweg und Rombachweg* malRgebend. Dieser setzt flir das Plangebiet ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) mit sehr restriktiven Regelungen fest. Das bestehende Bau-
fenster orientiert sich dabei sehr eng am Bestandsgebaude, wobei bei einem Neubau
eine maximale Grundflache von 240 m2 versiegelt werden dirfte. Das Bestandsgebaude
hat eine Grundflache von ca. 476 m2. Das heil3t, dass eine Neubebauung gemafl dem
Bebauungsplan Schlierbach ,Bereich zwischen Elisabethenweg und Rombachweg® nur
noch halb so grol3 sein dirfte wie der heutige Bestand. Bei der GroRRe des Grundstticks
kénnte somit lediglich eine GRZ von 0,06 erreicht werden.

Durch den neuen Bebauungsplan soll nicht nur fur die Stiftung eine adaquate Bebau-
ungsmoglichkeit geschaffen werden, sondern auch den allgemeinen Zielen der Nach-
verdichtung und der Innenentwicklung Rechnung getragen werden.

Der Uberlagerte Bereich im Ursprungsbebauungsplan wird nach der Rechtskraft des vor-
liegenden Bebauungsplans Schlierbach ,Bereich zwischen Elisabethenweg und Rom-
bachweg, 4. Anderung im Bereich Schlo3-Wolfsbrunnenweg, Haus 31c* durch ein wei-
Res Deckblatt kenntlich gemacht.
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WA4
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Schlierbach ,Bereich zwischen Elisabethenweg und Rombachweg*
mit schematischer Darstellung des geplanten Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans

2.4 Stadtentwicklungsplan 2015 (STEP)

Der STEP wurde im Jahr 2007 fur das Jahr 2015 fortgeschrieben und zeigt fir die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren mal3ge-
benden Leitziele auf. Fur das vorliegende Planvorhaben spielen insbesondere die fol-
genden Leitziele eine wichtige Rolle:

= Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung / Flachenverbrauch
senken, Flachen effektiv nutzen: Es handelt sich um ein bereits bebautes Grund-
stuck, welches reaktiviert und bei einer gleichzeitigen moderaten Nachverdich-
tung einer neuen Nutzung zugefihrt wird.

= QOkologisches Bauen férdern, Klima- und Immissionsschutz vorantreiben: Die ge-
planten Gebaude werden entsprechend des Passivhaus-Standards errichtet
(u.a. Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, Begriinung des Sockelgeschos-
ses).

=  Standortvorteile als Wissenschaftsstandort ausbauen: Durch die bauliche Neu-
strukturierung kann der Standort der Klaus Tschira Stiftung im Stadtteil erhalten
werden.
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3 VERFAHREN

3.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafl § 12 BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im einstufigen Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Innenentwicklung, indem auf einem be-
stehenden Grundstlick eine bessere Ausnutzung ermoglicht werden soll. Auch sind die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens erfilllt: Die festgesetzte Grundflache
liegt bei einer PlangebietsgroRe von 4.400 m? deutlich unterhalb der Schwelle von
20.000 m2. Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen, sachlichen, rdumlichen
oder zeitlichen Konflikt mit anderen Bebauungsplénen der Innenentwicklung. Es gibt
keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Be-
deutung nach der FFH- und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000). Ebenso wird kein
Baurecht fur Vorhaben begrundet, das einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

Im Verfahren wird gemaR den Mdéglichkeiten des § 13a BauGB auf die Umweltprifung,
den Umweltbricht und auf eine Zusammenfassende Erklarung verzichtet. Auch kann auf
eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Neben dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan muss ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt und der Vorha-
bentragerin erstellt und vor Satzungsbeschluss abgeschlossen werden. Im Vertrag wer-
den insbesondere die Ubernahme der Kosten und die fristgerechte sowie qualitatsvolle
Umsetzung der Planung gesichert.

3.2 Blrgerbeteiligung

Zwar handelt es sich bei einem beschleunigten Verfahren um ein einstufiges Verfahren,
dennoch wurden auch bei diesem Projekt die Leitlinien fir mitgestaltende Blrgerbeteili-
gung der Stadt angewendet. So wurde das Projekt friihzeitig in die Vorhabenliste der
Stadt aufgenommen, sodass die Birger*innen sich Uber das anstehende Verfahren in-
formieren konnten. Dariiber hinaus wurde durch die Vorhabentragerin am 05.11.2020
eine Burgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt, an welcher jeder Interessierte teil-
nehmen konnte. Die Veranstaltung musste aufgrund der Corona-Pandemie online statt-
finden. Insgesamt nahmen 19 Teilnehmer*innen an der Veranstaltung teil. Es gab keine
kritischen AuRerungen, sondern es wurden inhaltliche Riickfragen gestellt.

