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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten des Boxbergs, im Umgriff des Bebau-
ungsplans ,Waldparksiedlung Boxberg”, mit Rechtskraft vom 09.10.1964 und um-
fasst lediglich das zu Uberplanende Flurstick 26224.

Begrenzt wird das Plangebiet durch einen FuBweg im Norden, durch die Ver-
kehrsflache der Stral3e ,Im Eichwald” im Osten und durch die ErschlieBungsstra-
Re sowie den Garagenhof des Gebaudes Im Eichwald 10 im Suden und im Wes-
ten. Der Geltungsbereich umfasst eine aktuell unbebaute Freiflache und umfasst
eine Flache von insgesamt circa 0,15 Hektar.

Die genaue Lage des Geltungsbereichs ergibt sich aus der zeichnerischen Dar-
stellung des Bebauungsplans vom 08.06.2022.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

FUr das Kindergartenjahr 2021/2022 wurde in der Bedarfsplanung (Drucksache
0096/2021/BV) fir den Boxberg eine Versorgungsquote von lediglich 9 Prozent
im Krippenalter (0-3 Jahre) und eine Versorgungsquote von 63,5 Prozent im Kin-
dergartenalter (3-6 Jahre) ermittelt. Der Bedarf ist auch im Integrierten Hand-
lungskonzept festgehalten. Zur Verbesserung der Versorgungssituation mit Kin-
derbetreuungsplatzen im Stadtteil ist der Bau eines Gebaudes mit einer vier-
gruppigen Kindestageseinrichtung im Erd- und Untergeschoss und Wohnraumen
in den oberen Geschossen vorgesehen.

Im gultigen Bebauungsplan ,Waldparksiedlung Boxberg” ist fur den Bereich ein
.Sondergebiet Ladenzone” festgesetzt. Das Konzept des Bebauungsplans im
Norden und Suden des Stadtteils, zusatzlich zum Iduna-Zentrum, dezentrale Ein-
zelhandelsangebote anzubieten, ist seit langem jedoch nicht mehr funktional.
Beide dezentralen Standorte werden nicht mehr fur Einzelhandel genutzt. Ent-
sprechend dem Integrierten Handlungskonzept Boxberg und dem Einzelhandels-
strukturkonzept soll das Iduna-Zentrum als Nahversorgungszentrum des Stadt-
teils gestarkt werden.

Das geplante Vorhaben entspricht bezuglich der Art der baulichen Nutzung nicht
dem aktuell gultigen Bebauungsplan. Auch weitere Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, wie beispielsweise eine maximal eingeschossige Bebauung, stehen
dem Vorhaben entgegen. Zur effektiven Ausnutzung des Flursticks und zur Um-
setzung des Vorhabens ist daher der Bebauungsplan fur diesen Teilbereich zu
andern.

1.3 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs.5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
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beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schatzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kindertagesstatte Stetti-
ner Stral3e” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

» Innenentwicklung- vor Aul3enentwicklung

» Attraktivitat der Stadt Heidelberg als Wohnstandort

» Bedarfsgerechter Ausbau und Verbesserung des Kinderbetreuungsangebots
» Familienfreundlichkeit und insbesondere Vereinbarkeit von Familie und Beruf

= Erweiterung der sozialen Infrastruktur und mdégliche Verkehrsreduktion in Be-
zug auf die Stadt der kurzen Wege

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wald-
parksiedlung Boxberg” mit Rechtskraft vom 09.10.1964. In diesem ist ein Sonder-
gebiet Ladenzone festgesetzt.

\ X 2\ ) |
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Waldparksiedlung Boxberg”

Der bestehende Bebauungsplan verliert mit Rechtskraft der ,Anderung im Be-
reich Im Eichwald 8" fir den betroffenen Geltungsbereich seine Gultigkeit.

1.5 Verfahren
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird gemaR3 8 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Die Voraussetzungen fur ein Planverfahren gemal3 § 13a BauGB sind gegeben, da
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es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und eine Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist flr das Vorhaben nicht vorgesehen,
da es sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Ebenfalls sind Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
tur-schutzgesetzes nicht betroffen.

FUr das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Absatz 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Das heil3t in diesem Verfahren wird von der fruhzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung gemal3 8 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB
abgesehen. Im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB sind eine Umweltpru-
fung nach § 2 Absatz 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht er-
forderlich. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine
Anpassung ist nicht erforderlich.

2  Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg

Gemal’ 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Diese werden durch das Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP) und
den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal} LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenzuberschreitenden Verdichtungs-
raums Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatz-
angebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot
an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP 2002 unter anderem die folgenden Ziele relevant:

e Die Dienste und Einrichtungen des Sozialwesens und des Gesundheitswesens
sind in ihrer fachlichen Gliederung und raumlichen Verteilung am Netz der
Zentralen Orte auszurichten. Sie sind so auszubauen und in ihrem Bestand zu
sichern, dass in allen Landesteilen die sozialen und gesundheitlichen Bedurf-
nisse der Bevdlkerung durch ein breites, gleichwertiges Angebot befriedigt
werden kénnen und eine wohnortnahe Grundversorgung gewahrleistet ist.

¢ Die Einrichtungen des Sozialwesens und des Gesundheitswesens sollen aus ih-
rem Einzugsgebiet mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar sein.

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete
funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerértliche Moglich-
keiten der Wohnraumschaffung auszuschopfen,

e BaumalBnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungs-
struktur und die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.
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2.2 Regionalplan
Gemeindebezogene Vorgaben

Der im September 2014 genehmigte Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020
weist der Stadt Heidelberg die zentraldrtliche Funktion eines Oberzentrums zu.

Die Oberzentren sind als Versorgungszentren grof3stadtischer Pragung weiterzu-
entwickeln. Sie haben die Aufgabe, die gesamte Region mit hochqualifizierten
Leistungen im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaftlichen Be-
reich zu versorgen. Dabei sind eine raumlich-funktionale Arbeitsteilung und Ko-
operation zwischen ihnen zur bestmdglichen Versorgung der Bevodlkerung des
Gesamtraumes anzustreben.

Durch eine sinnvolle Zuordnung und gemischte Nutzung von Siedlungsflachen
soll der Verkehrsaufwand reduziert, notwendige Verkehrswege verkirzt und die
Erledigung der Wege zu Fuld und mit dem Fahrrad verstarkt werden.

Flachenbezogene Vorgaben

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist das
Plangebiet als ,Siedlungsflaiche Wohnen* dargestellt. Auch eine Kindertagesstat-
te dient der Wohnnutzung, weshalb sich die Planung in die Flachenausweisung
des einheitlichen Regionalplans einfligt.

