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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick des ehemaligen Schlosshotels und grenzt éstlich an
den Schlosspark an. Das urspriingliche Flurstiick Nr. 4494/1 wurde zwischenzeitlich geteilt.
Zur Bereinigung der Zufahrtssituation wurde fiir die bereits vorhandene Zufahrt ein Grund-
stlicksdreieck des westlich angrenzenden Flurstliicks Nr. 1208 in den Geltungsbereich auf-
genommen.

Entsprechend dem Veranderungsnachweis Nr. 2007/17 umfasst der Bebauungsplan nun die
Flurstiicke Nr. 1208/102, 4494/1, 4494/6, 4494/7 und 4494/8.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt somit ca. 13.000 m2. Der genaue Gel-
tungsbereich ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung im Entwurf des Bebauungsplans
vom 22.02.2008.

1.2  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Grundstuck ist in seiner westlichen Halfte mit dem ehemaligen Schlosshotel (Baujahr
1875) und zwei Nebengebauden, dem "Schweizer Haus" (Bj. 1883) und dem ehemaligen
Stallgebaude (Bj. 1923) bebaut.

Die 6stliche Halfte, auf der sich das ehemalige Hotel "Bellevue" befand, ist unbebaut. Die
Immobilie wurde zuletzt von der Universitat Heidelberg als internationales Studienzentrum
genutzt. Aufgrund des schlechten baulichen Zustands sowie des nicht mehr zeitgemafien
Ausstattungsstandards hat die Universitat die Nutzung im Jahr 2001 eingestellt. Seitdem
steht die Immobilie leer bzw. wird teilweise zu Lagerzwecken genutzt. Der bisherige Eigen-
timer, das Land Baden-Wirttemberg, hat in den vergangenen Jahren daher mehrmals An-
strengungen unternommen, die Immobilie erneut einer angemessenen Nutzung zuzufiihren.
Zuletzt wurde im Jahr 2006 seitens des Landes eine Investoren-Ausschreibung geschaltet.
In diesem Verfahren erhielt die Firma HOCHTIEF-Construction AG aus Freiburg den Zu-
schlag. Die Grundstiickskaufverhandlungen zwischen dem Investor und dem Land Baden-
Wirttemberg konnten zwischenzeitlich erfolgreich abgeschlossen werden.

Das Grundstuick liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Da die Planung eine Nutzungsanderung und eine bauliche Entwicklung vorsieht,
die Uber den derzeitigen Bestand hinausgeht, soll die planungsrechtliche Grundlage durch
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB geschaffen werden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer derzeit brachliegenden Flache.
Da die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter 20.000 m? liegt,

kann das Bebauungsplanverfahren entsprechend § 13 a BauGB ("Bebauungspléne der In-
nenentwicklung") durchgefuhrt werden.

Ziel des vorliegenden Verfahrens ist es, unter weitgehendem Erhalt des ehemaligen
Schlosshotels und einer behutsamen baulichen Ergdnzung, die seit Jahren ungenutzte Im-
mobilie vor dem weiteren Verfall zu bewahren und einer hochwertigen Wohnnutzung zuzu-
fuhren. Grundlage der baulichen Konzeption ist das Ergebnis einer Mehrfachbeauftragung
mit insgesamt 5 Architekturblros, der im August 2006 durchgefuhrt und unter der Leitung der
Stadt Heidelberg, eines Vertreters des Landes Baden-Wirttemberg sowie Vertretern der
HOCHTIEF-Construction AG Freiburg ausgelobt wurde. Als 1. Preis wurde die Konzeption
des Architekturbliros Kessler de Jonge ausgewahlt, die neben dem Schlossgebaude 2 Neu-
bauten entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges vorsieht und im Altbau ca. 3.500 m? Wohn-
flache und in den Neubauten circa 2.000 m? Wohnfl&che in insgesamt ca. 35 bis 40 Wohnun-

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg



Anlage 06 zur Drucksache 0026/2010/BV

"Schlosshotel" in Heidelberg-Altstadt 5/45
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 05.03.2008

gen und ca. 70 bis 80 Tiefgaragenstellpldtze ermdglicht (vgl. auch Kap. 5, Stadtebauliche
Planungskonzeption).

1.3  Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stddtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beigetragen werden,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsétze und —ziele relevant:

¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung,
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung einer bereits er-
schlossenen, brachliegenden Flache.

1.4 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fur das geplante Vorhaben liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der Gemeinderat
der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 25.07.2007 die Einleitung des Planver-
fahrens beschlossen. Die betroffenen Grundstiicke und Grundstiicksteile sind im Besitz des
Vorhabentragers.

2. Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen

21 Regionalplan Unterer Neckar

Der von der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer Neckar am 04.12.1992
beschlossene Regionalplan stellt fiir das Plangebiet "Nachrichtliche Ubernahmen: Sied-

lungsflache Wohnen Bestand" dar.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Im Flachennutzungsplan 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim,
rechtswirksam seit dem 15.07.2006, ist die westliche Flache des Bebauungsplans als "Son-
derbaufldche — Zweckbestimmung Wissenschaftliche Einrichtung", die dstliche Flache als
"Freiraum — Zweckbestimmung Grunflache" dargestellt.

Der Bebauungsplan weicht bezlglich der festgesetzten Wohnbauflache von den Darstellun-

gen des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
entsprechend § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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3. Einordnung in bestehende informelle Planungen
31 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt fUr die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Heidelberg in den nachsten Jahren malRgebende Leitziele auf. Fir das vorliegende Pla-
nungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen im Zielbereich "Stadtebauliches
Leitbild" relevant:

Bewahrung der Einzigartigkeit Heidelbergs
Sparsame Verwendung von Bauland
Bewahrung der Einheit von Stadt- und Landschaftsraum als wichtiges Strukturmerkmal
der Stadtentwicklung

¢ Erhaltung und Entwicklung der fiir die Stadt wesentlichen grof3- und kleinrdumigen Frei-
flachen.

3.2 Modell rdumliche Ordnung (MRO)

Das Modell rdumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwick-
lungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdéglichkeiten und Planungspotenziale auf.
Er zeigt die Entwicklung fir bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbege-
biete, fur Versorgungszentren und Freifldchen. In der Plandarstellung des MRO ist der west-
liche Bereich als "Sondergebiet wissenschaftliche Einrichtung" und "Bauflache landschaft-
licher Pragung" gekennzeichnet; der 6stliche Bereich ist als "sonstige Grin- und Freiflache"
dargestellt.

Die Darstellung fiir eine wissenschaftliche Einrichtung resultiert aus der vorangegangenen
Nutzung als internationales Studienzentrum. Da diese Nutzung bereits im Jahr 2000 aufge-
geben wurde und die Universitat Heidelberg keine Nutzung dieses Bereiches beabsichtigt, ist
diese Darstellung obsolet.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans mit der Anordnung der Gebdude im
westlichen Grundstuicksteil und einer weitgehenden Freihaltung im &stlichen Bereich ent-
spricht den Zielsetzungen des MRO.

3.3 Stadtteilrahmenplan Altstadt

Der westliche Teil des Bebauungsplangebietes liegt im Randbereich des Stadtteils "Altstadt"
und damit im Bereich des Stadtteil-Rahmenplans "Altstadt". Der Stadtteilrahmenplan Altstadt
besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung) sowie aus dem Teil
Il (Entwicklungskonzept und MaRnahmenvorschldge) aus dem Jahr 1996. Er ist die Beurtei-

lungsgrundlage fir die kiinftige rdumliche und strukturelle Entwicklung der Altstadt und zeigt

sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen auf.

Vorrangiges Ziel ist es, die "Nutzungsvielfalt, die stddtebaulich-gestalterische Identitat, das
historische Ambiente und eigene Flair, die Funktion als Ort der Identifikation und Kommuni-
kation" in Zukunft zu bewahren und zu férdern.

Das Vorhaben liegt am 6stlichen Rand der Abgrenzung des Stadtteilrahmenplans und unter-

scheidet sich durch diese Randlage von den Zielaussagen des Rahmenplans zur "Kernalt-
stadt" und "Voraltstadt". Hinsichtlich des Wohnens im Bereich des Schlossberges stellt der
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Rahmenplan fest, dass die "grundséatzliche Bebaubarkeit noch freier Grundstlicke unter dem
Vorbehalt der 6kologischen Belange, des Arten- und Biotopschutzes, des Klimas und des
Landschaftsbildes" steht.

4. Bestehende Fachplanungen und Gutachten
41 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept bestimmt Gber die beiden Teilkonzepte "stadtebaulicher Leit-
plan" und "Baudichtenplan” die stadtebauliche Ordnung des bebauten Bereiches.

Der Bereich des Bebauungsplans ist im stadtebaulichen Leitplan als "Sondernutzung" und
umgebende "waldgepragte Flachen" gekennzeichnet.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes enthélt keine Aussage zur baulichen
Dichte, da der gesamte Bereich &stlich des Schlosses als "waldgepragte Flache" dargestellt
ist.

4.2 Freiflichenstrukturkonzept (FSK)

Im Freiflachenstrukturkonzept (FSK) der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 werden die
stadtischen Frei- und Landschaftsrdume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nut-
zungsstrukturellen Aspekten thematisiert. Das im FSK enthaltene "Ziel- und Gestaltkonzept"
stellt fir den Bereich des Bebauungsplans eine differenzierte Aussage zur westlichen und
6stlichen Grundstickshalfte:

Der westliche Grundstiicksbereich ist im Zielkonzept als "Siedlungsstruktur Bestand", der
Ostliche Grundstlicksbereich als "Hanggarten — Landschaftspflege und Landschaftsnutzung"
dargestellt. Im Gestaltkonzept ist der westliche Grundstiicksbereich ebenfalls als "Siedlungs-
struktur, weiche Rénder" dargestellt, der 6stliche Bereich als "gestaltprégendes Land-
schaftselement/Géarten mit hohem Obstbaumanteil”.

Der Begriff "weiche Rénder" beinhaltet insbesondere die "eingebundene Hangbebauung mit
grofiziigigen Garten" und einem "flielienden Ubergang zur Landschaft" (vgl. S. 83 Freifla-
chenstrukturkonzept).

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen Umwelt-
medien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und trégt damit dem Vorsorgegedanken
im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umwelt-
medien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potenzielle Malnahmen abge-
leitet.

Fur das Plangebiet werden im Umweltplan, Teilplan Nr.1 "Situation Umwelt - abiotisch",
keine planungsrelevanten Aussagen getroffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
als "Siedlungsbereich" und die Umgebung als "Kluftgrundwasserleiter — Grundwasserleiter
mit drtlicher Bedeutung" dargestellt.

Im Teilplan "Probleme und Bindungen" ist der Bebauungsplanbereich als "Siedlungsflache",
eingebettet in "klimadkologische Ausgleichsraum-Kaltluftentstehungszone" dargestellt.
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Besondere "Zielsetzungen und MalRnahmenschwerpunkte" des Umweltberichtes liegen fur
den Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vor.

4.4  Verordnung iliber das Landschaftsschutzgebiet "BergstraBe-Mitte"

Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Bergstralle-Mitte" vom
15.01.1973, geandert durch Verordnung vom 15.03.2007. Die vorgesehenen Malinahmen im
Rahmen des Bebauungsplans, insbesondere die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne
der Landesbauordnung bedirfen der besonderen Erlaubnis. Die Erlaubnis ist zu erteilen,
wenn die geplanten Mallnahmen die Landschaft nicht verunstalten, die Natur nicht schadi-
gen und den Naturgenuss nicht beeintrachtigen (§4 Abs. 3 i.V.m. § 3 Landschaftsschutzge-
bietsVO).

5. Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Verkehr

Zur Beuteilung des Verkehrsaufkommens und der verkehrlichen Abwicklung des Baustellen-
verkehrs wurde eine Verkehrsstudie erstellt.