Neben der offentlichen Veranstaltung wurden die direkten Nachbarn rund um das Plan-
gebiet durch die Vorhabentragerin zu einem gemeinsamen Termin eingeladen, um die
Planung vorzustellen und Anregungen aufzunehmen. Dabei wurden insbesondere Fra-
gen zur Bauphase geklart, um einen maglichst reibungslosen und stérarmen Ablauf si-
cherzustellen.

3.3 Verfahrensablauf
Beschluss des Gemeinderats, das Vorhaben zum Neubau
20.10.2020 fur die Klau§ Tschira _S_tiftung gem. den Leitlir_1ien fur mitge-
staltende Burgerbeteiligung in die Vorhabenliste der Stadt
aufzunehmen
05.11.2020 Burgerinformationsveranstaltung gem. den Leitlinien fir mit-

gestaltende Birgerbeteiligung
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Vorberatung: Der Bezirksbeirat Schlierbach empfiehlt dem
Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
15.04.2021 plan und die drtlichen Bauvorschriften Schlierbach ,Bereich
zwischen Elisabethenweg und Rombachweg, 4. Anderung
im Bereich Schlof3-Wolfsbrunnenweg, Haus 31c* zu fassen

Vorberatung: Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss der
Stadt Heidelberg empfiehlt dem Gemeinderat den Aufstel-

11.05.2021 lungsbeschluss fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften Schlierbach ,Bereich zwischen Elisabethen-
weg und Rombachweg, 4. Anderung im Bereich SchloR-
Wolfsbrunnenweg, Haus 31c* zu fassen

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften Schlier-

24.06.2021 bach ,Bereich zwischen Elisabethenweg und Rombachweg,
4. Anderung im Bereich SchloR-Wolfsbrunnenweg, Haus
31c“gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
Schlierbach ,Bereich zwischen Elisabethenweg und Rom-
bachweg, 4. Anderung im Bereich SchloR-Wolfsbrunnen-
weg, Haus 31c“ und die mit ihm aufgestellten 6rtlichen Bau-
vorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

- - Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB (Beteili-
—_—— gung der Offentlichkeit)

Schreiben vom
. mit Frist
bis zum __.

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlief3t den Bebauungsplan Schlierbach ,Bereich
zwischen Elisabethenweg und Rombachweg, 4. Anderung im
Bereich SchloR-Wolfsbrunnenweg, Haus 31c” und die mit ihm
aufgestellten drtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB j¢
weils als Satzung.
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4 KONZEPTION DER PLANUNG

Zu den Bebauungsplanunterlagen gehoren auch die ausgearbeiteten Vorhabenplane,
die den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) darstellen, welcher zusammen mit dem
dazugehorigen Durchfuhrungsvertrag unverzichtbarer Bestandteil eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Dadurch kann die Stadt gewahrleisten, dass
die durch den Bauherren vorgelegten Plane auch entsprechend umgesetzt werden und
die  stadtebauliche  Qualitit der Bebauung an  diesem  wertvollen
Innenentwicklungsstandort in direkter Nachbarschaft zur denkmalgeschitzten Villa
Bosch bereits auf Ebene des Bebauungsplans gesichert wird.

Fir den Neubau der KTS wurde das Biro Ap88 aus Heidelberg mit der Hochbauplanung
betraut. Die Freiflachenplanung wird durch das Landschaftsplanungsbiiro Setup aus
Karlsruhe / Leonberg erarbeitet. Nachfolgend werden die wesentlichen Entwurfsaspekte
der Planung vorgestellt.

4.1 Hochbau

Bei der Planung des neuen Verwaltungsgebaudes wurde ein Flachenbedarf der Stiftung
von rund 2.200 m2 Bruttogeschossflache (BGF) ermittelt. Aus funktionalen Griinden
sollte diese Flache in einem Baukorper untergebracht werden. Um das Einfligen der
Bebauung in die durch zahlreiche freistehende Villen gepragten Umgebung
sicherzustellen, wurde das Gebdude so geplant, dass aus Sicht der
HaupterschlieBungsstrale (SchloR-Wolfsrbunnenweg) zwei voneinander getrennte,
villenartige Baukorper wahrnehmbar sind. Durch die Hanglage kann ein gemeinsames
Sockelgeschoss gestaltet werden, welches die beiden aufgehenden Gebaudeteile —
auch mit einem gemeinsamen Foyer — miteinander verbindet und dabei beim sidlichen
Gebaude (bergseitig) kaum mehr in Erscheinung tritt.

Das Sockelgeschoss orientiert sich im Norden in seiner abgerundeten Form an der
bestehenden Topografie. Gemeinsam mit der Dachbegrinung sowie einer farblich
abgesetzten Gestaltung wird eine gute Einbindung in die Freianlagen und die
umgebende Bebauung erreicht und das Verwaltungsgebaude optisch verkleinert.

Durch die gewahlte Kubatur konnen die erforderlichen Flachen fur die Stiftung
geschaffen und gleichzeitig sichergestellt werden, dass sich die Bebauung neben dem
Kulturdenkmal Villa Bosch dennoch raumlich unterordnet.