2.3 Flachennutzungsplan

Gemal} § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim
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Im Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim, rechtswirksam seit dem 15.07.2006, ist die Flache des Bebauungs-
plans als Wohnbauflache dargestellt. Zudem ist fur die Flache ein Altlastverdacht
dargestellt. Im Kapitel 8.1 wird das Thema der Altlasten naher dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit gemald Paragraph 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3  Fachrechtliche Schutzgebiete und Planungsvorgaben
3.1 Naturschutz
Schutzgebiete und —objekte gemald 88 20-30 bzw.8 33 BNatSchG

Der Bebauungsplan liegt vollstdndig innerhalb des Naturparks ,Neckartal-
Odenwald”.

Schutzgebiete und -objekte (gem. 88 31-36 BNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beruhrt keine NATURA 2000-
Schutzgebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).

3.2 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines durch Rechtsverordnung fest-
gesetzten Wasserschutzgebiets.

3.3 Denkmalschutz

Die Kartierung der Bau- und Kunstdenkmaler von Heidelberg verzeichnet weder
fur das Planungsgebiet noch fur das ndhere Umfeld bauliche Anlagen als Kultur-
denkmale nach Denkmalschutzgesetz Baden-Wurttemberg.

Archaologische Kulturdenkmaler sind nicht bekannt.

3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in 8 2
Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksamen
Bebauungsplane.

Baume, die in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden einen Stammumfang von
mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben, dirfen nicht gefallt,
entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine Befreiung
von diesen Verboten ist nur mdglich, wenn ,eine nach den baurechtlichen Vor-
schriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschran-
kungen verwirklicht werden kann”.
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4.2

Einordnung in bestehende informelle Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidel-
berg in den nachsten Jahren malRgebenden Leitziele auf. Fur das vorliegende
Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

e Bedarfsgerechter Ausbau des Betreuungsangebotes fiir Kinder

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kann die Versorgungssituation des
Stadtteils mit Kinderbetreuungsplatzen verbessert werden.

e Bauland sparsam verwenden, Innen- vor AufSenentwicklung / Fldchenverbrauch sen-
ken, Flachen effektiv nutzen

Es handelt sich um eine Baulucke, die mit einer effizienteren Bebauung entwickelt
werden soll.

e Stdrkere Funktionsmischung

Es ist ein Hybrid-Gebaude geplant, welches neben der Wohnnutzung eine Kinder-
tagesstatte als soziale Einrichtung beherbergen soll.

Zielbereich Wohnen
Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
Eine unnétige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Die Stadt setzt sich insbesondere flr ein energiesparendes, 6kologisches Bauen
und Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das menschliche Mal3
behalten.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungs-
plans ein.

Modell rdumlicher Ordnung (MRO)

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP
und zeigt die langfristigen Entwicklungsmaoglichkeiten und Planungspotentiale
auf. Die Flache wird im MRO als Mischgebiet dargestellt.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

e Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagerwert
genutzte Flachen sind kiunftig verstarkt zu aktivieren.

e Auch in Bezug auf die Kinderbetreuungsversorgung ,sind, bedingt durch die
zu erwartenden Wohnungsbauzuwdachse und die damit einhergehende Be-
volkerungsentwicklung mittelfristig Versorgungsengpasse zu Uberprufen”
(MRO 1999 S. 41).

Die Lage der Kinderbetreuungsangebote ist gesamtstadtisch angespannt. In Be-
zug auf die Versorgungsquote im Stadtteil Boxberg besteht sowohl im Kindergar-
tenalter, als auch im Krippenalter Verbesserungspotential.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des MRO.

4.3 Integriertes Handlungskonzept Boxberg - Perspektive 2032

Das Integrierte Handlungskonzept (IHK) stellt nach dem Stadtteilrahmenplan aus
2005 die neue Entwicklungsperspektive fur den Boxberg bis ins Jahr 2032 dar.

Das IHK wurde unter breiter Beteiligung 6rtlicher Akteure, der Burgerschaft und
der Verwaltung entwickelt und 2021 vom Gemeinderat beschlossen.

Die MaBnahmen, Handlungsfelder und Ziele des IHKs sind untereinander ver-
knupft alle auf die Vision ,Boxberg nachhaltig und nah, mehr als Wald und Woh-
nen” ausgerichtet. ,Nachhaltig” sowohl im 6kologischen, als auch sozialen Sin-
nen und ,nah” in Bezug auf eine starkere Nahe zur Gesamtstadt, eine gute Nah-
versorgung, nahe Betreuungsangebote, Naherholung aber auch sozialen Nahe
der Menschen untereinander.

Der Bebauungsplan und seine Festsetzungen beruhrt das Integrierte Handlungs-
konzept in folgenden Handlungsfeldern und begunstigt die nachfolgend genann-
ten MalBnahmen:

e Handlungsfeld Bildung, Betreuung und Arbeit -Chancengleichheit stérken

Der Zugang zur Kinderbetreuung soll im Stadtteil wohnortnah sichergestellt wer-
den, um Boxberger Eltern eine Betreuungsinfrastruktur zu bieten, die ihnen da-
bei hilft, Familie und Beruf zu vereinen. Der Bebauungsplan ermdglicht damit ei-
ne zentrale Mallnahme im Handlungsfeld Bildung und tragt einen grolien Bei-
trag zur Zukunftssicherung des Stadtteils.

e Handlungsfeld Wohnen - Wohnen entwickeln, sichern und Wohnpotenziale nutzen

Durch den Bebauungsplan wird neues Wohnpotenzial geschaffen. Hierdurch ent-
stehen neue Mietwohnungen in einer Wohnungsbaugenossenschaft, die auch
zur Sicherung der Infrastruktur im Stadtteil beitragt.

e Handlungsfeld Klimaschutz - Férderung eines emissionsarmen Stadtteils

Der Neubau mit seiner Energieeffizienz und die Installation von Anlagen zur
Stromerzeugung aus Sonnenkraft unterstitzen die Zielsetzung im Handlungsfeld
Klimaschutz. Durch Energieeinsparung und Energieerzeugung wird CO2 vermie-
den und damit ein Beitrag zum Klimaschutz geliefert und Energie wohnortnah
produziert. Fahrradabstellplatze, eine Bushaltestelle vor dem Eingang und nur
eine geringe Anzahl an PKW-Stellplatzen vor dem Gebaude reduziert den Anreiz
Kinder mit dem Auto zu bringen und férdert die Nutzung des Umweltverbundes.