Individualverkehr

Die Anbindung des Grundstiicks an das Verkehrsnetz erfolgt Uber die bestehende Zufahrt
des ehemaligen Schlosshotels zum Schloss-Wolfsbrunnenweg. Der Schloss-Wolfsbrunnen-
weg ist mit einer Fahrbahnbreite von ca. 6 m bis 6,50 m und einseitigem Gehweg erschlos-
sen. Grundsatzlich ist eine Zu- und Abfahrt aus Richtung Westen/Altstadt Uber die Friedrich-
Ebert-Anlage oder von Osten Uber den Hausackerweg zur Schlierbacher Landstralle mdg-
lich.

Das Plangebiet selbst bleibt frei von motorisiertem Fahrverkehr und wird Gber eine Tief-/ So-
ckelgaragenzufahrt erschlossen. Im Inneren des Grundstiicks werden die Gebaude Uber
notbefahrbare ErschlieRungswege erschlossen. Pro Wohneinheit sind 2 Stellpldtze vorgese-
hen, so dass insgesamt ca. 70 bis 80 Stellplatze errichtet werden.

Baustellenverkehr

Im Rahmen der oben genannten Verkehrsstudie wurden die potentiellen Fahrrouten des
Baustellenverkehrs sowie die zu erwartende Verkehrsbelastung durch den Baustellenver-
kehrs geprift. Nach der Priifung der Stralkenquerschnitte und der Fahrgeometrie wurden
nach einem Ortstermin mit der Verkehrsbehdrde die Zufahrt Uber die Neue Schlossstralle
und die Abfahrt Gber den Graimbergweg und die Klingenteichstralle vorgeschlagen. Fiir die
Spitzenzeiten der Bautétigkeit (Abbruch-, Aushub- und Rohbauarbeiten) ist an insgesamt ca.
8-14 Tagen mit durchschnittlich 20-30 Lkw-Fahrten pro Tag zu rechnen. In den sonstigen
Bauphasen ist mit einem Lkw-Aufkommen von 7-15 Fahrten pro Tag zu rechnen. Durch Zwi-
schenlagerung von Abbruch und Aushubmaterial auf dem eigenen Geldnde kénnen die Spit-
zen der Lkw-Fahrten gemindert werden.

Offentlicher Personenverkehr

Die nachstgelegene Haltestelle "Schloss" der Bergbahn ist in einer fuBlaufigen Entfernung
von ca. 800 m zu erreichen. Uber den Hausackerweg im Osten gibt es ein Angebot mit
Ruftaxen.

! Verkehrsstudie, Prof. Dr. Eger, Darmstadt, Stand 05.10.2007, (vgl. Kap. 6.3).
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5.2 Nutzung und Struktur

Mit Ausnahme der stidlichen Hangkante war das Grundstlck bereits in der Vergangenheit
weitgehend baulich genutzt. Wahrend im westlichen Bereich das Schlosshotel mit dem
Schweizer Haus und einem Nebengebdude heute noch den Bestand darstellen, war der 6st-
liche Bereich durch das Hotel Bellevue belegt.

Der Bebauungsplan grenzt nérdlich an den Schloss-Wolfsbrunnenweg an und liegt durch-
schnittlich ca. 2 m bis 4 m unterhalb des Stral3enniveaus. Die Bereiche der vorhandenen und
ehemaligen Bebauung sowie deren ErschlieRung sind weitgehend eben. Zum nérdlichen
Rand (Neckarhang) und zur Westseite (Schlossgarten) bestehen z. T. erhebliche Héhen-
unterschiede, die durch Stitzmauern und Béschungen aufgefangen werden.

Von der ehemaligen Hotelnutzung im 19. Jahrhundert stehen noch die Gebaude des eigent-
lichen Schlosshotels (Bj. 1875) einschlieRlich spaterer Anbauten mit dem so genannten
"Schweizer Haus" (Bj. 1883, Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 3) sowie eines noch spater er-
richteten Garagen- und Wirtschaftsgebaudes (Bj. 1923). Das urspringlich im &stlichen Be-
reich des Grundstlicks vorhandene, Anfang des 20. Jahrhunderts abgebrannte und abgebro-
chene Hotel Bellevue existiert nicht mehr.

Die Hotelnutzung wurde bereits in den sechziger Jahren aufgegeben; zu dieser Zeit wurde
die Immobilie einschlieBlich des umliegenden Geléndes durch das Land Baden-W rttemberg
erworben. Nach Umbaumalinahmen Anfang der siebziger Jahre wurde die Immobilie durch
das Internationale Studienzentrum Heidelberg bis zum 31.08.2001 genutzt. Seit diesem Zeit-
punkt stehen die Gebaude im Wesentlichen leer bzw. werden in Teilbereichen von der
Schlossverwaltung zu Lagerzwecken genutzt. Das Land Baden-W(rttemberg hat in den ver-
gangenen Jahren daher mehrmals Anstrengungen unternommen, die Immobilie einer ange-
messenen Nutzung zuzufuhren. Zuletzt wurde im Jahr 2006 eine Investoren-Ausschreibung
durchgefihrt, auf deren Grundlage der heutige Eigentimer HOCHTIEF Construction AG
Freiburg mit der weiteren Entwicklung betraut wurde.

Westlich des Bebauungsplans grenzt der Schlossgarten mit einem Betriebsgebaude der
Schlossverwaltung an. Dieses wird wie bisher Gber die vorhandene Zufahrt des Schlossho-
tels vom Schloss-Wolfsbrunnenweg erschlossen. Ostlich an das Flurstiick grenzt das Wohn-
gebdude Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 5.

Die an die Grundstiickszufahrt angrenzenden Grundstiicksflachen westlich des Schlossge-
b&udes und im Bereich der Hauseingéange sowie im weiteren Verlauf des Grundstlicks
Richtung Osten sind Gberwiegend befestigt, teilweise durch Asphalt, teilweise durch Pflaster
und Splittflachen. Teilbereiche, insbesondere zum Schlossgarten und zwischen der Zufahrt
und dem "Schweizer Haus" sind verwilderte Park- und Ziergartenflachen, mit z. T. pragnan-
ten Einzelbdumen und Unterwuchs durch Brombeerhecken, Holunder, Ahorn- und Eschen-
samlinge; in Teilbereichen mit aufgebrochener Asphaltdecke und ehemals befestigten Fl&-
chen ist aufkommende Sukzession mit Brombeergestriipp, mehrjdhrigen Eschen- und
Ahornsamlingen vorhanden.

Der nérdliche Teil unterhalb der Hangkante hat einen waldartigen Charakter. Im &stlichen
Grundstuicksteil ist anschlieRend an die vorhandene Erschlielfungs- und Lagerflache ein ca.
50 m breiter Grundstlcksteil ebenfalls als verwilderte, ehemalige Gartenflache vorhanden.

Da die Ansatze fir eine Wiederaufnahme der Hotelnutzung oder eine sonstige adaquate,
nicht stérende Nutzung in der Vergangenheit immer wieder gescheitert sind, soll nun eine
der Lage entsprechende exklusive Wohnnutzung realisiert werden. Die kinftige bauliche
Nutzung sieht den Abbruch des "Schweizer Hauses" und des Nebengebdudes am Schloss-
Wolfsbrunnenweg sowie des nachtraglich errichteten Wirtschaftstraktes an der Ostseite des
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Schlosshotels vor. Die Neukonzeption geht von einem Anbau an die hofseitige Front des
Schlosshotels sowie 2 Neubauten parallel zum Schloss-Wolfsbrunnenweg aus. Die geplante
bauliche Entwicklung bezlglich der Geb&dudehd&hen, der baulichen Dichte, der Stellung der
Gebaude resultiert aus einer Architekten-Mehrfachbeauftragung im Jahr 2006 zusammen mit
der Stadt Heidelberg, dem Land Baden-Wurttemberg und dem Investor. Im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens wurden die Blickbeziehungen und die Auswirkung der geplanten
Bebauung von unterschiedlichen Punkten aus der Stadt und vom Schloss-Wolfsbrunnenweg
Uberprift. Insgesamt sind im ehemaligen Schlosshotel auf einer Flache von ca. 3.500 m?
etwa 20 bis 23 Wohnungen geplant, in den beiden Neubauten auf einer Flache von ca. je-
weils 800 m? jeweils 7 Wohnungen. Die geplanten Neubauten ordnen sich in der Lage und
Hoéhenentwicklung dem vorhandenen Altbau unter. Die 3 Geb&ude werden Uber eine mitein-
ander verbundene Tief- bzw. Sockelgarage mit ca. 70 Stellplatzen erschlossen. Oberirdisch
sind die Gebaude Uber einen "Vorplatz" erschlossen. Die Au3enanlagen sind als gro3zlgige
Garten- und Parklandschaft geplant. Im &stlichen Grundstiicksbereich sind keinerlei Ge-
baude vorgesehen, hier wird die vorhandene ErschlieBungs- und Lagerflache zugunsten
einer privaten Griinflache aufgegeben und umgestaltet.

Insgesamt entsteht eine exklusive, hochwertige Wohnanlage, die in eine grozigige Park-
und Gartenlandschaft eingebettet ist und das Bindeglied darstellt zwischen dem Schloss-
garten im Westen und der Villenstruktur im Osten.

5.3  Ver-und Entsorgung

Das Grundsttick ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasserleitungen und die Stromversor-
gung Uber die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll erschlossen.

Zur Vermeidung des Verbrauchs von fossilen Brennstoffen wird die Warmeversorgung auf
der Grundlage von geothermischer Energie erfolgen.

Zur Stromversorgung ist der Neubau einer Trafostation erforderlich. Diese Trafostation wird
in Abstimmung mit dem Investor und den Stadtwerken Heidelberg unterhalb eines Treppen-
podestes in die baulichen Anlagen integriert.

5.4  Griinflichen- und AuBenanlagenkonzeption

Das Plangebiet ist derzeit etwa zur Hélfte Uberbaut bzw. versiegelt. Etwa 14 % der Flache
sind durch bauliche Anlagen Uberstellt, etwa 38 % der Flache sind versiegelt bzw. befestigt.
Die vorhandenen Grin- und Freiflachen sind durch unterschiedliche Biotoptypen gekenn-
zeichnet. Im nérdlichen Teilbereich unterhalb der ehemaligen Stitzmauer fallt das Gelénde
mehrere Meter ab und ist durch einen waldartigen Charakter mit grof3en Laubbdumen ge-
kennzeichnet. Der 8stliche Grundstiicksteil zum angrenzenden Wohnhaus Schloss-Wolfs-
brunnenweg Nr. 5 sowie die westlichen Grundstiicksteile zum Schlossgarten und zwischen
der Zufahrt und dem ehemaligen "Schweizer Haus" sind durch verwilderte ehemalige Gar-
tenflachen mit z. T. grof3en Einzelgehdélzen und Ziergehdlzen gekennzeichnet. Hier sind im
bodendeckenden Bereich z. T. Efeu, z. T. dichte Brombeerhecken mit Holunder, Ahorn- und
Eschensdmlingen charakteristisch. Dieses Sukzessionsstadium mit Brombeerhecken und
drei- bis vierjahrigen Samlingen ist auch fir die aufgebrochenen ErschlieBungsflachen 6st-
lich des Schlosshotels und im Eingangsbereich des "Schweizer Hauses" charakteristisch.
Der Gesamtanteil der "verwilderten" Gartenflachen betragt etwa ein Drittel des Gesamt-
grundstlcks.

Durch den Abbruch und die geplante Neubebauung verbleibt die Summe des Gebaudebe-
standes in Hohe der derzeit bereits vorhandenen Gebaudeflache. Die Grundflache flr die

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg



Anlage 06 zur Drucksache 0026/2010/BV

"Schlosshotel" in Heidelberg-Altstadt 11/45
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 05.03.2008

Gebaude bleibt somit nahezu unverandert. Hinzu kommt eine unterbaute Flache mit ca.
2.700 m? fur die Tiefgarage und deren Zufahrt, die jedoch Gberwiegend mit einer Dachbe-
grunung versehen und in die Freiflachengestaltung integriert ist. Trotz der Notwendigkeit von
Hauszufahrten und internen Erschlielungsflachen bleibt die kiinftige Erschlieungsflache
innerhalb des Grundsticks deutlich unterhalb der derzeit bereits befestigten Fldche. Dies
wird insbesondere dadurch gewahrleistet, dass die 6stliche Grundstiickshalfte, die derzeit z.
T. noch als befestigte Lagerflache vorhanden ist, in den Bebauungsplan als "private Griin-
flache" aufgenommen wird.