ERINGFUGIGE ANDERUNGEN MOGLICH!

/f S g ] »V .

Vorhabenplanung — Lageplan mit Dachaufsicht (Quelle: Ap88 2022)
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Die HOohe der Bebauung wird sich an der Umgebung orientieren. Aufgrund der Wahl
eines Zeltdaches mit einer Dachneigung von 16 bzw. 32° wird das Gebaude mit ca. 214
Meter tber Normalnull (m 4. NN) jedoch hoher sein als das bisherige Gebaude auf dem
Grundstick (Hohe: ca. 209 m 4. NN). Durch die Hanglage wird das vordere (stdliche)
Gebaude zum SchloR-Wolfsbrunnenweg lediglich zweigeschossig in Erscheinung
treten.

Als Dachform sollen asymmetrische Zeltdacher realisiert und bei der
Fassadengestaltung Materialien wie Sandstein verwendet werden, wodurch moderne
und kulturhistorische bzw. ortshildpragende Elemente am Standort miteinander
verbunden werden kénnen.

Vorhabenplanung — Ansicht von Osten bzw. der Villa Bosch (Quelle: Ap88 2022)

4.2 Nutzungen

Die Verwaltungseinrichtungen der Klaus Tschira Stiftung befinden sich bislang in der
historischen Villa Bosch. Wie bereits beschrieben, reicht der Platz in der Villa nicht mehr
aus, um allen Mitarbeitenden unter Einhaltung der brandschutzrechtlichen Anforderun-
gen einen angemessenen Arbeitsplatz anbieten zu kénnen.

Mit dem Neubau sollen Teile der Verwaltung entsprechend ausgelagert werden, ohne
dass eine starke Erhéhung der Zahl der Mitarbeiter erreicht wird. Geplant ist die Unter-
bringung der folgenden Abteilungen bzw. Nutzungen: Personalabteilung, IT-Abteilung,
Rechnungswesen, Datenschutz, Hausmeister und Gartner. Damit kann die Stiftung ihren
Sitz am Standort der Villa Bosch erhalten.

4.3 Freiflachengestaltung

Zur ansprechenden Gestaltung der AuRenanlagen der Stiftung wurde als Teil des VEPs
auch eine Freiflachenplanung erstellt. Ziel ist es, eine qualitatvolle Eingriinung des Plan-
gebiets sicherzustellen und eine harmonische Einfiigung des Baukoérpers in den Bestand
zu fordern. Die Freiflachenplanung soll insbesondere im Eingangsbereich fir eine ge-
gliederte und ansprechende Gestaltung sorgen. Zusétzlich kdnnen durch eine qualitat-
volle Begrinung neue Lebensrdume fir verschiedene Tierarten geschaffen sowie eine
Verbesserung des Lokalklimas erreicht werden.

In der Freiflachenplanung werden die folgenden Themen beriicksichtigt:

= Erhalt standortpragender Gehdlze

= Standorte und Ausgestaltung von freiraumpragenden Nebenanlagen (z.B. Miill,
Trafo) / Einhausung des Millstandortes

= Standorte von neuen Baum-, Strauch- und Staudenanpflanzungen / Fassadenbegri-
nung an der Westfassade des Sockelgeschosses
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= passende Pflanzempfehlungen in Abstimmung mit dem Umweltamt sowie der Géart-
nerin der Villa Bosch
* nutzungsgerechte Bodenbeldge und Freiraummaoblierung

Vorhabenplanung — Freianlagenplanung (Quelle: Setup 2022)

4.4 ErschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Plangebiets wird wie bisher tber den privaten Erschlieungsweg
der Villa Bosch erfolgen. Das Gebaude selbst wird Giber zwei Ebenen erschlossen: einem
Vorplatz im Bereich der bestehenden Garagen und einem Vorplatz im Bereich des
Haupteingangs wegabwarts. Dartiber hinaus besteht bereits ein Tunnel unterhalb der
privaten ErschlieBungsstrale, der die Villa Bosch mit dem neuen Gebéaude verbinden
wird. Dieser ist baulich an die statischen Anforderungen einer Uberfahrung — auch durch
grolRere Fahrzeuge, wie beispielsweise der Feuerwehr — angepasst.

Die unter Denkmalschutz stehende Mauer wird unter Einhaltung der denkmalschutz-
rechtlichen Anforderungen an die neue Lage der Zufahrt zur ErschlielBung des Haupt-
einganges angepasst.