Positiv hervorzuheben ist auch, dass kunftig eine hohere bauliche Dichte bei
gleichbleibender Bodenversiegelung zulassig ist.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Umsetzung zahlreicher MaBnahmen in unter-
schiedlichen Handlungsfeldern. Der Bebauungsplan unterstutzt die Zielsetzung
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5.2

des Integrierten Handlungskonzeptes des Boxberg in einen ,nachhaltigen und
nahen” Stadtteil weiterzuentwickeln.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Radume vor weiteren Umstrukturie-
rungen bewahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadte-
baulichen Entwicklung initiieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist, wie die gesamten Siedlungsberei-
che der Waldparksiedlung Boxberg, als stadtbildpragendes Quartier dargestellt.
Dies wird wie folgt begrundet:

Die im Zeitgeist der 60er Jahre realisierte Wohnsiedlung, die Uberwiegend durch
Punkthduser gepragt ist, tberzeugt in ihrem stddtebaulichen Erscheinungsbild. Die
sich mit der vorhandenen Geldndebewegung positiv auseinandersetzendem Bebau-
ungsstruktur “liberhéht” die vorgefundene Topographie und fiigt sich -auch aufgrund
der intensiven Eingrinung- im Vergleich zum benachbarten Emmertsgrund in den
Landschaftsraum ein.

In dem stadtebaulichen Leitplan werden die Flachen als GroR3siedlung im Land-
schaftsraum gezeigt. Der Charakter der Waldparksiedlung und stadtebauliche
Motive, wie die der Topographie folgenden Hohenentwicklung der Gebaude,
werden bei der Planung Im Eichwald 8 berucksichtigt.

Wie im Baudichtenplan fur das Grundstuck dargestellt, werden hierbei auch die
bestehenden Hohen und Dichten der umliegenden Bebauung aufgegriffen.

Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das
durch die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA
in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Hannover) erstellt wurde, vorge-
legt. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der klima- und immissi-
onsokologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg und deren planungs-
rechtliche Bewertung. Methodischer Ausgangspunkt fur die Analyse der klima-
Okologischen Funktion ist die Gliederung des Stadtgebietes in bioklimatisch be-
lastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und Kaltluft produzierende,
unbebaute und vegetationsgepragte Flachen andererseits (Ausgleichsraume).

Sofern diese Raume nicht unmittelbar aneinandergrenzen und die Luftaus-
tauschprozesse stark genug ausgepragt sind, kdnnen linear ausgerichtete, gering
Uberbaute Freiflachen (Kaltluftleitbahnen) beide miteinander verbinden. Im Vor-
dergrund der Bewertung stehen dabei austauscharme sommerliche Hochdruck-
wetterlagen.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldparksiedlung Boxberg, Ande-
rung im Bereich Im Eichwald 8“ ergeben sich aus dem Klimagutachten folgende
Erkenntnisse:
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e Das Planungsgebiet ist Teil des Wirkungsraums Bo-W2, der die dstlichen
Flachen der Waldparksiedlung Boxberg umfasst.

e Der bestehenden Grun- und Freiflache wird eine mittlere Bedeutung zu-
gesprochen, welche eine mittlere Empfindlichkeit gegenlber einer Nut-
zungsanderung tragen. Eine maldvolle Bebauung sei moglich, wenn sie
den lokalen Luftaustausch nicht wesentlich beeintrachtigt.

e Die umliegenden Siedlungsstrukturen weisen eine gunstige bioklimatische
Situation auf.

Die Gutachter empfehlen MalBhahmen wie Dach- und Fassadenbegrinung so-
wie Verschattungselemente an Gebauden zu realisieren.

Im Bebauungsplan werden die Empfehlungen durch eine Begrinung der Dach-
flachen und einer Festsetzung zur Fassadenbegrinung umgesetzt. Gegenuber
dem Bestand, wird mit der Bebauung eine Versiegelung vorgenommen, die je-
doch in Teilen durch eine Dach- und Fassadenbegrinung kompensiert werden
kann. Der Luftaustausch wird durch die offene Bauweise der Bebauung voraus-
sichtlich nicht wesentlich beeintrachtigt.

5.3 Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt Hei-
delberg das Ziel einer CO;-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont
2050. Fur bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie
z.B. Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer
Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans
100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung weitere EnergieeffizienzmalBnahmen zu prifen.

Planungsrechtlich wird die Empfehlung des Masterplans mit der Festsetzung,
dass Dachflachen mit einer Neigung zwischen 0 und 20 Grad extensiv zu begru-
nen und dauerhaft zu unterhalten sind, umgesetzt. Aul3erdem ist eine Fassaden-
begriinung festgeschrieben. Daruber hinaus findet hinsichtlich des Einsatzes er-
neuerbarer Energien die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung Baden-Wurttembergs
Anwendung.

5.4 Klimaschutz-Aktionsplan

In der Sitzung des Gemeinderats am 21. November 2019 wurde neben der Fort-
schreibung des Masterplans 100% Klimaschutz gleichzeitig ein 30-Punkte- Klima-
schutz-Aktionsplan verabschiedet. Er enthalt die Zielvorgaben, Handlungs-
schwerpunkte und konkrete MalBnahmen, mit denen in Verbindung mit den Stra-
tegien des ,Masterplan 100 % Klimaschutz"” die Stadt Heidelberg ihre Vorhaben
zur Erreichung des 1,5 Grad-Ziels der Klimaschutzkonferenz von Paris schneller
erreichen kénnen soll.

Die energetischen Vorgaben werden, wie bereits zuvor unter 5.3 beschrieben,
durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan verankert.
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5.5 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Im Leitfaden ,Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur extensiven
Dachbegrunung in Heidelberg” sind die Anforderungen an die Substratstarke,
den Substrataufbau und die zu verwendenden Pflanzen und das Saatgut, die bei
einer Dachflachenbegrinung zu beachten sind, zusammenfassend vorgegeben.
Weiterhin sind die Anforderungen, die bei einer Nutzung von begruinten Dachfla-
chen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.

Die Vorgaben des Leitfadens finden Berucksichtigung in der Planung.

5.6 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere Her-
ausforderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahlreiche
Stral3en, kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundstiicke und komplizierte Be-
sitzverhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes MafR
an konzeptioneller Arbeit und Organisation.

Far die MaBnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden sechs Schwer-
punktbereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere Ar-
ten- und Biotopausstattung aus. Es ist eine hohe Dichte an geschutzten Biotopen
vorhanden und/oder es kommen zahlreiche Arten der Roten Listen vor. Auler-
dem sind es Gebiete mit reprasentativem Charakter fur die verschiedenen Natur-
raume Heidelbergs und deren typischen Arten und Biotopen.

Das Plangebiet liegt in keinem Schwerpunktbereich.

6 Bestandssituation im Plangebiet

Vorhandene bauliche Nutzung im Planungsgebiet

Das zu uUberplanende Flurstick 26224 stellt eine derzeit unbebaute und unge-
nutzte Freiflache dar. Die brachliegende Rasenflache beherbergt zur Stral’e Im
Eichwald Baumstandorte. Derzeit ist das Grundstuck vollstandig eingezaunt.