Zur Konkretisierung der AuRenanlagengestaltung wurde ein Freiflachengestaltungsplan er-
stellt, der Teil des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist.?

5.5 Entwéasserung

Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation eingeleitet. Der weitgehend felsige
Untergrund l&sst eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick nicht zu.
Entsprechend dem Bodengutachten® sind Ringdrainagen gegen aufstauendes Sickerwasser
erforderlich. Zur Ruckhaltung des Sickerwassers aus der Drainage und fir Gberschissiges
Wasser von den Dachflachen ist die Anlage einer Zisterne beabsichtigt, die zur Bewasse-
rung der Aul3enanlagen dient.

6. Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei besonders zu be-
riicksichtigende Belange

6.1 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Mit dem Bebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen fir eine Erhaltung und ada-
quate Nutzung des Schlosshotels geschaffen. Ziel ist es, die pragnante Bebauung in der
exponierten topografischen Lage

und dem einzigartigen Landschaftsbezug zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Das Bestandsgebdude des Schlosshotels ist kein Bau- oder Kulturdenkmal, unterliegt jedoch
gemal § 15 Denkmalschutzgesetz dem Umgebungsschutz und gemaR § 19 DSchG der
Gesamtanlagenschutzsatzung (Satzung zum Schutz des Bereichs "Alt Heidelberg").

Der Umfang der geplanten Uberbauung verbleibt daher weitgehend im Rahmen der bereits
vorhandenen Bebauung. Die Anordnung und Héhenentwicklung der geplanten Neubauten
akzeptieren die herausragende Stellung und Dominanz des ehemaligen Schlosshotels.
Durch die groRziigige Grundstiicksflache und den vergleichsweise geringen Uberbauungs-
grad verbleibt ein groRer Griin- und Freiflachenanteil, um der besonderen Landschaftssitua-
tion zwischen dem Schlossgarten sowie den angrenzenden Waldflachen und den &stlich
angrenzenden Villengrundstlicken gerecht zu werden.

Die Konzeption mit zwei Neubauten entlang des Schlosswolfsbrunnenwegs und einem An-
bau an das Schlosshotel ist Ergebnis der bereits genannten Mehrfachbeauftragung. Bei der
Pramierung des Entwurfes wurden die Anordnung der Bauk®érper, die Verteilung der Bau-
masse und des Bauvolumens sowie die Freihaltung des &stlichen Grundstiicksteils als Griin-
zasur zwischen den Stadtteilen besonders gewlrdigt.

2 Arbeitsgemeinschaft Griin 2000, Freiburg, Stand 28.02.2008
® Gutachterliche Stellungnahme zur Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Baugrundinstitut
Franke-MeiB3ner und Partner GmbH, Wiesbaden, vom 05.10.2007
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Zur Uberpriifung von méglichen Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Gesamtanlage
"Alt Heidelberg" wurde eine umfassende Fotosimulation erstellt. Dabei wurde sowohl fiir das
Sommer- als auch fur das Winterhalbjahr aus den Blickrichtungen "Altstadt" und "gegeniber-
liegende Neckarseite" sowie die Blickrichtungen aus dem Bereich des Schlosses untersucht.
Im Ergebnis sind der Anbau und die Dachgestaltung des Schlosshotels kaum wahrnehmbar,
da bereits der Gebaudebestand durch die vorhandenen Bdume weitgehend verdeckt wird.
Dies gilt durch die Dichte und Gréfie der Bdume sowie den Anteil immergriner Nadelbaume
auch fir das Winterhalbjahr.

Insgesamt kann festgehalten werden dass eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden kann und somit das
Erscheinungsbild der Gesamtanlage "Alt Heidelberg" nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

6.2 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes werden im weiteren Verfahren im Rahmen einer Umwelt-
prufung berlcksichtigt und in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage zu § 2 a BauGB
beschrieben und bewertet. Der Schutzzweck der Landschaftsschutzgebietsverordnung wird
im Planverfahren bertcksichtigt.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1 a BauGB i.V.m. BNatSchG ist ent-
sprechend den Verfahrensvorschriften fur Bebauungspléne der Innenentwicklung mit einer
zulassigen Grundflache unter 20.000 m? nicht erforderlich (§ 13 a, Abs. 2 Nr.4 BauGB). Eine
Gegenuberstellung der bisher bereits Uberbauten und befestigten Flachen bzw. Vegetations-
flachen mit der geplanten Bebauung und Versiegelung erfolgt im Umweltbericht.

Die grinordnerischen und landschaftspflegerischen Belange wurden durch Festsetzungen
bezlglich der iberbaubaren Flachen, der Grinflachen und Pflanzmalinahmen sowie durch
die Auflenanlagen- und Freiflachenplanung berucksichtigt.

Artenschutzrechtliche Belange wurden durch zwei Ortsbegehungen und fachkundige Unter-
suchungen auf Fledermausquartiere durchgefuhrt. Bei einer ersten Untersuchung am
17.01.2008 wurden in Innenrdumen, Dachgeschossen und Fassaden keine Hinweise auf
Fledermausvorkommen entdeckt.

Bei einer zweiten Untersuchung am 26.02.2008 wurde im Sockelgeschof? des Schlosshotels
in einem Raum des "Kopfgebdudes" zum Neckar ein Winter- und Schwarmquartier von
Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus) entdeckt. Die Wéande des etwa 6 m hohe Rau-
mes sind aus Buntsand- und Backsteinen mit zahlreichen Spalten und Fugen gemauert. Die
Spalten eigenen sich als Hangplatze und bei der Besichtigung konnte ein Dutzend Zwerg-
fledermause eingesehen werden. Da nur Teile der Fugen einsehbar sind wird das tatsachli-
che Vorkommen gréRer eingeschatzt.

Eine kleinere Kotansammlung weist auf einen Sommerhangplatz eines Grof3en Mausohrs
(Myotis myotis) hin. Weitere Hinweise auf die Nutzung des Raumes als Sommerquartier gab
es nicht.

An der wetterexponierten Auflenfassade konnten trotz einiger Spalten keine Fledermause
entdeckt werden.

Der betroffene Raum soll kiinftig als Wohnraum genutzt werden, so dass er im Winter

2008/2009 nicht mehr als Winterquartier zur Verfligung steht. Unabhangig von der konkret
geplanten Nutzung des betroffenen Raumes kénnen die derzeit als Hangplatze genutzten
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Spalten aus konstruktiven und bauphysikalischen Griinden nicht erhalten werden. Bereits
fur die derzeitige Nutzung ist die Standfestigkeit des Altbaus nicht nachzuweisen, so dass
im Rahmen der Umbaumafnahmen der Austausch der tragenden Innenwéande erforderlich
ist. Weiterhin kénnen aus Griinden des Warmeschutzes fiir die darliber liegenden Ge-
schosse und zum Schutz vor aufsteigender Feuchtigkeit die betroffenen Innenwénde nicht in
ihrer derzeitigen Form erhalten bleiben.

Obwohl die Flederméause sehr ortstreu sind und nach Méglichkeit das gleiche Winterquartier
wie im Vorjahr aufsuchen, wird aufgrund der Lage am Schlossareal mit zahlreichen Quar-
tiersmaoglichkeiten damit gerechnet, dass ein Ausweichquartier in unmittelbarer Nahe gefun-
den und angenommen wird.

Die derzeit im Winterschlaf befindlichen Individuen werden nicht gestért, da die geplanten
Baumalinahmen voraussichtlich im August 2008 und damit deutlich nach dem Verlassen des
Winterquartiers beginnen werden.

Derzeit wird gepruft, ob und in welcher Art und Weise Ausgleichmalinahmen durchgefuhrt
werden kénnen.

Konsequenzen fir die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich; gegebe-
nenfalls kénnen die Mallinahmen in die Vereinbarungen des Durchflihrungsvertrages aufge-
nommen werden.

Ebenso werden die im Verfahren aufgeworfenen Fragen zum Amphibienschutz untersucht
und finden -falls erforderlich - Eingang in die Vereinbarungen des Durchfihrungsvertrages.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, insbesondere
durch den zu erwartenden Individualverkehr und den Baustellenverkehr wurden durch eine
Verkehrsstudie ermittelt und bewertet. Konsequenzen fir die kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans sind danach nicht erforderlich.

6.3 Belange des Verkehrs

Die Erschliefung durch den motorisierten Individualverkehr wird tUber die angrenzende Er-
schlieBungsstralie (Schloss-Wolfsbrunnenweg) sowie die weiterfihrenden Strallen ge-
sichert; das Plangebiet selbst bleibt frei von Fahrverkehr. Zur Beurteilung der vorhandenen
und zu erwartenden Verkehrssituation wurde eine Verkehrsstudie durchgefiihrt*. Die Anbin-
dung an den &ffentlichen Personenverkehr Uber die Heidelberger Bergbahn/Haltestelle
Schloss ist durch die fu3laufige Entfernung von ca. 800 m bis 900 m von untergeordneter
Bedeutung. Ebenso diirften die fuRldufige Anbindung und die Anbindung fir Radfahrer an
die Altstadt/Stadtmitte durch den enormen Héhenunterschied von untergeordneter Bedeu-
tung sein.

Die Verkehrsstudie kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die aus der neuen Be-
bauung und Nutzung resultierende Verkehrsbelastung niedrig ist und die Anwohner gegen-
Uber der heutigen Situation keine spirbar héhere Beeintrachtigung durch den Stralenver-
kehr zu erwarten haben.

* Verkehrsstudie vom 05.10.2007, Prof. Dr. Eger, Darmstadt
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7. Begriindung der Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet sind ausschlieBlich Wohngebéude zuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den Planungsvorstellun-
gen des Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg. Die geplante Wohnnut-
zung entspricht der 6stlich angrenzenden und bis nach Schlierbach weitergefiihrten sowie
der westlich des Schlosses gelegenen Nutzungsstruktur.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

. Grundfldachenzahl (GRZ)
Die Grundfidchenzahl GRZ betrdgt max. 0,25. Bei der Ermittlung der Grundfldche
derin § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen sind Fldchen mit Dachbegriinung
und Flachen mit versickerungsféhiger Oberfldche nicht anzurechnen.

. Héhe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan sind die zuldssigen H6hen der baulichen Anlagen durch
Planeintrag der obersten AulRenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt. Hhenbe-
zugspunkt ist die Geldndehdhe des ErschlieBungshofes zwischen den Gebéuden
Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 1 und Nr. 3 mit 218,50 m (iNN.

Bereich Altbau Schlosshotel, nérdlicher Kopfbau:
OAB max. 240,00 m (NN

Bereich Altbau Schlosshotel, mittlerer Gebaudeteil und siidlicher Anbau:
OAB max. 239,00 m (NN

Bereich westlicher Neubau: OAB max. 235,00 m (NN
Bereich éstlicher Neubau: OAB max. 236,00 m (iNN
Begriindung:

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforde-
rungen des geplanten Vorhabens und der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksgrofie.

Dabei wurde bereits berlicksichtigt, dass der dstliche Teil des Grundstlicks als "private Griin-
flache" festgesetzt wird und nicht als Bauland zur GRZ-Berechnung herangezogen werden
kann. Die geringe Grundflachenzahl orientiert sich an der Villenstruktur im weiteren Verlauf
des Schloss-Wolfsbrunnenwegs mit geringen Baudichten und groRen Grundstiicken. Fir die
Festsetzung der Gebdudehbhe sind die vorhandene Héhe des Altbaus sowie die ein Ge-
schoss niedrigeren Neubauten maf3gebend. Dies entspricht im Altbau einer flinfgeschossi-
gen Bebauung mit z. T. ca. 4 m hohen Geschosshéhen und einer viergeschossigen Bebau-
ung im Neubau mit einem zurlickgesetzten Staffelgeschoss.