Die nachzuweisenden Kfz-Stellplatze werden weitgehend auf dem Baugrundstlick un-
tergebracht, wobei von der Ausbildung einer Tiefgarage am Standort abgesehen wurde.
Von insgesamt 21 nachzuweisenden Stellplatzen werden 4 Stellplatze in der Garage
Boschwiese auf der gegentiberliegenden Stral3enseite nachgewiesen. Daruber hinaus
werden auf vier Stellplatze Ladesaulen fur Elektroautos eingerichtet und weitere zwei
Stellplatze werden mit der erforderlichen Leitungsinfrastruktur ausgestattet. Im Haupt-
eingangsbereich werden zwei barrierefreie Stellplatze untergebracht. Die erforderlichen
Fahrradstellplatze werden in direkter Nahe zum Nebeneingang errichtet und Uberdacht.

4.5 Ver- und Entsorgung / Energiekonzept

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist grundsatzlich bereits im Bestand sicherge-
stellt, da es sich um ein bereits vollstéandig erschlossenes und bebautes Gebiet handelt.
Dennoch werden zukinftig in Hinblick auf den Klimawandel und seine Auswirkungen
insbesondere Verdnderungen bei der Energieversorgung und dem Umgang mit anfal-
lendem Niederschlagswasser angestrebt.
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Das Gebaude wird entsprechend den stadtischen Zielen der Stadt mit Photovoltaikanla-
gen ausgestattet. Um in der sensiblen Umgebung auch die Belange des Denkmalschut-
zes zu berucksichtigen, werden die Module weitgehend in das Dach integriert, wobei ein
Dachflachenanteil zwischen 25 und 30% mit Modulen belegt werden kann. Dartiber hin-
aus wird hinsichtlich des Energieverbrauchs auch der Passivhausstandard erreicht und
damit zugleich eine wirtschaftliche, effiziente und umweltfreundliche Bauweise im Plan-
gebiet realisiert. Die Heizung sowie die Kiihlung des Geb&udes soll wie beim benach-
barten HITS-Gebaude Uber Geothermie sichergestellt werden. Dazu werden mehrere
Erdsonden auf dem Grundstiick untergebracht. Die Erdsonden ermdglichen im Zusam-
menspiel mit Warmepumpen und einem Pufferspeicher zumindest zeitweise die Nutzung
Jreier Kélte“ tiber die FulRbodenheizung. Das Energiekonzept wird im Rahmen der Vor-
bereitung des Bauantrags mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie
abgestimmt wird.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird voraussichtlich zurtickgehalten
und vor Ort als Brauchwasser, u.a. zur Gartenbewdasserung, genutzt werden. Darlber
hinaus werden die Wege- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
das Sockelgeschoss mit einer extensiven Dachbegriinung ausgestattet werden,
wodurch ein gewisser Anteil des Regenwassers auch hierdurch im Plangebiet zurlick-
gehalten werden kann. Von einer Versickerung wird abgesehen, da hierfir keine geeig-
neten Rahmenbedingungen vorliegen (Topografie, Bodenbeschaffenheit).

4.6 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zur denkmalgeschitzten Villa Bosch. Ne-
ben der Villa gehdren auch einige bauliche Anlagen in der direkten Nachbarschatft zur
Sachgesamtheit. So auch die bestehende historische Gartenmauer, die sich im Plange-
biet befindet und den privaten ErschlieBungsweg begrenzt. Diese wird im Rahmen der
Neuplanung erhalten und nach Ende der Bauphase wieder aufgebaut. Der bestehende
Denkmalschutz im Plangebiet wird als Nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan
aufgenommen, s. dazu Ziffer 7.2.1.

Daruber hinaus wurden die Belange des Denkmalschutzes auch im Rahmen der Hoch-
bauplanung berlcksichtigt. Auf Basis dessen entwickelte sich u.a. die Gebaudekubatur
und die Fassadengliederung. Zudem sollen bei der Gestaltung der Fassaden die stand-
orttypischen Merkmale aufgegriffen werden (Sandstein, helle Putzfassade). Aus Grin-
den des Denkmalschutzes wurde in Abstimmung mit den beteiligten Fachamtern auch
die geforderte Flache fiir Photovoltaikanlagen entsprechend reduziert, um negative Aus-
wirkungen auf das Stadtbild an dieser Stelle zu vermeiden.

22-02-09 Begrundung (22-02-08).docx



Anlage 03 zur Drucksache 0076/2022/BV

Stadt Heidelberg Stand: 09.02.2022
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Schlierbach Fassung: Offenlage
,,Bgreich zwischen Elisabethenweg und Rombachweg, gem. § 3 (2) und § 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB
4. Anderung im Bereich Schlo3-Wolfsbrunnenweg, Haus 31c*

BEGRUNDUNG Seite 13 von 20
5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach der BauNVO wurde im vorlie-
genden Fall verzichtet, da durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) bereits
ein konkretes Vorhaben abgebildet wird, das keine allgemeine Nutzungsfestsetzung be-
notigt. Der Bereich wird als Flache ,Gemeinnitzige Stiftung” festgesetzt, in welchem die
erforderlichen Stiftungsnutzen, wie Biro- und Verwaltungsgebéaude, sowie zugehdérige
Nebenanlagen und Nebengebaude zugelassen werden. Zur Realisierung der erforderli-
chen Stellplatze werden auf der Flache auch Garagen, Kfz- und Fahrradstellplatze zu-
gelassen.