Die Flache war ehemals mit einem eingeschossigen Ladenzentrum bebaut.

Nutzungsstruktur im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Suden der Stadt Heidelberg im Sidosten des
Stadtteils Boxberg und ist von Siedlungsflachen umgeben.

Im Norden verlauft unmittelbar am Flurstlick ein FuBweg, welcher durch Trep-
penanlagen ausgebildet wird. Im weiteren Umfeld sind vier- bis sechsgeschossi-
ge Zeilen und Solitére als Mehrfamilienhduser vorhanden, die der Wohnnutzung
dienen sowie Sportanlagen.

Auch im Osten und Suden des Plangebiets setzt sich die Wohnbebauung der
Waldparksiedlung fort. Ostlich der Wohnbebauung entlang der StraBe Im Eich-
wald beginnen die Waldflachen. Unmittelbar an dem Flurstliick befinden sich die
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Verkehrsflachen der StraRe Im Eichwald sowie die Bushaltestelle ,Im Eichwald”
mit einem kleinen Unterstand.

Im Westen des Plangebiets befindet sich unmittelbar angrenzend ein Garagenhof
des Gebaudes Im Eichwald 10. Im weiteren Umfeld verlauft die Stral3e ,Am Wald-
rand”, welche von dem Waldpark begleitet wird und eine Grinzasur im Stadtteil
darstellt.

7 Beschreibung des Bebauungskonzepts

Das brachliegende Grundstuck stellt eine Baultcke im Stadtteil dar, welche mit
einem Hybridgebdude aus einer Kindertagesstatte und Wohnungen in den obe-
ren Geschossen geschlossen werden soll.

Die Umgebung des Plangebiets besteht aus einer vier- bis sechsgeschossigen
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in Form von Zeilenbauten und Solitaren. Das
Gebaude vermittelt zwischen den bestehenden Gebduden, indem Baufluchten
und Typologien aufgenommen werden und vier Geschosse plus Staffelgeschoss
ausgebildet werden. Das Dach soll begrint und mit Photovoltaik-Anlagen verse-
hen werden. AuBerdem soll eine Fassadenbegriinung vorgesehen werden.

Die Orientierung des Gebdudes erfolgt zur StraBe ,Im Eichwald”, an welcher
durch die Bus-Haltestelle eine unmittelbare Anbindung an den o6ffentlichen Ver-
kehr gegeben ist. Auf Ebene der StralRe werden am sudlichen Grundsticksrand
Kurzzeit-Parkplatze und dariber hinaus ein eingehauster Mullstandort angeord-
net. Zudem soll ein Fahrzeug-Aufzug im Gebaude installiert werden, welcher die
geplante Tiefgarage erschliel3t. In dieser kdnnen die notwendigen Stellplatze un-
tergebracht werden.

Es soll ein Wohnungsmix mit unterschiedlichen WohnungsgrofRen bereitgestellt
werden. Eine Besonderheit ist, dass in einer ErschlieBungsfuge zwischen den
Wohnungen gemeinschaftlich nutzbare Rdume fur die Anwohnenden zur Verfu-
gung gestellt werden sollen. Diese Fuge sorgt auRerdem dafur, dass das Gebau-
de in seiner Fassadengestaltung kleinteiliger gegliedert werden kann. Zum Wes-
ten hin werden Balkone, Loggien und eine Dachterrasse geplant.

Durch die leicht abfallende Topographie besteht im Untergeschoss ein direkter
Zugang zum Freibereich der Kindertagesstatte, welcher eine Gré3e von circa 650
Quadratmetern aufweist. Am Eingangsbereich des Gebaudes wird eine kleine
Platzflache, anschlielRend an die o6ffentlichen Verkehrsrdume der StraflRe Im Eich-
wald und den Fulweg, ausgebildet und der bestehende Baum integriert. Zudem
sollen dort Fahrradabstellplatze installiert werden.
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Im Eichwald
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8 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbeson-
dere zu berucksichtigende Belange

8.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung
insbesondere berthrt durch Larmimmissionen sowie durch mogliche Bodenbe-
lastungen.

Larmimmissionen

Mit der Nutzung als Kindertagesstatte und dem Spielen der Kinder geht eine Zu-
nahme der Gerduschbelastung einher. Nach 8 22 Absatz 1a Bundes-
Immissionsschutzgesetz sind ,Gerauscheinwirkungen, die von Kindertagesein-
richtungen, [...] im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurtei-
lung der Gerauscheinwirkungen darfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden." Die Gerduscheinwirkungen der Kindertagesstatte be-
schranken sich zudem auf die Betriebszeiten und sind in reinen Wohngebieten
allgemein zulassig.

Verkehrsimmissionen

Die Stellplatze fur die neu entstehenden Wohneinheiten sowie fur die Mitarbeiter
der Kindertagesstatte kdnnen in der neu entstehenden Tiefgarage untergebracht
werden. Stellplatze zum Bringen und Abholen der Kinder werden an der Stral3e,
auf dem Grundstuck untergebracht. Alternative Mobilitatsangebote, wie der un-
mittelbare Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr, das Angebot von Fahrrad-
Abstellmoéglichkeiten sowie die fuBlaufige Erreichbarkeit im Stadtteil, kdnnen zu
einer Verkehrsreduktion beitragen. Die zu erwartenden Immissionen stellen kei-
ne massiv zunehmende Beeintrachtigung, insbesondere im Vergleich zu der bis-
her zulassigen Nutzung als Ladenzone, dar, weshalb diese als unkritisch angese-
hen werden.

Altlasten

Das Plangebiet wurde Uber einen langeren Zeitraum gewerblich genutzt. So be-
fand sich hier von 1967 bis 1971 eine chemische Reinigung.

Das Grundstuck wurde in das Altlastenkataster unter der Rubrik ,,A-Fall, Altstand-
ort " aufgenommen. Die Einstufung bedeutet, dass eine Untersuchung der Flache
stattgefunden hat, jedoch keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast
gemaR §3 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) be-
stehen.

Gdgf. erforderliche Auflagen werden im bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren erteilt.

8.2 Gestaltung des Ortsbilds

Die Wiese, auf welcher die Anlage des Gebdudes geplant ist, ist momentan unge-
nutzt und nicht zuganglich. Durch eine Bebauung soll die Baullicke geschlossen
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werden und die Flache effektiv genutzt werden. Konzeptionell soll die Idee der
Waldparksiedlung ibernommen und erhalten werden.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Baufenstern und
zum MaR der baulichen Nutzung, welche Prinzipien aus der naheren Umgebung
aufnehmen (wie z.B. die Nord-Sid-Ausrichtung des Gebaudekoérpers oder die Ge-
schossigkeit) wird sichergestellt, dass sich der Baukorper in die Umgebung ein-
fugt. Das Gebaude soll zwischen den bestehenden Gebauden vermitteln und der
Raum zur StraBe Im Eichwald kann zudem durch die Bebauung besser gefasst
werden. Das Ortsbild kann auRerdem durch die Herstellung eines kleinen Platz-
bereichs zur StralBe bereichert werden. Durch ortliche Bauvorschriften soll die
ansprechende Gestaltung des Ortsbilds gewahrleistet werden.