Die festgesetzten Gebaudehthen entsprechen dem vorangegangenen Wettbewerbsverfah-
ren und der bisherigen Abstimmung mit dem Bezirksbeirat Altstadt und dem Bauausschuss.
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Da Tiefgaragenflachen weitgehend mit einer grof3zligigen Dachbegriinung vorgesehen sind
und Wege und Zufahrten z. T. versickerungsféhig hergestellt werden sollen, werden diese
Flachen nicht zur Ermittlung der Grundflachenzahl herangezogen. Hier sind die negativen
Auswirkungen auf den Boden, die Zurlickhaltung und Versickerung des Niederschlages so-
wie die Auswirkungen auf das Kleinklima so minimiert, dass eine Anrechnung nicht erforder-
lich ist.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen und Geschossflachenzahl wird angesichts der ge-
ringen Aussagekraft und zur Erleichterung des Vollzuges verzichtet. Ebenso ist die Festset-
zung der Bauweise nicht erforderlich; die Neubebauung wird in Form von Einzelhdusern mit
Grenzabstand entsprechend den Uberbaubaren Flachen errichtet.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen fest-
gesetzt.

Begriindung:

Entsprechend der vorhabenbezogenen Konzeption sind fir den Baukdrper des ehemaligen
Schlosshotels einschlie8lich des geplanten Anbaus am bisherigen Eingangsbereich sowie

fur die beiden geplanten Neubauten Gberbaubare Flachen mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen ist unter Beriicksichtigung der Terrassen und Balkone er-
forderlich.

7.4 Flachen fiir Stellpldtze, Nebenanlagen

Stellplétze sind ausschliel3lich innerhalb der dafiir gekennzeichneten Tiefgaragenfla-
chen zuléssig.

Die nach LBO § 9 (2) erforderlichen Spielplatzfidchen sind innerhalb der durch Plan-
eintrag festgesetzten Fldache herzurichten

Begriindung:

Der Flachenbedarf fur Stellplatze und Zufahrten soll auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden. Ziel ist es die oberirdischen Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Rettungsfahr-
zeugen frei von jeglichem Verkehr zu halten. Die geplanten Stellplatze sind ausschlief3lich
als Sockel- oder Tiefgaragen mit einer Anpassung an die topografischen Gegebenheiten und
einer Dachbegrunung geplant. Dadurch soll der gro3zlgige landschaftsgerechte Charakter
der Wohnanlage gewahrleistet werden und unzumutbare Stérungen des Wohnens und des
Wohnumfeldes soweit wie méglich ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet wird es voraussichtlich 25 — 30 Wohneinheiten ohne eigenen Hausgarten ge-
ben. Die firr diese Wohnungen erforderlichen Spielplatzflachen sollen auf der durch Planein-
trag festgesetzten Flache (innerhalb der éstlich angrenzenden privaten Griinflache) herge-
stellt werden. Die zur Verfigung stehende Flachengrdlie liegt Uber der bauordnungsrechtlich
erforderlichen GréRRe. Mit dieser Zusammenfassung der erforderlichen Spielplatzflachen
werden funktionslose Kleinstspielplatze an den jeweiligen Gebauden vermieden und eine
sinnvolle funktionsfahige FlachengréRe erreicht.
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7.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Leuchtmittel

Fiir die AuBBenbeleuchtung sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum einzusetzen (z.B. Natriumdampf-
lampen).

Begriindung:
Die Festsetzung dient dem Insektenschutz, insbesondere im Hinblick auf das potentielle
Jagdrevier der im Schlossareal beheimateten Fledermauskolonien.

7.6  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen

Die festgesetzten Bdume sind als Hochstdmme anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. Von den festgesetzten Baumstandorten fiir Einzel-
baumpflanzungen kann aus technischen Griinden (Leitungen, Zufahrten, Tiefgarage,
Wegefiihrung, Beleuchtung etc.) unter Beibehaltung der Gesamtanzahl und der Frei-
flichenkonzeption abgewichen werden.

Weiteres regelt der AulRenanlagen- und Freiflfachenplan zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.

Dachbegriinung

Dachfldchen von Flachdéchern und von geneigten Déchern bis zu einem Neigungs-
winkel von 15° und Tiefgaragend&cher sind fldchig extensiv zu begriinen. Fenster-
offnungen in der Dachfldche sowie technische Dachaufbauten, Dachterrassen, Auf-
zugsliberfahrten und Treppenhéuser sowie Wege- und Platzflachen auf der Tief-
garage sind davon ausgenommen.

Begriindung:

Zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des Wohnquartiers und als Ersatz fur die
zu entfernenden Baume sind umfangreiche Baumpflanzungen vorgesehen. Nach der Au-
Renanlagen- und Freiflachenplanung werden ca. 30 mittel- und gro3kronige Baume ange-
pflanzt.

Die Festsetzungen zur extensiven Begriinung der Flachdacher dienen neben einem positi-
ven gestalterischen Effekt der Regenriickhaltung und verzégerten Wasserabgabe und haben
eine positive Wirkung auf das lokale Kleinklima. Die Trockenstandorte haben dartber hinaus
eine gewisse Funktion fir Insekten.

8. Verfahren und Abwédgung

Dem Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Architek-
ten-Mehrfachbeauftragung mit 5 Architekturbiros im August 2006 vorangegangen. Die Kon-
zeption des Architekturbliros Kessler de Jonge, Heidelberg, ging als Sieger aus dieser

Mehrfachbeauftragung hervor und ist Grundlage fur die weitere Planung.

Vor der Einleitung des Verfahrens wurde der Bezirksbeirat Altstadt und der Gesamtanlagen-
Beirat informiert.
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8.1 Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemafR § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentrégers in der
Gemeinderatssitzung am 25.07.2007 gefasst.

Die Verdéffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 01.08.2007 im Heidelberger
Stadtblatt.

8.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs.1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22.11.2007 in
Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung im Gebdude des ehemaligen Schlossho-
tels, Schloss-Wolfsbrunnenweg 1, durchgefiihrt. Die Durchflihrung der friihzeitigen Beteili-
gung wurde am 31.10.2007 im Stadtblatt ortsiiblich bekannt gemacht.

Darlber hinaus wurde die Planung vom 07.11.2007 bis zum 06.12.2007 im Internet und im
Technischen Blurgeramt zur Einsichtnahme veréffentlicht.

Wahrend der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurden Anregungen zu folgenden Themenbe-
reichen vorgetragen:

8.2.1 Das vorhandene Gebdude wird insbesondere mit seiner Fassade zum Neckartal als
unmalfstablich, stérend bzw. als "Schandfleck" empfunden. Es wurde angeregt, das Ge-
baude komplett abzureillen, teilweise riickzubauen, alternativ die Fassade zu begriinen bzw.
durch hoch wachsende immergriine Bdume zu "verstecken". Dartber hinaus wird angeregt,
insbesondere die Fassade zum Neckar "freundlicher und kleinteiliger" zu gestalten, etwa
durch Veranderungen in der Fassade, Balkone, Markisen oder sonstige Fassaden glie-
dernde Elemente.

Stellungnahme:

Das Grundstiick unterliegt gem. § 19 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Gesamtan-
lagenschutzsatzung und dem Umgebungsschutz (§ 15 Abs. 3 DSchG). Dartiiber hinaus ist
aufgrund der kulturhistorischen Bedeutung des Gebé&udes ein Abbruch des ehemaligen
Schlosshotels nicht vorgesehen (vgl. Stellungnahme Regierungsprasidium Karlsruhe, Refe-
rat Denkmalschutz). Den Anrequngen zur Fassadengliederung wird durch die Anordnung
von Balkonen und Loggien Rechnung getragen. Eine fldchige Fassadenbegriinung oder ein
"Verstecken" des Geb&udes durch Bdume und immergriine Gewéchse wird weder der histo-
rischen Bedeutung noch der geplanten Nutzung gerecht.

8.2.2 Anregung, das Gebaude zu erhalten und die "historischen Begebenheiten" starker
herauszuarbeiten sowie die "Unverwechselbarkeit" des Gebaudes zu erhalten. In diesem
Zusammenhang wurden der geplante Dachaufbau und die Entkernung hinterfragt. Die Blick-
beziehungen von der Stadt werden von dieser Teilnehmergruppe insgesamt positiv beurteilt.

Stellungnahme:

Die Unverwechselbarkeit des Gebédudes bleibt aufgrund des Bauvolumens, der Fassaden-
gliederung und der prominenten Stellung des Geb&udes erhalten. Der geplante Anbau und
die Verdnderungen im Dachaufbau resultieren aus der im Wettbewerbsverfahren als positiv
empfundenen und prdmierten Verteilung der Baumasse. Anbau und Dachaufbau sind in
Bauvolumen, Form und Fassade so gewéhlt, dass sie als zeitgeméle Ergdnzung des Be-
standes wahrgenommen werden, ohne die historische Bausubstanz zu liberformen. Bereits
bei der Entscheidung im Rahmen der Mehrfachbeautragung wurden diese Bauteile bewusst

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg



Anlage 06 zur Drucksache 0026/2010/BV

"Schlosshotel" in Heidelberg-Altstadt 18/45
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 05.03.2008

in Kauf genommen um auf eine weitere Bebauung entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges
oder in Richtung Schlossareal verzichten zu kbnnen. Insgesamt ist aufgrund der wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen und der ohnehin geringen Ausnutzung des Grundstlickes eine
weitere Reduktion des Bauumfangs nicht méglich.

8.2.3 Es wird angeregt, das Gebaude einer &6ffentlichen Nutzung zuzufiihren, insbesondere
fur den grof3en Saal im Erdgeschoss, sowie die angrenzenden Griunflachen in &ffentliches
Eigentum zu Ubernehmen.

Stellungnahme:

Sowohl der bisherige Eigentiimer, das Land Baden-Wi(irttemberg als auch die Stadt Heidel-
berg haben seit dem Jahr 2000 mehrfach Anstrengungen fiir eine angemessene, ggf. auch
offentliche Nutzung des Gebédudes unternommen. Das nun vorliegende Nutzungskonzept
war Grundlage fiir den Erwerb des Geldndes durch den Investor HOCHTIEF Construction
AG Freiburg anlasslich der Investorenausschreibung im Jahr 2006. Eine 6ffentliche Nutzung
oder dffentliches Eigentum sind daher nicht vorgesehen.

8.2.4 Anregung, den ndrdlich angrenzenden 6&ffentlichen Fullweg zu erhalten bzw. wieder
herzustellen.

Stellungnahme:

Das nérdlich angrenzende Wegegrundstiick mit der FIst.-Nr. 4493/1 liegt aul3erhalb des Be-
bauungsplans und ist durch eine hohe Stlitzmauer von dem Bebauungsplangeldnde abge-
grenzt. Durch das Vorhaben werden keine 6ffentlichen Wegeverbindungen beeintréchtigt.

8.2.5 Es wird angeregt zu prufen, ob der Baustellenverkehr alternativ Uber die Leimener
Stralde / Dreieichen mdglich ist.

Stellungnahme:

Die Abwicklung des Baustellenverkehrs wurde auf der Grundlage einer gutachterlichen Stel-
lungnahme® und durch eine Ortsbegehung mit dem Verkehrsamt einvernehmlich festgelegt.
Danach wird die Anfahrt des Baustellenverkehrs (iber die Neue Schlossstral3e und den
Schloss-Wolfsbrunnenweg erfolgen, die Abfahrt iiber den Graimbergweg und die Klingen-
teichstralBe. Eine Abfahrt in Richtung Leimen/Gaiberg (iber den Gaiberger Weg/Dreieichen
ist u. a. aufgrund der Spitzkehre im Bereich Molkenkurweg/Schloss-Wolfsbrunnenweg prob-
lematisch.

8.2.6 Anregung von alternativen Heiz- und Energieformen

Stellungnahme:
Die Anregung wird aufgegriffen; die Heizung und Warmwasserbereitung erfolgt auf der
Grundlage einer geothermischen Anlage.