Mit der Aufzahlung sind alle im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten Nutzungen
abgedeckt. Durch die eigene Festsetzung kann somit bereits im Rechtsplan eine sehr
konkrete Festsetzung des Vorhabens sichergestellt werden.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Para-
meter der Hohe der baulichen Anlagen, der Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse,
durch die zulassige Grundflache und die Geschossflache bestimmt. Die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen orientieren sich dabei eng an der Vorhabenplanung.

5.2.1 Ho6he baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Trauf- (TH) und der Gebaudehdhe (GH) fur das Hauptgebaude bestimmt. Dartber hin-
aus werden auch Nebenanlagen in ihrer Hohe beschrankt.

Die Festsetzung der TH und GH fir das Hauptgeb&dude werden auf die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorgesehenen Hohen abgestimmt. Die H6hen werden dabei in
m U. NN festgesetzt. Fur das Sockelgeschoss wird eine Hohe von maximal 203,5 m (.
NN zugelassen und fur die beiden aufgehenden Gebaudeteile eine TH von 210 und eine
GH von 214 m . NN. Zur besseren Orientierung bei den Héhenanagaben wurden im
Plan die Hohenlinien und einige aktuelle Hohenpunkte in die Planzeichnung aufgenom-
men. Der bestehende Vorplatz im Stden hat eine Hohe von ca. 202,5 m . NN und der
hinzukommende Vorplatz im Bereich des Haupteingangs des Gebéaudes wird eine Hohe
von ca. 198,5 m aufweisen, wodurch die Gebaude eine Hohe zwischen 12 m (sudliches
Gebéaude) und 16 m (nordliches Gebaude) aufweisen werden. Die Bebauung wird rund
einen Meter niedriger sein als die benachbarte Villa Bosch.

Zusatzlich wird die maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse bestimmt, um die Kubatur
des Gebaudes planungsrechtlich weiter zu konkretisieren. Ebenso wie bei der Gebau-
dehdhe, wird die Staffelung des Gebaudes aufgenommen: das Sockelgeschoss darf ein-
geschossig sein und die beiden aufgehenden Gebaudeteile maximal dreigeschossig.

5.2.2 Zulassige Grundflache (GR), Uberschreitung der Grundflache / Geschossflache
(GF)
Da es sich bei der Planung um einen zusammenhé&ngenden Baukdrper handelt, scheint
die Festsetzung einer absoluten Grundflache gegenlber der Grundflachenzahl vorzugs-
wirdig. Dadurch kann die Gré3e des Gebaudes auf dem Grundstuck (,FuRabdruck des
Gebaudes®) und der Versiegelungsgrad weitaus besser dargestellt werden. Fir das Vor-
haben wird eine GR von 900 m? zugelassen. Die GF von 2.100 m? bildet die bendtigte
Flache zur Realisierung des Vorhabens ab. Um den Versiegelungsgrad des Grund-
stiicks vergleichbar zu machen, werden hilfsweise die Orientierungswerte der BauNVO
fur Allgemeine Wohngebiete herangezogen. Fur diese wird eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 1,2 als vertraglich angesehen. Im vorliegenden Fall wird das Vorhaben eine
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GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,94 erreichen. Um die erforderlichen Wege- und Stell-
platzflachen errichten zu kénnen muss dariiber hinaus eine Uberschreitung der GR fiir
diese Anlagen bis zu einer GR von 1.500 m? festgesetzt werden. Diesbezuglich ist zu
erganzen, dass die festgesetzten und zum Grundstiick zugehorigen privaten Grunfla-
chen nicht mitbetrachtet wurden und die Versiegelung im Verhaltnis zur Grundstiicks-
grolRe damit weitaus geringer ausfallen wirde.

Die gewahlte GR und GF sichern eine der Umgebung angepassten bauliche Dichte im
Plangebiet und erméglichen dennoch eine vertragliche Nachverdichtung.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch ein eng gezogenes Einzelbaufenster de-
finiert. Innerhalb des Baufensters werden das Maf3 der baulichen Nutzung und die Ge-
staltung der Dachflachen (Geb&audehthe, Zahl der Vollgeschosse, Dachform) gesondert
definiert, um zum einen die gewiinschte Staffelung und zum anderen die Optik der bei-
den freistehenden Villen zu sichern.

Gemal der Planung wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Dabei gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei jedoch Geb&audelangen
Uber 50 m zul&ssig sind.