Unter anderem ist der Mullstandort einzuhausen oder ins Gebaude zu integrie-
ren. Um den durchgriunten Charakter zu bewahren, soll auBerdem die Aul3en-
spielflache als private Grunflache festgesetzt werden. Zudem ist der Erhalt von
bestehenden Baumen und die Pflanzung von neuen Baumen festgesetzt, um die
Charakteristik der Waldparksiedlung zu erhalten.

8.3 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Wie auch zuvor im Zusammenhang mit dem Stadtteilrahmenplan beschrieben,
sah das ursprungliche Konzept des Boxbergs neben dem Einkaufszentrum zwei
weitere kleine Ladengruppen im Norden und Suden des Stadtteils vor. Das ur-
sprungliche Konzept ist heute jedoch nicht mehr tragfahig. Stattdessen soll nun,
wie auch in der Zielsetzung im Stadtteilrahmenplan und im integrierten Hand-
lungskonzept zum Boxberg beschrieben, das Einkaufszentrum als Nahversor-
gungsstandort des Boxbergs gestarkt werden.

Durch die Anlage einer Kindertagesstatte wird hingegen die soziale Infrastruktur
und das Betreuungsangebot des Stadtteils Boxberg auch im Sinne der ,Stadt der
kurzen Wege" verbessert. Die Kindertagesstatte liegt hierbei in einem Wohnge-
biet, welches einen attraktiven Wohnstandort insbesondere fur Familien darstel-
len kann. Nicht nur im Zusammenhang mit dem Betrieb der Einrichtung entste-
hen Arbeitsplatze, das verbesserte Betreuungsangebot fur Kinder tragt aul3er-
dem fur eine starkere Vereinbarkeit von Familie und Beruf bei.

8.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die Mo-
bilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterschei-
nungen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Berucksichti-
gung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stad-
tebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen Zielsetzungen bei,
indem entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen Wege" soziale Infra-
struktur unmittelbar angrenzend an ausgedehnte Wohnbereiche geschaffen
wird.
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Durch die 6stlich angrenzende Stral3e Im Eichwald sowie die bestehenden Ful3-
wege ist das Plangebiet bereits verkehrlich erschlossen. Das Planungsgebiet ist
zudem unmittelbar an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden und
auch per Fahrrad innerhalb des Stadtteils gut erreichbar. Das geplante Gebaude
liegt direkt neben der Bushaltestelle ,Im Eichwald”. Am Eingangsbereich des Ge-
baudes sind Fahrrad-Anlehnbugel vorgesehen, um die Nutzung des Fahrrads zu
unterstutzen. Insbesondere fur nicht-motorisierte Kreise der Bevolkerung wird so
eine ausreichende Erreichbarkeit gewahrleistet.

Bei der Erschlieung und Anbindung der Kindertagesstatte soll darauf geachtet
werden, dass die Anwohner des angrenzenden Wohngebiets wenig durch den
auftretenden Hol- und Bringverkehr durch die Kindertagesstatte beeintrachtigt
werden. Hierzu ist die Anlage von Kurzzeit-Stellplatzen auf dem Grundstick sowie
eine Hol- und Bringzone entlang der Stral3e vorgesehen. Die Stellplatze sind von
Norden und Suden anfahrbar und somit aus beiden Richtungen nutzbar. Alterna-
tiven zu den senkrecht zur StralRe orientierten Stellplatze wurden gepruft, sind
jedoch aufgrund der Zuganglichkeit des Grundstuicks, des Grundstuckszuschnitts,
der Topographie und dem Zuschnitt der AulRenspielflache nicht moéglich.

Die Stellplatze fir die neu entstehenden Wohneinheiten sowie fur die Mitarbeiter
der Kindertagesstatte kdnnen in der neu entstehenden Tiefgarage untergebracht
werden, sodass die offentlichen Verkehrsraume mit Stellplatzen der umliegenden
Wohngebiete mdglichst nicht in Anspruch genommen werden.

8.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die ver- und entsorgungstechnische Erschliel3ung soll Uber den Anschluss an be-
reits bestehende Leitungen erfolgen. Eine ausreichende Versorgung des Plange-
biets mit Strom und Wasser sowie die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers
ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gegeben. Die Kapazitat
der bestehenden Leitungen und Einrichtungen sind in Bezug auf die ver- und
entsorgungstechnischen Erfordernisse fur das Plangebiet als ausreichend zu er-
achten.

8.6 Barrierefreiheit

§ 9 des Strallengesetzes Baden-Wirttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeeintrach-
tigung mit dem Ziel, moglichst weitreichende Barrierefreiheit zu erreichen, zu be-
racksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter anderem in
der DIN 18024 Teil 1 ,Offentlicher Raum” sowie in der DIN 18040 Teil 3 ,Offentli-
cher Verkehrs- und Freiraum®. Inhalt der DIN sind Aussagen zur Planung, Aus-
fihrung und Ausstattung von barrierefreien Stral3en, Platzen, Wegen, offentli-
chen Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen Grinanlagen sowie fur Zugan-
ge zu Offentlichen Verkehrsmitteln und Spielplatzen. Sie bildet neben den ein-
schlagigen strallenbautechnischen Richtlinien eine der Grundlagen fur die Pla-
nung des 6ffentlichen Raums.
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Far die kinftigen Gebdude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung
einschlagig. 8 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen” fordert, dass in die Planung
von Gebauden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit Be-
hinderung und alten Menschen nach Moglichkeit einzubeziehen sind.

Konkretisiert werden die Anforderungen in der DIN 18040 Teil 1 ,Offentlich zu-
gangliche Gebaude” und der DIN 18040 Teil 2 ,Wohnungen”. Die DIN-Norm
18040 Teil 1 regelt die Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von &ffentlich zu-
ganglichen baulichen sowie anderer Anlagen im Sinne von § 39 LBO.

835 LBO ,Wohnungen” regelt, dass in Wohngebauden mit mehr als zwei Woh-
nungen mindestens die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar
sein mussen. Zudem sind Anforderungen an die barrierefreie Ausgestaltung die-
ser Wohnungen formuliert.

Die Einhaltung der einschlagigen Anforderungen an die Barrierefreiheit wird im
Baugenehmigungsverfahren gepruft.

8.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatschG) sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung ist ein Vergleich der
tatsachlichen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit
den kunftig zulassigen Flachennutzungen.