Im Nachgang zum Informationstermin sind 3 Email-Nachrichten (23.11., 24.11. und
25.11.2007) von einem Einwender eingegangen. Die darin gedul3erten Anregungen wurden
zu folgenden Themenbereichen vorgetragen:

° Gutachterliche Stellungnahme im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Schlosshotel", Prof. Dr.-Ing. Rudolf
Eger, Darmstadt, vom 05.10.2007
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8.2.7 Anregung, die Flache des Bebauungsplans und die vorhandenen Geb&ude in &ffentli-
ches Eigentum zu Uberfuhren und das ehemalige Schlosshotel in ein "6stliches Besucher-
zentrum" fir das Schloss umzuwandeln.

Anregung, das Areal des Schlosshotels in die &ffentliche Wegefiihrung des Schlossgartens
und der nérdlich und sidlich angrenzenden Fladchen einzubeziehen und die im Bebauungs-
plan vorgesehenen Griinflachen als &ffentliche Flachen festzusetzen.

Anregung, einen Aufzug von der Karlstor-/Schloss-S-Bahn-Haltestelle zum Grundstiick des
ehemaligen Schlosshotels zu errichten.

Anregung, das Schlosshotel abzureilRen und auf die geplanten Neubauten zu verzichten
bzw. auf die Erweiterung des Schlosshotel-Baukérpers zu verzichten.

Stellungnahme:

Aufgrund der im Jahr 2006 vorangegangenen Investorenausschreibung und der Eigentums-
verhéltnisse ist eine "Uberfiihrung in 6ffentliches Eigentum" nicht méglich (vgl. Stellung-
nahme zu 8.2.3).

Ein zweites "6stliches Besucherzentrum" fiir das Schloss erscheint aus stadtebaulichen, or-
ganisatorischen, wirtschaftlichen und verkehrlichen Griinden nicht sinnvoll. Die &ffentlichen
Wegeverbindungen im Bereich des Schlosses und des Schlossgartens bleiben erhalten und
werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Eine éffentliche Wegebeziehung (iber das
Vorhabengrundstiick ist nicht zuletzt aufgrund der enormen Héhenunterschiede nach Norden
nicht vorgesehen. Zur Anregung von 6ffentlichen Griinflachen vgl. Stellungnahme zu 8.2.3.
Der Anregung, einen Aufzug von der Karlstor/Schloss S-Bahn-Haltestelle zu errichten, kann
aufgrund der Kosten und der Komplexitét dieser vorgeschlagenen Malinahme im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens nicht gefolgt werden. Dieser Vorschlag ist nicht
neu und wurde bereits vor mehreren Jahren zwischen der Stadt Heidelberg und dem Land
Baden-Wiirttemberg erértert. Die seinerzeit gutachterlich ermittelten Baukosten fiihrten dazu,
dass diese Idee nicht weiter verfolgt wurde.

Zur Anregung, das Schlosshotel abzureiBen und auf die geplanten Neubauten zu verzichten
vgl. Stellungnahme zu 8.2.1 und 8.2.2.

8.2.8 Anregung, vor einer weiteren Bebauung ein "Zugangskonzept des Stadtwaldes" zu
entwickeln und Hinweis darauf, dass das Areal friiher Bestandteil der historischen Befesti-
gungsanlagen war und eventuell Relikte aus der Tillyschen Belagerung und Erstirmung im
Jahre 1622 zu erwarten sind.

Stellungnahme:

Die Wegeverbindungen im Bereich des Schlosses und des "Stadtwaldes" sind ausreichend
und bediirfen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans keiner Verdnderung. Hinsicht-
lich méglicher historischer und/oder archdologischer Befunde wurde ein entsprechender
Hinweis zur Beteiligung des Regierungspréasidiums Karlsruhe im Bebauungsplan aufgenom-
men.

8.2.9 Stellungnahme vom 05.12.2007 mit der Anregung zum Abbruch des ehemaligen
Schlosshotels bzw. zum Teilabbruch der oberen Stockwerke und der Fassadengestaltung
und —begrinung.
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Stellungnahme:
Zur Anregung des Abbruchs, Teilabbruchs und zur Fassadengestaltung und -begriinung vgl.
Stellungnahme 8.2.1.

8.2.10 Stellungnahme vom 23.11.2007 zur Niederschrift: Anregung, die Giebelseite zur Alt-
stadt "abwechslungsreich" z. B. mit Balkonen zu gestalten.

Stellungnahme:
Zur Anregung, die Giebelseite "abwechslungsreich" zu gestalten vgl. Stellungnahme 8.2.1.

8.3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden (gem. § 4 Abs.1 BauGB)

Mit Schreiben vom 05.11.2007 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Mit gleichem Schreiben
wurde zum Scopingtermin am 22.11.2007 eingeladen. Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Trager 6ffentlicher Belange Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe
76247 Karlsruhe
- Ref. 21 — Raumordnung, Baurecht,

Denkmalschutz X 03.12.07

Regierungsprésidium Karlsruhe
76247 Karlsruhe

- Ref. 25a — Denkmalwesen
(archaologische Denkmalpflege) X 13.11.07 83.1a
- Ref. 25b — Denkmalwesen

(Bau- und Kunstdenkmalpflege) X 02.01.08 831D

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Albertstr. 5, 79104 Freiburg

X 10.12.07 8.3.2

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Dezernat VI - Gesundheitsdezernat
Kurfiirsten-Anlage 38 - 40

69115 Heidelberg

X 12.11.07

Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg
Amt Mannheim X 04.12.07
L 4,4 -6,68161 Mannheim

UVP-Leitstelle (Amt 31)

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie 10.12.07 8.3.3.
Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

- Untere Immissionsschutzbehorde, X
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- Untere Bodenschutzbehdérde,
- Untere Wasserrechtsbehorde,
- Untere Naturschutzbehoérde,

X X X

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz -
Untere Denkmalschutzbehérde (Amt 63)
Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

04.12.07

8.3.4

Untere Forstbehérde -
Landschafts- und Forstamt (Amt 67)

06.12.07

8.3.5

Naturschutzbeauftragter Std tber Amt
31

Dr. Karl-Friedrich Raqué, Gutleuthofweg
32/5

69118 Heidelberg

01.12.2007

8.3.6

Metropolregion Rhein-Neckar
P 7,20-21
68161 Mannheim

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim

Collinistr.1,

68161 Mannheim

Email v. 14.11.07

8.3.7

Stadtwerke Heidelberg AG,
Kurfurstenanlage 42 — 50,
69115 Heidelberg

23.10.07
i.V.m. 29.11.07

8.3.8

Heidelberger Strallen- und Bergbahn
AG,

Bergheimer Strale 155, 69115 Heidel-
berg

Polizeidirektion Heidelberg
Sachgebiete Verkehr und
Pravention

Roémerstr. 2 — 4,

69115 Heidelberg

03.12.07 /
19.11.07

BUND Umweltzentrum
HauptstralRe 42
69117 Heidelberg

04.12.07 i.V.m
Mail v. 29.02.08

8.3.9

NABU (Naturschutzbund Deutschland e.
V.)

Naturschutzzentrum Heidelberg
Schréderstr. 24, 69120 Heidelberg

Landesnaturschutzverband
Baden-Wdrttemberg e. V.
Olgastr. 19, 70182 Stuttgart

Schliel3t sich
Stellungnahme
des BUND an

EnBW Regional AG
Postfach 10 12 43
70011 Stuttgart

08.11.07

RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

20.11.07
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GmbH
Abt. ERNN-H-LP, Freistuhl 7, 44137
Dortmund

Deutsche Telekom AG, T-Com

Tl Niederlassung Sudwest
Seckenheimer Landstralte 210 — 220
68163 Mannheim

X Mail v. 30.11.07 8.3.10

Kabel Baden-Wurttemberg GmbH & Co.
KG -
Im Breitspiel 2 — 4, 69126 Heidelberg

8.3.1 aRegierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmal-
schutz, Stellungnahme vom 13.11.2007

Aus Sicht der Archaologischen Denkmalpflege keine grundséatzlichen Bedenken. Hinweis zur
Vorgehensweise im Falle von archdologischen Funden.

Stellungnahme:
Der Hinweis zu méglichen archdologischen Funden und zu den Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3.1 bRegierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 25 — Denkmalpflege, Stellungnahme vom
02.01.2008

Hinweis, dass das Schlosshotel im direkten Umgebungsbereich des Heidelberger Schlosses
liegt und damit dem Umgebungsschutz nach § 15 Abs. 3 DSchG unterliegt.

Hinweis, dass der Bebauungsplan im Bereich der Gesamtanlage "Alt Heidelberg" entspre-

chend § 19 DSchG liegt. Auf die Erhaltung des Erscheinungsbildes der Gesamtanlage aus
wissenschaftlichen, klinstlerischen und stadtgeschichtlichen Griinden wird verwiesen. Eine
Erhaltung der Nebengeb&dude am Schloss-Wolfsbrunnenweg wird nicht gefordert.

Auf die Errichtung des Schlosshotels 1871 im Baustil des Historismus sowie der umfassen-
den Modernisierung 1925/1926 durch den Heidelberger Architekten Franz Sales Kuhn sowie
die berihmten Gaste des Hotels wird hingewiesen. Aufgrund der besonderen kinstlerischen
und heimatgeschichtlichen Bedeutung wird auf eine sorgfaltige fachliche Abstimmung und
eine "authentische Erhaltung des aufteren Erscheinungsbildes (Fassaden)" auf der Grund-
lage des § 19 DSchG verwiesen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine Kennzeichnung des Hotels und der er-
haltenen Nebengeb&ude als Kulturdenkmale aufgrund der Aktenlage entfallen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gebdude Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 5 aus wis-
senschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden als Kulturdenkmal ausgewiesen ist.

Anregung, auf den geplanten Anbau zu verzichten, da die Proportionen des Hotelgebdudes
erheblich verandert werden.

Anregung, auf den geplanten Dachaufbau ("Penthouse") zu verzichten, da der bisherige

Kopfbau des Schlosshotels raumlich von dem nordéstlichen Baukdrper abgesetzt ist. Es wird
empfohlen, die vorhandene Dachlandschaft des Schlosshotels beizubehalten. Beziiglich der
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geplanten Loggien und Balkone bestehen erhebliche Bedenken. Es wird gefordert, die
Bauteile an einem Modell zu Uberprtfen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bisher keine restauratorische Untersuchung durchge-
fuhrt wurde, um im Inneren des Schlosshotels erhaltene Befunde zu untersuchen und zu
dokumentieren.

Hinweis zur Notwendigkeit eines Standfestigkeitsgutachtens im Zusammenhang mit der
Entkernung, der vorhandenen Bauschaden und der Erhaltung der Auflenwénde.

Empfehlung, die geplanten Neubauten "unterschiedlich, nicht als langgestreckte Baukérper,
sondern als Solitédrbauten — entsprechend der Villenbebauung des Schlossberges" zu ges-
talten. Der Verzicht auf das oberste Geschoss wird empfohlen.

Die erhaltenen AuBenanlagen/Stiitzmauern des durch einen Brand abgegangenen Hotels
Bellevue sind Teil einer Sachgesamtheit mit dem angrenzenden Kulturdenkmal Schloss-
Wolfsbrunnenweg Nr. 5. Die genannte Anlage ist bei der Planung zu bericksichtigen und im
Bebauungsplan nachrichtlich mit dem Planzeichen D als Kulturdenkmal zu kennzeichnen.

Es wird angeregt, die Fernwirkung der geplanten Neubauten auf der Rechtsgrundlage des
§ 19 DSchG nochmals genauestens zu Uberprifen (Testballon, Fotosimulation, Gelédnde-
schnitte). Es soll geprtift werden, ob der vorhandene Baumbewuchs (besonders im Winter)
die Neubauten im Panorama der Stadtlandschaft "hinreichend abdeckt". Die "aufgefiihrten
Bedenken gelten sowohl fir die weiten Sichtachsen, z. B. von der Fullgdngerzone und dem
Philosophenweg" wie auch fir die direkten Sichtbeziige vom Schlossgarten.

Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege entsprechend Stellungnahme 8.3.1 a

Stellungnahme:

Grundlage fiir die Investorenausschreibung, die Architekten-Mehrfachbeauftragung und den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist eine wirtschaftlich tragféhige Nutzungsmdéglichkeit
des Grundstiickes. Vor dem Hintergrund der Preisvorstellungen des Landes Baden-Wi(irt-
temberg und der stddtebaulichen VVorgabe, sowohl den éstlichen Grundstlicksbereich, den
nérdlich anschlieBenden Hangbereich als auch den westlichen Bereich zum Schlosspark
von jeglicher Bebauung frei zu halten, wurden der siidliche Anbau an das Schlosshotel so-
wie die Verdnderung im Dachaufbau konzipiert. Diese Konzeption ist Grundlage fiir die Ent-
scheidung und Prémierung im Rahmen der Mehrfachbeautragung und des nun vorliegenden
Bebauungsplans (vgl. Stellungnahme 8.2.2).

Statt des vorhandenen, flach geneigten Satteldaches wird ein nutzbares Dachgeschoss im
Sinne eines "Penthouse" vorgeschlagen, dass die bisherige Firsthéhe des Daches unverén-
dert beibehélt. Der Dachabschluss und die Héhe des zur Stadt orientierten "Kopfbaus" blei-
ben erhalten. Die Verdnderungen im Dachaufbau sowie der geplante Anbau im Siiden sind
von den Sichtbeziehungen der Stadt kaum erkennbar. Von der Siidseite (Schloss-Wolfs-
brunnenweg) und der Westseite (Schlosspark) ist das Gebdude wie bisher nur abschnitts-
weise sichtbar, da der vorhandene Baumbestand und die geplanten Nachpflanzungen von
Béumen die Sicht auf die Gesamtheit des Gebdudes unterbindet. Der stidlich und westlich
vorgelagerte Gehdlz- und Baumbestand besteht bereits heute zum liberwiegenden Teil aus
immergriinen Gehdlzen (Eibe, Zeder), so dass dies auch fiir das Winterhalbjahr zum Tragen
kommt. Die erwéhnte Gliederung des Baukérpers durch den dominanten Kopfbau, der sich
deutlich von dem langgestreckten, norddéstlichen Baukdrper absetzt, bleibt trotz des Anbaus
und der Verdnderung des Dachgeschosses erhalten.
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Zur Uberpriifung von méglichen Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Gesamt-
anlage "Alt Heidelberg" wurde eine umfassende Fotosimulation erstellt. Dabei wurde so-
wohl flir das Sommer- als auch fir das Winterhalbjahr aus den Blickrichtungen "Altstadt” und
"gegenliberliegende Neckarseite" sowie die Blickrichtungen aus dem Bereich des Schlosses
untersucht. Im Ergebnis sind die baulichen Ergédnzungen und die geplanten Neubauten aus
der Blickrichtung "Altstadt"” und "gegentiberliegende Neckarseite" durch den Baumbestand
und die "zurtickversetzte Lage" nicht einsehbar bzw. kaum wahrnehmbar. Auch von den
Standorten im Bereich des Schlosses sind der Anbau und die Dachgestaltung des Schloss-
hotels kaum wahrnehmbar, da bereits der Gebdudebestand durch die vorhandenen Bdume
weitgehend verdeckt wird. Dies gilt durch die Dichte und Gré3e der Bdume sowie den Anteil
immergriiner Nadelbdume auch flir das Winterhalbjahr.

Die geplanten Loggien/Balkone sind insbesondere auf der Std- und Westseite fiir die ge-
planten Wohnungen unverzichtbar. Das Gesamterscheinungsbild (Weit- und Nahsicht)
wurde aus verschiedenen Blickrichtungen in Ansichten und Fotosimulationen zur Sommer-
und Winterzeit untersucht. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung der Gesamtsituation ist ins-
besondere im Vergleich zur derzeitigen Situation nicht gegeben.

Eine restauratorische Untersuchung ist aufgrund der vielfachen Uberformung des Geb&u-
deinneren nicht vorgesehen.

Dem Hinweis zur Erstellung eines Standsicherheitsgutachtens im Hinblick auf die geplante
Entkernung wurde zwischenzeitlich gefolgt; das Ergebnis steht der Planungskonzeption nicht
entgegen.

Die Empfehlung, die geplanten Neubauten entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges unter-
schiedlich zu gestalten, wird aufgegriffen. Das RP Karlsruhe weist zu recht darauf hin, dass
zwei gleichartig gestaltete Gebéaude fiir die Umgebungsbebauung untypisch sind. Im weite-
ren Verfahren wurden die beiden Neubauten daher (liberplant. Die Fassadengliederung und
die Materialitét der beiden Neubauten sind nunmehr unterschiedlich, insbesondere aus der
einzig 6ffentlichen Sichtbeziehung vom Schloss-Wolfsbrunnenweg. Die Stellung und der
Standort der Geb&ude bleibt hiervon unbertihrt, um eine Ausdehnung des liberbaubaren
Bereiches in éstliche Richtung und die damit verbundene Reduzierung der Griinzasur zwi-
schen den beiden Stadtteilen Altstadt und Schlierbach zu vermeiden. Dem Vorschlag, auf
das oberste Geschoss zu verzichten, wird nicht gefolgt. Dies hétte zur Folge, dass die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit der Gesamtkonzeption geféhrdert wird und die beiden Neubauten
im Vergleich zur villenartigen Umgebungsbebauung aus dem bestehenden stédtebaulichen
Rahmen heraus fallen.

Der Hinweis beziiglich der AuBenanlagen/Stiitzmauern des durch einen Brand abgegan-
genen Hotels Bellevue wird aufgegriffen und diese entsprechend gekennzeichnet. Die ge-
nannten Stiitzmauern wurden bereits in der AuSenanlagenplanung des Landschafts-
planungsbiiros ARGE 2000, Freiburg, vom 28.02.2008 beriicksichtigt.

Die Fernwirkung der geplanten Neubauten wurde durch mehrere Fotosimulationen sowohl
ftir das Sommer- als auch das Winterhalbjahr fiir unterschiedliche Blickbeziehungen vom
Stadtgebiet, von der gegentiberliegenden Neckarseite, vom Bereich des Schlosses und des
Schloss-Wolfsbrunnenweges untersucht. Danach sind die beiden Neubauten entlang des
Schloss-Wolfsbrunnenweges aus dem Bereich der Stadt nicht erkennbar. Aus dem Bereich
des Schlosses/Schlossparks sind aufgrund der giebelseitigen Orientierung und des vorgela-
gerten Baumbestandes in der Regel nur Teilabschnitte der Geb&ude erkennbar.

Fazit: Insgesamt ist festzuhalten, dass durch den geplanten Anbau, die Verdnderungen im
Dachgeschoss, die erforderlichen Loggien/Balkone und durch die beiden Neubauten entlang
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des Schloss-Wolfsbrunnenweges keine erhebliche Beeintrdchtigung der Gesamtanlage "Alt
Heidelberg" bzw. des Umgebungsschutzes zu erwarten ist. Ohne die geplante bauliche Nut-
zung wére hingegen ein weiterer Leerstand und eine weitere Verschlechterung des bauli-
chen Zustands und damit mittel- bis langfristig eine vollstédndige Aufgabe der historischen
Bausubstanz unabwendbar.

8.3.2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau, Schreiben vom 10.12.2007

Keine Hinweise oder Anregungen zu den Themen "Boden", "mineralische Rohstoffe" und
"Bergbau".

Hinweis zur Geotechnik und zu méglichen Rutschungen. Es wird empfohlen, eine objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung unter besonderer Beriicksichtigung der Hangkante durch-
zufGhren.

Grundwasser
Keine Hinweise und Anregungen aus hydrogeologischer Sicht; auf mdgliche Grundwasser-
Zutritte im Hang-Schuttbereich sowie aus dem anstehenden Gestein wird hingewiesen.

Geotopschutz
Im Bereich der Gberplanten Flache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes
betroffen.

Stellungnahme:

Die Hinweise zur Geotechnik und zu méglichen Grundwasser-Austritten sind nicht bebau-
ungsplanrelevant. Die Anregungen wurden an den Investor weitergeleitet; ein Baugrundgut-
achten wurde bereits erstellt.

Der Hinweis auf schutzwiirdige Objekte im Sinne des geologischen Naturschutzes (Geotop-
schutz) betrifft eine Flache aullerhalb des Bebauungsplans. Die Kartierung der geologischen
Naturdenkmale im Regierungsbezirk Karlsruhe, Stand 2000, weist lediglich auf "Gesteine auf
bzw. unterhalb der Scheffel-Terrasse des Schlosses" hin.

8.3.3 UVP-Leitstelle (Amt 31), Schreiben vom 10.12.2007

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundséatzlichen Bedenken.

Auf eventuelle Larmeinwirkungen des westlich liegenden Bauhofes des Heidelberger
Schlosses wird hingewiesen.

Bodenschutz:
Anregung, dass im Falle zusatzlicher Versiegelung eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und
ein entsprechender Ersatz vorzusehen ist.

Wasserrecht:

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der topografischen Lage und des vorhandenen
Untergrundes eine breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich ist.
Es wird angeregt, vorhandene Dachflachen zu begriinen, um den Anteil des in die Kanalisa-
tion abzuleitenden Niederschlagswassers zu reduzieren.

Naturschutz:
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Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet "Bergstralie — Mitte". Aufgrund der expo-
nierten Lage wird eine harmonische Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende
Landschaftsgeflige gefordert und die Fertigung eines detaillierten Aul3enflachengestaltungs-
plans und dessen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde angeregt.

Auf die Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten und auf die Erforderlichkeit des Um-
weltberichtes wird verwiesen. Weitergehende, zusatzliche Untersuchungen werden flir nicht
notwendig erachtet.

Stellungnahme:

Stidwestlich an den Geltungsbereich angrenzend wurde im Bereich des Schlossparks eine
Fahrzeughalle fiir Landschaftsbauarbeiten im Schlossgarten errichtet. Das Gebé&ude liegt
unterhalb der Geldndekante zum Schlosshotel und 6ffnet sich mit den Toren und Zufahrten
nach Westen. Aufgrund dieser Lage und Ausrichtung des Wirtschaftsgeb&udes ist davon
auszugehen, dass die Arbeiten zum Landschaftsbau und zur Pflege des Schlossgartens
nicht zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung des Wohnens flihren. Dariiber hinaus ist be-
reits heute Riicksicht auf die gegentiber liegende Wohnnutzung am Schloss-Wolfsbrunnen-
weg zu nehmen.

Bodenschutz: Im Umweltbericht werden die vorhandenen und die geplanten Fldchen in
ihrem Versiegelungsgrad gegenibergestellt und bewertet. Die Erstellung einer naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB aufgestellt wird.

Wasserrecht: Zur Zuriickhaltung und verzégerten Abgabe des Niederschlagswassers ist
neben der Dachbegriinung die Anlage einer Zisterne vorgesehen, die zur Bewésserung der
Aulenanlagen dient und den Anteil des in die Kanalisation abzuleitenden Niederschlags-
wassers weiter reduziert.

Naturschutz: Der geforderte "Aul3enfléchengestaltungsplan” wurde zwischenzeitlich erstellt
und mit der Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmi.

8.3.4 Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz — Untere Denkmalbehérde (Amt63),
Schreiben vom 04.12.2007

Art der baulichen Nutzung

Frage, ob es sich bei der Art der Nutzung um ein reines Wohngebiet entsprechend § 3
BauNVO handelt und ob die Regelungen nach § 13 BauNVO (Gebaude und Raume fir freie
Berufe) gelten sollen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Es wird angeregt, auf die Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehdhen durch technische
Dachaufbauten etc. aus denkmalpflegerischer Sicht vollstandig zu verzichten. In diesem Zu-
sammenhang wird auf die Empfehlungen des Beirates zur Gesamtanlagenschutzsatzung
gem. Beschluss vom 12.06.2007 ausdrticklich verwiesen.

Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen
Es wird darauf hingewiesen, dass oberirdische Stellplatze au3erhalb der Gberbaubaren Fla-
chen nach den derzeitigen Festsetzungen nicht zulassig sind.

Belange des Bauland-Managements

Die Belange des Bauland-Managements und des barrierefreien Bauens sollen in die Textli-
chen Festsetzungen bzw. die Begriindung Eingang finden.
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Stellungnahme:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die
Festsetzungsmdoglichkeiten der BauNVO gebunden. Auf die Festsetzung einer Baugebietsart
wird daher verzichtet. Gleichwohl wird durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans deutlich gemacht, dass ausschlieBlich "Wohnen" zulassig ist.

Der § 13 BauNVO (Gebé&ude und Rdume fiir freie Berufe) soll nicht Grundlage der Festset-
zungen sein, da die typischen freien Berufe mit Besucherverkehr und "AuBenwirkung" inner-
halb des Vorhabens nicht erwiinscht sind. Den Anregungen zu Dachaufbauten und Héhen
wird gefolgt; die bisherige allgemeine "Offnungsklausel” fiir Dachaufbauten entfillt. Auf-
zugsaufbauten werden auf die zuldssige Attikahbhe beschrénkt.

Die Empfehlungen des Beirates zur Gesamtanlagenschutzsatzung entsprechen weitge-
hend den Hinweisen und Anregungen des Regierungsprésidiums Karlsruhe, Referat Denk-
malpflege. Die hierin enthaltenen Hinweise beziiglich der Unterschiedlichkeit der Neubauten
entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges sowie weiterer Fotosimulationen insbesondere fiir
das Winterhalbjahr wurden aufgegriffen (vgl. Stellungnahme zu 8.3.1 b).

Zu Flachen fir Stellpldtze und Nebenanlagen:

Die Festsetzungen werden dahingehend gedndert, dass Stellpldtze nur innerhalb der
Tiefgaragenfldchen zuldssig sind. Mit Ausnahme der Zufahrtsmdglichkeit fiir Rettungsfahr-
zeuge soll der oberirdische Bereich vollstdndig frei von motorisiertem Fahrverkehr bleiben.

Die konkreten Regelungen zum Bauland-Managements sind Gegenstand des noch abzu-
schlieBenden Durchfiihrungsvertrages.

8.3.5 Untere Forstbehorde - Landschafts- und Forstamt (Amt 67), Schreiben vom
06.12.2007

Bei der im Bebauungsplan im norddstlichen Teil als Flache fir Forstwirtschaft (Wald) ausge-
wiesenen Flache handelt es sich um einen verwilderten Park. Es wird angeregt, diese Flache
im Bebauungsplan als "private Parkanlage" mit einer Pflanzbestimmung fir Bdume auszu-
weisen. Die Pflanzbestimmung wird fur die Hangsicherung gegen Erosion fir erforderlich
erachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden privaten
Waldflachen nur MaRnahmen im Rahmen des Landeswaldgesetzes zulassig sind bzw. forst-
lich begriindet sein mussen.

Stellungnahme:

Die Anregung fiir das éstlich gelegene Teilgrundstiick wird aufgegriffen; die betreffende Fla-
che wird als "private Griinfldche" mit entsprechenden Baumpflanzungen festgesetzt.

Die genannten "nérdlich an das Plangebiet angrenzenden privaten Waldfldchen" sind nicht

Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens; Eingriffe oder MalBnahmen infolge des Bebau-
ungsplanverfahrens sind nicht vorgesehen.

8.3.6 Naturschutzbeauftragter Siid iiber Amt 31, Dr. Karl-Friedrich Raqué, Stellung-
nahme vom 01.12.2007

Keine Anregungen hinsichtlich der Lage im Landschaftsschutzgebiet "Bergstralle — Mitte".
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Dem Projekt wird attestiert, "sowohl mit der historischen Bausubstanz als auch mit dem
parkartigen Gelande sehr schonend umgegangen" zu sein. Die geplante Dachbegriinung
sowie die Grunflache im Nordosten werden begrifit.

Anregung zur Errichtung von "geeigneten kleineren Feuchtbiotopen zu einer weiteren Berei-
cherung der biologischen Vielfalt" und Hinweis auf Wanderungsbewegungen von Amphi-
bienarten im Frihjahr. Leiteinrichtungen fir Amphibien im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
werden angeregt.

Alternative Energiekonzepte wie Sonnenkollektoren, Solarzellen und Geothermie werden
angeregt.

Auf etwaige Fledermausvorkommen und die Notwendigkeit einer diesbezliglichen Untersu-
chung wird hingewiesen.

Hinweis auf den nérdlich angrenzenden Weg, der "fiir die Bevdlkerung 6ffentlich zuganglich
und als Verbindung zwischen Schlossgarten und Schloss-Wolfsbrunnenweg verstanden
werden sollte". Der "spéatere Zugang zu dem Park und der bestehenden Obstwiese im Os-
ten" wird angeregt. Aus dkologischen Grinden sollte die Obstwiese erhalten werden und ggf.
Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass alle im Rahmen
der Baumalinahmen notwendigen Baumfallungen und weitere Landschaftseingriffe mit den
zustandigen Behdrden abzustimmen sind.

Stellungnahme:

Mégliche Amphibienschutzeinrichtungen werden derzeit mit der Unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt und sofern notwendig in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die Freifla-
chengestaltung sieht im Bereich der privaten Griinflaéche derzeit keine Amphibienteiche vor,
sondern einen Kleinkinderspielplatz und eine wohnungsbezogene Freifléchengestaltung.

Auf die Errichtung von Solarkollektoren/Solarzellen soll aufgrund der Denkmalumgebung
verzichtet werden. Es ist geplant, die Energieversorgung durch eine geothermische Anlage
sicherzustellen.

Beziiglich des vermuteten Fledermausvorkommens wurden zwei Ortsbegehungen mit der
Fledermausexpertin Frau Heinz durchgefiihrt. Danach wurde im Sockelgeschoss des
Schlosshotels in einem Raum des Kopfgebdudes zum Neckar ein Winterquartier von Zwerg-
flederméusen festgestellt. Der betroffene Raum kann aus konstruktiven und bauphysikali-
schen Griinden nicht in seiner derzeitigen Form erhalten werden, so dass das Winterquartier
zum Winter 2008/2009 verloren geht.

Obwohl die Flederméuse sehr ortstreu sind und nach Méglichkeit das gleiche Winterquartier
wie im Vorjahr aufsuchen, wird aufgrund der Lage am Schlossareal mit zahlreichen Quar-
tiersmdéglichkeiten damit gerechnet dass ein Ausweichquartier in unmittelbarer N&he gefun-
den und angenommen wird.

Die derzeit im Winterschlaf befindlichen Individuen werden nicht gestért, da die geplanten
Baumalinahmen voraussichtlich im August 2008 und damit deutlich nach dem Verlassen des
Winterquartiers beginnen werden.

Derzeit wird gepriift ob und in welcher Art und Weise Ausgleichmalinahmen im Sinne der
Erhaltung und Entwicklung vorhandener Winterquartiere durchgefiihrt werden kénnen.

Konsequenzen flir die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich; gegebe-

nenfalls kbnnen die Mal3nahmen in die Vereinbarungen des Durchfiihrungsvertrages aufge-
nommen werden (vgl. Kap. 5.2)
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Das genannte Wegegrundstiick nérdlich des Vorhabens liegt aul3erhalb des Geltungsberei-
ches. Eine Anbindung der éstlichen Griinfldche ist aufgrund der enormen Héhenunter-
schiede und des &stlich angrenzenden Privatgrundstiickes nicht vorgesehen.

Die genannte "Obstwiese im Osten" stellt sich bei néherer Betrachtung als verwilderte Gar-
tenfldche dar, deren einziger Obstbaum, eine Kirsche, stark abgéngig ist. Fiir die genannte
Fléache sieht die Freiflichenplanung eine gestaltete Griinfliche mit Baumpflanzungen, Klein-
kinderspielplatz und Aufenthaltsbereichen vor. Im Bereich der nérdlich angrenzenden Hang-
kante wird der waldartige Charakter des Bestandes erhalten bleiben.

8.3.7 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, E-Mail vom 14.11.2007

Es wird darauf hingewiesen, dass der seit dem 15.07.2006 rechtswirksame Fladchennut-
zungsplan 2015/2020 vorliegt.

Stellungnahme:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2015/2020 stellt fiir den Bereich des Bebauungs-
plans "Sonderbaufldche — Zweckbestimmung Wissenschaftliche Einrichtung” und "Freiraum
— Zweckbestimmung Griinfldche" dar. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13 a dient, kann der Fldchennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

8.3.8 Stadtwerke Heidelberg AG, Schreiben vom 23.10.2007

Die Errichtung einer Netztransformatorenstation ist erforderlich. Es wird angeregt, im Bebau-
ungsplan eine Flache von mind. 3 x 5 m auszuweisen.

Auf die Versorgungsméglichkeit mit Gas und Wasser aus den vorhandenen Versorgungslei-

tungen des Schloss-Wolfsbrunnenweges sowie eine rechtzeitige Planungs- und Ausfiih-
rungskoordination wird hingewiesen.
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Stellungnahme:

Fir die erforderliche Trafostation wurde zwischenzeitlich eine stadtbildvertragliche Ldsung
gefunden. Die Trafostation wird in die baulichen Anlagen so integriert, dass sie unterhalb des
Schloss-Wolfsbrunnenweges liegt und nicht als Fremdkérper wahrgenommen wird. Die Lage
der Trafostation wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3.9 BUND Umweltzentrum, Schreiben vom 04.12.2007

Hinweis auf das umfassende Fledermausvorkommen in der ndheren Umgebung des Schlos-
ses und Anregung, vor Beginn der Abriss-, Sanierungs- und Umbaumalnahmen das Haupt-
und die Nebengebdude auf mdégliche Fledermausquartiere zu Uberprifen.

Ebenso soll durch die Gestaltung und Bepflanzung des Aul3engeléandes keine Verschlechte-
rung des Jagdgebietes (Erhaltung der Obstwiesen und alter Bdume) erfolgen.

Hinweis beziglich der Beleuchtung, die Fledermause und Insektenfauna zu berticksichtigen.

Hinweis zur Amphibienwanderung im Bereich des Schloss-Wolfsbrunnenweges und Anre-
gung, keine zuséatzlichen Barrieren und Gefahrenquellen zu schaffen. Amphibien-Leitein-
richtungen im Bereich der Garagenzufahrt werden als dringend notwendig erachtet.

Die Vermeidung von fossilen Brennstoffen, Zurlickhaltung von Niederschlagswasser sowie
die Installation von insektenfreundlichen Beleuchtungsmitteln werden positiv beurteilt.

Stellungnahme:

Die baulichen Anlagen wurden bei zwei Ortsterminen auf mégliche Fledermausvorkommen
untersucht; Mégliche Ausgleichsmalinahmen werden derzeit mit der Unteren Naturschutz-
behérde erértert und falls erforderlich in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen (vgl. Stel-
lungnahme zu 8.3.6 und Kap. 5.2).

Fragen des Amphibienschutzes werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
bei einer Ortsbesichtigung im Friihjahr zur Zeit der Krétenwanderung lberpriift und falls not-
wendig in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen. Mit einer unmittelbaren Auswirkung auf
die vorliegende Planung wird nicht gerechnet.

8.3.10 Deutsche Telekom Netz-Produktion GmbH, E-Mail vom 30.11.2007

Auf Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG im Planbereich wird hingewiesen.
Stellungnahme:

Die Hinweise zum Kabelschutz und zur Notwendigkeit der Abstimmung der ErschlieBungs-

mallinahmen und der Bauausfiihrung sind nicht bebauungsplanrelevant, werden jedoch im
weiteren Verlauf der Hochbau- und ErschlieBungsplanung berticksichtigt.
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8.4  Offentliche Auslegung (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 29.04.2008, nach Vorbera-
tung in den Bezirksbeirdten Schlierbach und Altstadt sowie dem Bauausschuss, dem Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Entwurfsbegrindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung der Planunterlagen gemafR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch mit Arbeits-
auftrag an die Verwaltung beschlossen.