5.4 Stellplatze und Garagen / Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen bilden die im VEP berticksichtige Stell-
platzkonzeption ab. Dazu werden im Plan entsprechende Zonen (ST = Stellplatze, GA =
Garagen) festgesetzt. Dadurch werden unbebaute Flachen gesichert und eine klare Zu-
ordnung der Bereiche auf der Ebene des Bebauungsplans vorgenommen. Garagen diir-
fen dabei eine Hohe von 3,5 m nicht Uberschreiten.

Neben den Stellplatzen, haben auch die Nebenanlagen Auswirkungen auf die Raumwir-
kung der gesamten Anlage. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass diese ab einer
gewissen Grofle (30 m3 Bruttorauminhalt) nur noch im Baufenster und innerhalb der
hierflr vorgesehenen Zone zulassig sind. Nebenanlagen, die der Versorgung dienen
sollen im gesamten Baugebiet zulassig sein, um eine gewisse Flexibilitat zu gewéhrleis-
ten.

5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Baugrundstiick wird Gber den privaten ErschlieBungsweg der Villa Bosch erschlos-
sen. Zur Sicherung dieses Weges fur das weiter unten liegende Grundstiick, wird im
Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Leitungs-
recht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung beriicksichtigt.

5.6  Solarpflicht

Die Stadt Heidelberg hat im Jahr 2020 eine Solarpflicht im Gemeinderat beschlossen.
Demnach ist in allen Vorhaben- und ErschlieBungsplanen zu vereinbaren, dass geeig-
nete Dachflachen von Neubauten fir die Installation von PV-Anlagen zu nutzen sind. Fur
das vorliegende Verfahren wurden diesbeziiglich einige Varianten gepruft, um in der di-
rekten Nachbarschaft zur historischen Villa Bosch eine vertragliche Losung zu finden.
Es war gemeinsames Ziel des Vorhabetragers und der Stadtverwaltung, eine Losung zu
finden, bei der die PV-Module gut in die Dachflachen des Neubaus integriert werden
kénnen. Von einer Auflage von klassischen Modulen auf die Dachflache sollte aus Griun-
den des Denkmalschutzes abgesehen werden. Gleichzeitig muss in Hinblick auf den
Stiftungshintergrund auch der Kosten-Nutzen-Effekt einer PV-Anlage kritisch geprift
werden, insbesondere weil in das Dach integrierte Module um ein Vielfaches teurer sind
als klassischen Paneelen. Im Rahmen der Erarbeitung wurden deshalb verschiedene
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Varianten geprift und vorab zusammen mit dem Stadtplanungsamt, dem Baurechtsamt
und dem Denkmalschutz besprochen. Dabei wurden auch Varianten gepruft, die zur Er-
héhung des PV-Flachenanteils eine Veranderung der Dachform nach sich ziehen wiirde
(s. Abbildung unten rechts), was jedoch aus gestalterischen Griinden nicht gewollt ist.

Variante Zeltdach mit klassischen Modulen Variante Walmdach mit klassischen Modulen

Im Ergebnis konnte
der Kompromiss ge-
funden werden, dass
im Bebauungsplan
eine Flache von min.
25% der Dachfla-
chen der Zeltdacher
flr eine gestalterisch
annehmbare und ef-
fiziente Nutzung mit
Solarmodulen fest-
gesetzt werden kann
und die Module als
Photovoltaik-Band
im unteren Dachbe-
reich zu integrieren
sind (s. dazu Abbil-
dung rechts).

Dachfidche ca. 300m’;
PV- Flache ca. 75m*
entspr. ca. 25%

Dachfiache ca. 300m’,
PV- Fliche ca. 75m*
entspr. ca. 25%

5.7 Grinordnerische Malhahmen

Als Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde auch ein detaillierter Freiflachen-
plan erarbeitet. In diesem wird die freirdumliche Einbindung der baulichen Anlagen dar-
gestellt und verbindlich geregelt. Die Bepflanzung der Baume und Freiflachen wird dabei
eng mit den Gartnern der benachbarten Villa Bosch abgestimmt, um ein harmonisches
Gesamtbild am Standort zu erzeugen.

Variante Zeltdach mit integriertem PV-Band

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan selbst, werden deshalb nur wenige
allgemeine grinordnerische Festsetzungen aufgenommen. Dazu gehdren die Festset-
zung einer grofl3zigigen Grinfliche im Norden, die Begriinung der Dachflachen des So-
ckelgeschosses, die Baumerhaltungen auf dem Grundstick, die Realisierung

22-02-09 Begriindung (22-02-08).docx



Anlage 03 zur Drucksache 0076/2022/BV

Stadt Heidelberg Stand: 09.02.2022
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Schlierbach Fassung: Offenlage
,,Bgreich zwischen Elisabethenweg und Rombachweg, gem. § 3 (2) und § 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB
4. Anderung im Bereich Schlo3-Wolfsbrunnenweg, Haus 31c*

BEGRUNDUNG Seite 16 von 20

wasserdurchlassiger Belage, die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung und der
Ausschluss von Materialien, die zu einer Verunreinigung von Grundwasser fihren kénn-
ten. Durch die Festsetzungen kann ein wichtiger Beitrag fir eine klimaschutzende und
angepasste Planung geleistet werden.
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6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch den VEP ist ein Grof3teil der gestalterischen Aspekte bereits verbindlich geregelt.
Dennoch werden im Bebauungsplan allgemeine Festsetzungen zur Dachgestaltung ge-
troffen. DarUber hinaus wird tber die 6rtlichen Bauvorschriften definiert, dass die flachen
Décher bis 5° entsprechend begriint werden missen und Anlagen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen, aus weitgehend blendfreiem Material hergestellt werden mussen.