Nutzung Bestand Kunftige Planung Differenz

Verkehrsflache 0 m? 0 m? +/-0m?
0m?

Gebaude 602 m? +602 m?

(Baurecht: 635 m2)

Davon Dachfla-

2 2 2
che begrint 0Om 370 m +370m
Sonstige versie-
gelte Flache
. _ . 0 m? 324 m? +324 m?
(inkl. Teilversie-
gelte Flache)
Grunflachen 1.519 m? 593 m? -926 m?
Gesamtsumme 1.519 m?
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Die Planung sieht eine Bebauung einer bestehenden Grunflache vor. Fur diese
existiert in dem bisher bestehenden Bebauungsplan ,Waldparksiedlung Box-
berg” jedoch bereits ein Baufenster mit einer Flache von ca. 635 m2. Die Grol3e
des Baufensters bzw. die max. Gberbaubare Grundfliche wird mit der Ande-
rung des Bebauungsplans in diesem Bereich sogar um 30 m?verringert und ei-
ne effektivere Ausnutzung durch die Zulassigkeit einer hoheren Geschossigkeit
ermoglicht.

Die Mehrversiegelung der bestehenden Grunflache wird auch unmittelbar
kompensiert durch die vorgesehene Dachflachen- und Fassadenbegrinung, die
Begrinung von Einfriedungen sowie die Pflanzung von Baumen innerhalb der
privaten Spielflache. Es ergeben sich somit weder nachteilige Auswirkungen auf
den Boden noch auf den Wasserhaushalt.

Ein bestehender Baum im Sudosten des Grundstlcks kann nicht erhalten wer-
den, da die Krone innerhalb des Baufensters liegt. Alternativen zum Erhalt des
Baumes wurden Uberpruft. Aufgrund des Flachenbedarfs der Kindertagesstatte,
den Abstandsflachen des Gebaudes, der stadtebaulichen Einbindung des Ge-
baudes und der Nutzbarkeit der Freiflache konnte jedoch keine alternative
Moglichkeit zur Anordnung des Baufensters erzielt werden. Eine Ersatzpflan-
zung ist als Kompensation des Baumstandorts vorgesehen. Daruber hinaus
werden drei weitere Baumpflanzungen im Bereich der AuBenspielflache im Be-
bauungsplan festgeschrieben.

Zusammenfassend sind durch die Planung somit keine relevanten Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft zu erwarten. Im Ubrigen ist ein Ausgleich nicht er-
forderlich, da gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zuldssig gelten.

8.8 Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet liegt mit Westexposition am Hang der Boxbergsiedlung und des
Kleinen Odenwalds. In 80m Entfernung nach Osten hin beginnt das FFH-Gebiet
~Steinachtal und Kleiner Odenwald”. In 122m Entfernung 6stlich beginnt das Lan-
schaftsschutzgebiet BergstralRe-Mitte. Dazwischen befinden sich die Stral3e ,Im
Eichwald” und eine bebaute Hauserzeile.

Derzeit stellt sich das Grundstuck als unversiegelte, extensiv gemahte frische
Fettwiese mit randlichem Baumbestand dar. Folgende krautige Pflanzenarten
konnten bei einer Begehung durch das Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie der Stadt Heidelberg identifiziert werden: Rumex obtusifolia, Prunel-
la vulgaris, Anemone nemorosa, Dactylis glomerata, Galium mollugo, Narcissus
pseudonarcissus et al. Der vorhandene Baumbestand umfasst eine Kiefer (Pinus
nigra), einen Bergahorn (Acer pseudoplatanus), sowie drei Hainbuchen (Carpinus
betulus).
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Aus Sicht des Artenschutzes werden folgende Hinweise des Amts fur Umwelt-
schutz, Gewerbeaufsicht und Energie der Stadt Heidelberg bei der Umsetzung
der Planung berucksichtigt:

¢ Die vorhandenen Geholze sollten so weit wie moglich erhalten bleiben. Fur ent-
fallene Baume ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

e Ein fur den dauerhaften Erhalt der Baume angemessener Abstand mit dem Ge-
baude vom Baumbestand ist einzuhalten.

¢ Auf sicheren Baumschutz wahrend der Baumalinahmen ist zu achten.

¢ An zwei Gebdudeseiten sollte die Anbringung oder der Einbau von Fledermaus-
quartieren unterhalb der Attika des Flachdachs vorgesehen werden. Moéglich
ware es auch die Attika fledermausgerecht auszubilden.

¢ An den drei der Stral3e abgewandten Gebaudeseiten sollte der Einbau von min-
destens 3 Niststeinen, Halbhohlen und Hohlen, fur Gebaudebriter in ca. 3m
Hohe eingeplant werden.

¢ Bei der Beleuchtung von Wegen und Gebduden sollten UV-arme, nach unten
abstrahlende LED-Leuchten mit bernsteinfarbener (2.000 Kelvin) bis warm-
weiBer (3.000 Kelvin) Lichtfarbe verwendet werden, um eine Beeintrachtigung
von Insekten, Fledermausen und Vdgeln nach Einbruch der Dunkelheit zu
vermeiden.

e Zwischen Juni und September ist durch ein bis zwei Begehungen zu sonnigen
Tageszeiten abzuklaren, ob auf dem Grundstiick, den Randbereichen und den
geplanten Baustelleneinrichtungsflachen Eidechsen vorkommen. Bei einem
Vorkommen sind vor Ende der Aktivitatsphase der Eidechsen die angetroffe-
nen Individuen aul3erhalb der beanspruchten Flachen zu verbringen. Ein Wie-
dereinwandern ist durch einen Eidechsenzaun zu verhindern, der bis zu Be-
ginn der Baumalinahmen stehen bleiben muss.

Lediglich der Erhalt des in gewissem MalRe toxischen Kirschlorbeer-Strauchs ist
nicht umzusetzen, da kein Risiko fur die auf der AulRenflache spielenden Kinder er-
zeugt werden soll.

9 Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebau-
ungsplans

9.1 Artder baulichen Nutzung

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Im Reinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:
e Wohngebaude,
e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,
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9.2

e sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ab dem 1. Obergeschoss ist ausschlie3lich folgende Nutzung zulassig:
e Wohnen

Begriindung:

Das ursprungliche Konzept von zwei dezentralen Ladenzonen innerhalb der
Waldparksiedlung ist heute nicht mehr tragfahig. Stattdessen soll nun, wie auch
in der Zielsetzung im Stadtteilrahmenplan und im integrierten Handlungskonzept
Boxberg beschrieben, das Einkaufszentrum als Nahversorgungsstandort des
Boxbergs konzentriert gestarkt werden.