6.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke /
Mullbehélterstandorte

Zur weitergehenden Sicherung von attraktiven Gartenflachen im Plangebiet wird festge-
setzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundsttuicke gartnerisch zu gestalten sind
und dies auch dauerhaft zu unterhalten ist.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze missen dauerhaft ge-
genuber den Verkehrsflachen und 6ffentlich zuganglichen Flachen abgeschirmt und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung geschitzt werden. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Klet-
terpflanzen oder Spalierbaume). Dadurch kann einer negativen Beeintrachtigung der 6f-
fentlichen Stral3enraume durch solche Nebenflachen verhindert werden.

6.3 Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern

Hinsichtlich Einfriedungen Mauern und Stitzmauern werden gestalterische Festsetzun-
gen im Bebauungsplan beriicksichtigt. Diese betreffen in erster Linie die Materialitat. Es
sollen ortsfremde und gestalterisch minderwertige Materialien ausgeschlossen werden.
Gleichzeitig sollen Mauern in Anlehnung an die geschitzte Gartenmauer mit rétlichem
Sandstein errichtet werden. Stiitzmauern hingegen durfen auch als Betonmauern reali-
siert werden, miissen aber ab einer Hohe von 1,5 m gestaffelt errichtet werden, um eine
Einbindung dieser in das Gelande sicherzustellen.
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7 HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Nachfolgend werden die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gegebenen Hin-
weise zur Planung sowie die Nachrichtlichen Ubernahmen aufgenommen.

7.1 Hinweise

7.1.1  Artenschutz

Das Baugrundstick ist vor Baubeginn durch einen Amphibienschutzzaun auszuzaunen.
Dieser ist wahrend der gesamten Bauphase bis zur Bauabnahme funktionsfahig zu hal-
ten, d.h. regelmafig zu kontrollieren und ggf. instand zu setzen.

Rodungen von Gehdélzen sind nach § 39 (5) 2 BNatSchG lediglich aul3erhalb der Brut-
periode zulassig, also vom 01.10. bis zum 29.02. eines jeden Jahres. Zur Vermeidung
des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG gilt die zeitliche Beschran-
kung ebenfalls fir Rodungen von Baumen.

Vor Beginn der Bauarbeiten und aufRerhalb der Brutperiode, also vom 01.10. bis 29.02.
eines jeden Jahres, sind die Tiefgaragenzugdnge zu verschlieRen, um das Nisten von
gebaudebritenden Arten (z. B. Hausrotschwanz) zu vermeiden.

Zur Minimierung des Risikos einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbau-
teilen gemanR § 44 BNatSchG sind Glasfassaden vogelschonend bzw. vogelfreundlich
auszubilden (Einsatz von Vogelschutzglas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem
Glas).

7.1.2 Waldflachen

Die geplante Bebauung liegt innerhalb des nach § 4 LBO gesetzlich vorgeschriebenen
Waldabstandes. Es erfolgt eine Haftungs-Verzichtserklarung des Vorhabentragers so-
wie die Eintragung des Haftungsverzichts ins Grundbuch. Unter diesen Voraussetzun-
gen stimmt die untere Forstbehodrde einer Unterschreitung des Waldabstandes von 30
Metern zu.

7.2 Nachrichtliche Ubernahmen

7.2.1 Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt an die Sachgesamtheit Villa Bosch, die gem. § 2 DSchG ein Kul-
turdenkmal darstellt. Zu dieser Sachgesamtheit gehort auch die Grundstiickszufahrt, die
in der vorliegenden Planung miteinbezogen wird. Auf der Grundstiicksgrenze zum Flur-
stiick 4360/2 (Haus 31c) steht die historische Mauer, die nach Beseitigung der
BaustralRe bzw. Beendigung der Baumalinahmen auf dem Grundstiick Haus Nr. 31c
wieder herzustellen ist.
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8 UMWELTBELANGE

8.1 Umweltbeitrag

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Gleichwohl sind die Umweltbelange zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete Mal3-
nahmen zur Minderung des Eingriffs zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen.
Diese Belange werden in einem gesonderten Umweltbeitrag behandelt. Dieser wurde
vom Landschaftsplanungsbiro Faktorgriin aus Freiburg erstellt und liegt den Unterlagen
als Teil der Begrindung bei.

8.2 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind immer auch die Belange des Arten-
schutzes zu bertlicksichtigen. Da das Plangebiet im Norden grof3ziigige Freiraum- und
Geholzstrukturen aufweist, wurde friihzeitig eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung
durchgefihrt, deren Ergebnisse im Bebauungsplan bericksichtigt wurden. Die Untersu-
chung wurde ebenfalls durch das Biro Faktorgriin aus Freiburg erstellt und dem Bebau-
ungsplan beigeflgt.

Um herauszufinden, welche Arten im Plangebiet potenziell durch die Planung betroffen
sein konnten, wurde eine Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt. Dabei konnte heraus-
gefunden werden, dass sich einige Vogelarten im Plangebiet befinden, wobei darunter
keine planungsrelevanten Waldvogelarten als Brutvogel vorkommen. Auch hinsichtlich
der Flederméuse, der Reptilien, der Amphibien und der Kéfer konnten keine relevanten
Vorkommen nachgewiesen werden. Zur Artengruppe der Amphibien wurde vorab auch
eine Abstimmung mit der 6rtlichen Artenschutzgruppe vorgenommen, weshalb in den
Bebauungsplan das Auszéaunen wahrend der Bauphase als Hinweis aufgenommen wird.

Auf weitergehende Untersuchungen kann verzichtet werden. Im Bebauungsplan werden
lediglich allgemeine Hinweise zum Artenschutz aufgenommen (u.a. Rodungszeitraume,
S. dazu Ziffer 7.1.1).

8.3 Verkehr / L&rm

Um sicherzustellen, dass die Planung mit der bestehenden Straf3enerschliel3ung auch
nach heutigen Erkenntnissen vereinbar ist und dass auch die Nachbarschaft hinsichtlich
mdoglicher Larmimmissionen ausreichend geschiitzt sind, wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens eine Verkehrsuntersuchung sowie eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt. Dazu wurde das Buro Fichtner aus Freiburg beauftragt. Beide Gut-
achten mit dem Stand 12.10.2021 liegen den Bebauungsplanunterlagen bei. Nachfol-
gend werden die wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst. Fir weitere Details wird
auf die jeweilige Untersuchung verwiesen.

8.3.1 Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrsuntersuchung wurde erstellt, um sicherzustellen, dass auch nach Umset-
zung der Planung eine leistungsfahige und sichere Abwicklung aller Verkehrsteilnehmer
innerhalb der bestehenden Stral3en moglich ist. Dartber hinaus wurde die verkehrliche
Situation hinsichtlich des Kfz-Verkehrsablaufs, des ruhenden Verkehrs, des Offentlichen
Personennahverkehrs und des Ful3ganger- und Radverkehrs aufgenommen und bewer-
tet.

Zur Untersuchung des Sachverhaltes wurde eine Verkehrserzeugungsberechnung vor-
genommen, um herauszufinden, wie viele zusatzliche Nutzer und damit Verkehrsteilneh-
mer durch die Planung erzeugt werden.
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Im Ergebnis konnte die Untersuchung feststellen, dass es durch die Planung — auch
unter Berucksichtigung der Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze (Annahme: +30 Arbeits-
platze) — zu keinen negativen Auswirkungen auf die bestehende verkehrliche Erschlie-
Rung kommen wird. Weitere Mal3nahmen sind somit nicht erforderlich.

8.3.2  Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die schalltechnischen Auswir-
kungen der Planung auf die Nachbarschaft Gberprift. Dabei wurde der zukinftige Par-
kierungsverkehr (Gewerbeldarm) auf dem Gelande in einem Modell berechnet und mit
den Richtwerten der TA Larm abgeglichen. Aus der untenstehenden Abbildung geht her-
vor, welche Larmquellen und Immissionsorte untersucht wurden.

Legende

Immissionsort
Punktschallquelle
Linienschallquelle

Flachenschallquelle

Hauptgebaude

Omg | -

Nebengebaude

Lageplan Larmquellen und Einwirkungsorte, Quelle: Fichtner 2021

Im Ergebnis kann nachgewiesen werden, dass an den untersuchten Immissionsorten
eine Unterschreitung und damit Einhaltung der um 6 dB(A) unter den reguléaren Richt-
werten gelegenen Relevanzschwellen der TA Larm erreicht werden kann. Im Bebau-
ungsplan sind somit keine Mal3Bhahmen zu ergreifen.

9 BODENORDNUNG

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

10 KOSTEN

Die Kosten der Planung werden durch den Planungsbeguinstigten tibernommen. Dies ist
im Durchfihrungsvertrag geregelt.

11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Baugebiet ,Gemeinnutzige Stiftung* ca. 2.220,0 m2
Private Verkehrsflachen ca. 584,0 m2
Private Grinflachen ca. 1.610,5 m2

Summe / Geltungsbereich ca. 4.414,5 m2
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