In der weiteren Umgebung des Plangebiets befindet sich Gberwiegend Wohnnut-
zungen. Im Bebauungsplan ,Waldparksiedlung Boxberg” sind vor allem reine
Wohngebiete festgesetzt. Dies wird nun bei der Anderung des Bebauungsplans
flr diesen Bereich Glbernommen, jedoch werden die nach 84 (2) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen aufgenommen, um in Zukunft eine gewisse Flexibilitat und
Mischung in der Art der Nutzung zu ermaoglichen.

Gleichzeitig wird eine Festsetzung getroffen, dass in den Obergeschossen aus-
schlieBlich Wohnen zulassig ist, um den Gebietscharakter zu schutzen und das
Wohnraumangebot weiter zu entwickeln. Die Zahl der Geschosse ist ab dem
Stralenniveau zu rechnen.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf vier festgesetzt.

Die gemal Planeintrag festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf bis zu 50%
durch Nebenanlagen Uberschritten werden.

Begrindung:

Die Festsetzungen zu dem Mal3 der baulichen Nutzung beschranken die mogliche
Bebauung auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 und ermdglichen gleichzeitig
einen bedarfsgerechten Bau eines Wohngebdudes mit einer Kindertagesstatte.
Durch eine Verkleinerung des Baufensters, bei gleichzeitiger Erhéhung der zulas-
sigen Hohe der Bebauung, kann durch die Bebauungsplananderung eine effizi-
entere Flachennutzung erfolgen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen gewahrleisten, dass
sich ein Neubau stadtebaulich in die Umgebung einflgt. Insbesondere die Fest-
setzung zur Geschossigkeit soll gewahrleisten, dass dem Prinzip der Wald-
parksiedlung Boxberg gefolgt wird, dass die Gebaudehdhen der naturlichen To-
pographie folgen. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist ab dem StralRenni-
veau zu rechnen. Entsprechend des Planungskonzepts sollen dartber hinaus
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9.3

9.4

Staffelgeschosse und ein unterirdisches Geschoss fur die Kindertagesstatte aus-
gebildet werden kénnen. Das geplante Gebaude tritt zur Stral3e ,Im Eichwald”
viergeschossig mit Staffelgeschoss und hangseitig funfgeschossig mit Staffelge-
schoss in Erscheinung.

Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung besteht fir reine Wohn-
gebiete nach 817 BauGB ein Orientierungswert fur Obergrenzen von 0,4. Die Pla-
nung orientiert sich an diesem Richtwert - die Planung tragt eine GRZ I von ca.
0,4. Die Zulassigkeit der Nebenanlagen wird durch die Festsetzung, dass die
Grundflachenzahl von 0,4 bis zu 50% durch Nebenanlagen Uberschritten werden
kann, auf das notwenige Mal3 beschrankt, um die Nutzung als Kindertagesstatte
und Wohnhaus zu ermdglichen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)
Gemal} Planeintrag ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemal den Eintragungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes durch Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberdachung des Eingangs zur StralRe hin ist als Gebaudeteil auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung einer offenen Bauweise wurde aus der Bestandsbebauung der
Umgebung abgeleitet.

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen orientieren sich an der vorliegenden Ob-
jektplanung, um die Versiegelung moglichst gering zu halten. Stadtebauliches
Ziel ist es, dass das Nutzungsmal? und die Gebdudekubatur im Einklang mit den
bestehenden Gebauden der Umgebung steht.

Um einen Uberdachten Vorbereich am Eingang des Gebdudes zu schaffen, soll
die planungsrechtliche Maglichkeit einer Errichtung auRerhalb der Baugrenzen
gegeben werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
mit ihren Zufahrten

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Tiefgaragen sind ausschliel3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Eine Uberschreitung kann bis zu einer Tiefe von 2 m zugelassen werden.

Oberirdische Pkw-Stellplatze sind ausschliel3lich in den hierflr vorgesehenen Fla-
chen zuldssig. Fahrrad-Stellplatze sind auch auf den nicht Uberbaubaren Teilen
von Baugrundstucken zulassig.
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Begriindung:

Ziel ist die Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Da-
her sollen die Stellplatze vorwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden, da
eine rein oberirdische Unterbringung aufgrund der GrundstucksgroBe nicht
moglich ist und zu Stérungen der stadtebaulichen Qualitat des o6ffentlichen
Raums fuhren wirde. Im 6ffentlichen Raum sollen nur Kurzzeitparkplatze bereit-
gestellt werden.

Es ist eine Flache fur die Anlage der Pkw-Stellplatze festgesetzt, um die weitere
Flacheninanspruchnahme zu begrenzen.

Einschrankungen der Zulassigkeit von Fahrradstellplatzen sind nicht erforderlich.
Vielmehr gilt es, Raum fur eine ausreichende Berucksichtigung des Radverkehrs
zu bieten.

9.5 Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gemald dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine private Grunflache
mit der Zweckbestimmung Aul3enspielflache vorgesehen. Innerhalb dieser Flache
sind zulassig:

e Spielflachen und -anlagen
e Erschlielungswege
e sowie dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen

Auf der privaten Grunflache sind mindestens vier Baume in der Qualitat Hoch-
stamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung und 18-20 cm
Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.

Begriindung:

Die Vorgaben zur privaten Grunflache dienen der Anlage des Freibereichs der
Kindertagesstatte. Diese wurde als Grunflache festgesetzt, um diese moglichst
naturnah auszugestalten. Erganzt wird diese durch die Festsetzung zu Baum-
pflanzungen. Hierdurch wird aulBerdem der Charakter der Waldparksiedlung
aufgegriffen. Die Festsetzung zur Pflanzenauswahl wird getroffen, um den Erhalt
und die Bestandigkeit der zu pflanzenden Strukturen zu gewahrleisten.

Aufgrund der Zweckbestimmung soll dennoch die Realisierung von Spielflachen
und -anlagen sowie von bendtigten ErschlieBungselementen sowie Nebenanla-
gen ermdglicht werden.

9.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sowie Zuwegungen sind mit versickerungsfahiger Oberflache herzu-
stellen.
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Begriundung:

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustel-
len sind, sollen die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch die Versiege-
lung gemindert werden. Mdglich sind beispielsweise Drainagepflaster oder Fu-
genpflaster.

9.7 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten von Radfahrern (Allge-
meinheit) zu belasten.

Begriundung:

Durch die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts soll eine Erweiterung der recht
schmalen, vorhandenen Gehwege an dieser Stelle planungsrechtlich gesichert
werden.

9.8 Bindungen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei der Pflanzenauswahl sind standortgerechte, nach Mdglichkeit heimische Ge-
hoélze zu verwenden. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch ge-
eignete Malinahmen dauerhaft zu erhalten.

Fassaden sind an geeigneter Stelle zu begrinen. Nicht durch Wandoéffnungen
gegliederte Fassaden sind dauerhaft mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu
begrtinen; je zwei Meter angefangene Wandlange ist mindestens eine Pflanze
vorzusehen. Die Pflanzung hat mit Bodenanschluss innerhalb der privaten
Grundsticke zu erfolgen. Die Pflanzquartiere sind mindestens einen Meter vom
offentlichen Raum herzustellen.

Dachflachen mit einer Neigung zwischen 0 und 20 Grad sind zu mindestens 75 %
extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Substratstarke muss im
Durchschnitt mindestens 10 cm betragen. Die Substrathéhe darf 7 cm nicht un-
terschreiten. Die maximal zuldssige Hohe betragt 15 cm. Das verwendete Sub-
strat darf nicht mehr als 20 % (Gewicht) organische Bestandteile enthalten.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Pflanzenauswahl wird getroffen, um den Erhalt und die Be-
standigkeit der zu pflanzenden Strukturen zu gewahrleisten. Die Bevorzugung
einheimischer Arten dient unter anderem einer insektenfreundlichen Gestaltung.
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Die Fassadenbegrunung soll zu dem durchgrunten Eindruck des Ortsbilds der
Waldparksiedlung beitragen. Daruber hinaus dient die Fassadenbegrinung der
Erganzung der Biotopstruktur.

Mit den Festsetzungen zur Dachbegrunung wird ein artenreiches Habitat ge-
schaffen, das Mikroklima verbessert und ein Teil des Niederschlagswassers zu-
rickgehalten. Die Festsetzungen beziehen sich auf den Handlungsleitfaden zur
extensiven Dachbegrunung in Heidelberg.

9.9 Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachform sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten einschliel3lich zugehériger Rampen sind in Ge-
baude zu integrieren.

Begriundung:

Die Festsetzung der Dachform wird getroffen, um die charakteristische Dachform
der Zeilen- und Solitarhauser der Waldparksiedlung weiterhin planungsrechtlich
zu sichern.

Mit der Regelung, dass Tiefgaragenein- und -ausfahrten einschlie8lich der zuge-
horigen Rampen in Gebaude zu integrieren sind, sollen sowohl gestalterische wie
auch funktionale Beeintrachtigungen des o6ffentlichen StraRenraums vermieden
werden. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollen nicht dominierend in den 6ffent-
lich wahrnehmbaren StralBenraum hineinwirken.

Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Der Abstand von Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach
muss mindestens 1 m zur Dachkante betragen.

Soweit die Dachbegrinung in Kombination mit Photovoltaikanlagen zur Ausfuh-
rung kommt, sind die Photovoltaikanlagen nur in aufgestanderter Form mit ei-
nem Abstand von mindestens 0,35 m von der Substratschicht des Grindachs zu-
lassig. Die Maximalhéhe der Photovoltaikanlage (inkl. Konstruktionshéhe) be-
tragt ein Drittel des Abstandes zur nachstliegenden Dachkante.

Begrindung:

Die Festsetzung zu den Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie wird ge-
troffen, um sicher zu stellen, dass gestalterische Fehlentwicklungen vermieden
werden. Es wird angestrebt, die 6kologischen Vorteile einer Dachbegrinung mit
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dem Klimaschutz-Ziel einer dezentralen, verbrauchernahen Solarenergiegewin-
nung zu verbinden.

Gestaltung der unbebauten Flachen und Platze
(8 74 Absatz 1 Nr. 3 LBO Baden-Wirttemberg)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme notwendiger ErschlieBungs-
flachen sowie sonstigen mit dem Nutzungszweck verbundenen baulichen Ne-
benanlagen flachendeckend zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

Standplatze fur Muallbehalter sind entweder baulich in die Gebdude zu integrieren
oder im Freien der Sicht zu entziehen, einzuhausen und/oder einzugrinen.

Begriundung:

Angesichts des Klimawandels ist die Versiegelung von unbebauten Flachen und
Platzen auf das absolut Notwendige zu beschranken. Durch die gartnerische Ge-
staltung und Pflege der Freiflachen kann ein positiver Beitrag zum Kleinklima ge-
leistet werden.

Die bauliche Integration, Einhausung und Begrunung von Standplatzen fur Mull-
behalter kann die Qualitat des 6ffentlichen Raumes und das Ortsbild bereichern.
Die Festsetzung zur Einhausung von Standplatzen fur Mullbehalter wird getrof-
fen, um sicher zu stellen, dass gestalterische Fehlentwicklungen vermieden wer-
den.

Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind einheitlich zu gestalten und mussen sich dem Charakter des
Gebdudes und seiner Umgebung anpassen. Einfriedungen durfen nicht als ge-
schlossene Wande ausgebildet werden.

Zulassig sind Hecken und offene Einfriedungen mit Strauch- oder Heckenhinter-
pflanzung.

Begriindung:

Die Festsetzung zu Einfriedungen wird getroffen, um sicher zu stellen, dass die
Sicherheit der Kinder gewahrt ist und gleichzeitig gestalterische Fehlentwicklun-
gen vermieden werden. Der durchgrunte Charakter der Waldparksiedlung soll
gewahrt werden.

9.10 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.
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9.11 Hinweise

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplans ,Waldparksiedlung Boxberg” fur den betroffenen
Bereich durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

Denkmalschutz

Archaologische Funde und Befunde mussen gemald den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkur-
zung der Frist einverstanden ist. (§ 20 i.V.m. § 27 DschG) Die Untere Denkmal-
schutzbehorde bei der Stadtverwaltung Heidelberg ist Uber den Beginn des
Erdaushubs mindestens 10 Werktage vorher zu unterrichten.

10 Verfahren und Abwagung
10.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksbeirat Boxberg (mit Beschluss vom 15.03.2022) und der Stadtentwick-
lungs- und Bauausschuss (mit Beschluss vom 29.03.2022) haben dem Gemeinde-
rat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldparksiedlung Boxberg, Anderung
im Bereich Im Eichwald 8" empfohlen.

Der Aufstellungsbeschluss gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemein-
deratssitzung am 05.05.2022 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger
Stadtblatt am 18.05.2022.

10.2 Offenlagebeschluss

(wird nach Beschluss eingefligt)

10.3 Satzungsbeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

11 Durchfiihrung und Kosten

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich im Privatbesitz. Durch
den Bebauungsplan bleiben die Eigentumsverhadltnisse unberuhrt. Ein Boden-
ordnungsverfahren ist nicht vorgesehen. Durch den Bebauungsplan bleiben die
Eigentumsverhaltnisse unberuhrt.

Weitere ErschlieBungsmalBnahmen sind nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan
bereitet keine kommunalen ErschlieBungsmalRnahmen vor. Insofern entstehen
der Stadt Heidelberg keine Kosten.
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