Bereits in der Vorberatung zum Offenlagebeschluss wurde die Planung intensiv diskutiert.
Insbesondere Fragen zum Erscheinungsbild des Schlosshotels im Zusammenhang mit der
besonderen Lage und Geschichte, der Charakter einer villenartigen Bebauung und die
Sichtbeziehungen wurden erortert. Seitens des Bauausschusses wurde gewtlinscht, dass im
weiteren Verfahren eine Regelung zur Einfriedung in den Bebauungsplan aufgenommen
wird. Dem ist der Gemeinderat in seinem Beschluss gefolgt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Entwurfsbegriindung lagen
nach ortsublicher Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt Nr. 19 vom 07.05.2008 in der
Zeit vom 15.05.2008 bis einschlieBlich 16.06.2008 &ffentlich aus. Auf die Mdglichkeit Stel-
lungnahmen zur Planung wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen, wurde in der Verdéffent-
lichung hingewiesen.

Wahrend der Auslegungsfrist wurden von 2 Biirgern 3 Stellungnahmen abgegeben. Die
Stellungnahmen sind in anonymisierter Form als Anlage 1 der Drucksache beigefligt. Der
Vorschlag zur Behandlung der Stellungnahme ist in Anlage 3 zur Drucksache enthalten. Die
Behandlung der Stellungnahmen wird Bestandteil der Begriindung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

8.5 Beteiligung der Behérden (gem. § 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
09.05.2008 geméal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch von der Planung unterrichtet und um Stel-
lungnahme gebeten.

Die Uberwiegende Anzahl der beteiligten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange hatten zu der Planung keine Einwande. Lediglich seitens des BUND und des Amtes fiir
Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie wurden inhaltliche Anregungen zu der Planung
vorgebracht. Diese Stellungnahmen sind als Anlage 2 der Drucksache beigeflgt. Der Vor-
schlag zur Behandlung der Stellungnahme ist ebenfalls in Anlage 3 zur Drucksache enthal-
ten. Die Behandlung wird Bestandteil der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan.

9. Durchfiihrung und Kosten
9.1 Grundbesitzverhiltnisse

Die Grundsticksflachen im Plangebiet befinden sich im Besitz des Vorhabentragers. Der
Bebauungsplan umfasst ausschlielich private Flachen.
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9.2 Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wurde ein Durchflihrungsvertrag
gemal § 12 BauGB geschlossen, der die Durchfiihrung und die Kostentrégerschaft des
Verfahrens regelt.

Der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag wurde nach Abschluss der Planoffenlage dem Ge-
meinderat in seiner Sitzung am 16.10.2008 zum Beschluss vorgelegt (Drucksache:
0354/2008/BV) und anschlieRend am 20.10.2008 vom Oberbiurgermeister der Stadt Heidel-
berg ausgefertigt. Mit dem Abschluss des Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vorha-
bentrager, die Hochtief Construction AG, Freiburg, auf dem Gelande des ehemaligen
Schlosshotels insgesamt 39 hochwertige Wohnungen im oberen Preissegment innerhalb ge-
wisser Fristen zu errichten. Von der geplanten Wohnflache mit zirka 5.500 m? sollen etwa
3.500 m? im zuvor entkernten ehemaligen Hotelgeb&ude und zirka 2.000 m? in zwei Neu-
bauten auf dem Vertragsgrundstiick entstehen.

Des Weiteren verpflichtet sich der Vorhabentrager auch den stadtebaulichen Anforderungen
und den Belangen des Naturschutzes nachzukommen, soweit sie sich aus der Beschlussfas-
sung des Gemeinderates und der Tragerbeteiligung ergeben haben, sowie zur Kostentra-
gung fur den Bebauungsplan und der erforderlichen Gutachten. Hier sind insbesondere die
folgenden vertraglichen Regelungen zu nennen:

e Die Einfriedigungen am Schloss-Wolfsbrunnenweg sind so zu wéhlen, dass die Ei-
genart des historischen Stralenraums Bertlicksichtigung findet. Lage, Umfang und
Material der Einfriedigungen sind mit der Stadt rechtzeitig vor Baubeginn abzustim-
men.

e Beidem Gebéude des ehemaligen Schlosshotels handelt es sich um ein Winter-
quartier von Flederm&usen. Beim Umbau des Gebé&udes ist dem gesetzlichen
Schutzanspruch Rechnung zu tragen. Hierzu sind am ehemaligen Schlosshotel und
eventuell auch an den Neubauten an geeigneten Stellen addquate Ersatzhang-
plétze zu schaffen. Die Details sind wéhrend der Baumalinahme vor Ort mit der
Unteren Naturschutzbehérde unter Zuziehung eines Fledermausexperten abzu-
stimmen und festzulegen.

* Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem saisonal mit Amphibienwanderungen
zu rechnen ist. Durch bauliche Vorkehrungen (Amphibienleiteinrichtung) ist sicher-
zustellen, dass die natiirlichen Wanderungswege nicht unterbrochen werden. Die
Details sind wéhrend der BaumalBnahmen vor Ort mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde unter Zuziehung eines Amphibienexperten abzustimmen und festzulegen.

Weiterhin ist der Vorhabentrager auch bereit, die Anforderungen des Baulandmanagements
zu erflllen. Nachdem allerdings auf dem Vertragsgrundstiick dauerhaft hochwertigste Woh-
nungen mit bis zu 190 m? Wohnflache entstehen werden, wird hier eine Kombination mit
Wohnungen des unteren bis mittleren GréRen- und Preissegments als problematisch gese-
hen. Der Vorhabentrager hat deshalb ersatzweise angeboten, fiir die 884 m? gebundenen
Wohnraum, den er gemaft dem Baulandbeschluss von 2005 zu erbringen hat, Belegungs-
rechte fir Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung nachzuweisen und diese
auch grundbuchrechtlich zu sichern.
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9.3 Erganzung des Durchfiihrungsvertrages

Grundlage der Verhandlungen und des Vertragsabschlusses des unter Kapitel 4.1 beschrie-
benen Durchfiihrungsvertrages war der Erhalt der historischen Bausubstanz des ehemaligen
Schlosshotels. Das Gebaude sollte in seiner Baukubatur, mit Ausnahme eines Teils der
Nordfassade, in seinen Aulenmauern erhalten bleiben.

Aufgrund der hohen Mauerstarken waren alle seitens des Vorhabentragers an der Planung
Beteiligten davon ausgegangen, dass diese Wande in der Lage sind, die neuen Lasten des
geplanten Wohngebaudes aufzunehmen. Eine Vorbemessung mit Tabellenwerten hatte dies
bestatigt. Um planerische Sicherheit zu erhalten, gab der Vorhabentrager ein Gutachten in
Auftrag, das die angenommene Festigkeit bestatigen sollte. Verteilt Gber alle Geschosse
wurde eine Vielzahl von Proben entnommen und untersucht. Die enthommenen Bohrkerne
brachen zumeist auseinander und brachten zum Teil schlechte Ergebnisse, weshalb um-
fangreichere Untersuchungen erforderlich erschienen. Diese Untersuchungen ergaben, dass
sowohl die Nordfassade als auch die Turmfassade bereits im jetzigen Zustand nicht mehr
standsicher sind. Die Ursachen hierflir liegen zum einen in der schlechten Qualitat des Mér-
tels und zum anderen an der Tatsache, dass bei der Umstellung von Einzelraumheizung auf
Zentralheizung das Mauerwerk durch den Einbau von Heizleitungen im Querschnitt bis zu 50
% horizontal auf mehreren Metern geschwéacht wurde. Leider wurde dies erst festgestellt, als
fur die Probeentnahmen der Innenputz entfernt wurde.

Vermessungen am Geb&dude ergaben, dass sich die Turmfassade bereits 12 cm zum Tal hin
neigt. Weiter ergaben die Untersuchungen, dass in vielen Bereichen die Turmwand in den
letzten Jahren aufgrund der Putzsch&den durch fortwdhrenden Wassereintritt inre Festigkeit
verloren hat und die Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet ist. Hinzu kommt, dass die
Wande im Turmbereich auf aufgeflilltem Material stehen, das sich in der Vergangenheit ge-
setzt hat und Risse im Gebaude hervorrief. Im Ergebnis musste festgehalten werden, dass
mehrere Wande im jetzigen Zustand nicht mehr gehalten werden kénnen.

In Gesprachen mit der Stadt und dem Regierungsprasidium - Denkmalpflege - wirde vorbe-
haltlich einer Priifung nach Vorlage entsprechender Anderungspléne folgende L&sung als
moglich erachtet:

¢ Die Turmfassade kann durch etappenweisen Rickbau der Wand und Aufbau mit
gleichem Material, also Ziegel, rekonstruiert werden.
Zur Sanierung der durch langjahrigen Efeubewuchs stark geschadigten Naturstein-
fassade — die Wurzeln reichen durch das gesamte Mauerwerk und haben den Mér-
tel zerstort - soll diese in den geschédigten Bereichen Stein fur Stein abgetragen
werden. Die Steine werden nummeriert und in der alten Reihenfolge wieder aufge-
baut. Die Steinsubstanz selbst ist weitgehend in Ordnung, so dass nur wenige
schadhafte Bausteine ausgetauscht werden miissen.

 Das weitere Absinken der Wéande, die im Bereich des aufgefiillten Materials stehen,
wird durch den Einbau von etwa 30 Mikropfahlen, die auf beiden Seiten der Wéande
bis auf den anstehenden Fels eingebracht werden, verhindert.
Die Fassade des Langbaus steht mit ihrer Grindung auf Fels und ist nicht betroffen.
Diese Fassade wird wahrend der Bauphase mit einer Bockkonstruktion von auf3en
gestutzt.

Die Rekonstruktion der nicht mehr standfesten Wande hat keinen Einfluss auf die vorhan-
dene spatere AulRendarstellung der Fassade. Dank der Ergebnisse der Laservermessung ist
die Struktur genau dokumentiert. Verdnderungen an der Fassadenstruktur werden sich je-
doch durch die Aufbringung der notwendigen Warmedammung ergeben. Im Rahmen des am
09.04.2009 gestellten Anderungsantrages zur Baugenehmigung wird soweit als vertretbar
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versucht, die gestalterischen Eingriffe in das dulRere Erscheinungsbild so gering wie mdglich
zu halten.

An der geplanten Wohnflache andert sich nichts. Der Vorhabentrager wird die Verpflichtun-
gen aus dem Durchfuhrungsvertrag — insbesondere die, welche aus dem Baulandmanage-
mentbeschluss — resultieren, erfiillen. Die Planung ist dartber hinaus so angelegt, dass der
Energiebedarf dem eines KfW 60-Hauses entspricht, also 30 % unter den Anforderungen der
guliltigen Energieeinsparverordnung liegt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29.07.2009 der Ergdnzung des Durchfiihrungs-
vertrages zugestimmt.
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Teil B
Umweltbericht

1. Einleitung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer derzeit
brachliegenden Flache und ist damit als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" nach § 13 a
zu werten. Da die festgesetzte Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter den
in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 genannten 20.000 m? Grundflache liegt, kann auf eine Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, einen Umweltbericht nach § 2 a sowie auf die naturschutzrechtliche Ein-
griffs-Ausgleichsregelung verzichtet werden (vgl. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 u. 4).

Trotzdem werden im nachfolgenden Umweltbericht die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen i. S. einer "Umweltprifung" ermittelt, beschrieben und bewertet.

Inhalt und Form des nachfolgenden Umweltberichtes richten sich im Wesentlichen nach der
Anlage zum BauGB (§2 a S. 2i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB).

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans (vgl. Teil A, Stadtebauliche Begriindung)

Mit diesem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Wiedernutzung
einer Brachflache ermdglicht werden. Eine bisher bereits zum Teil Gberbaute, zum Teil ver-
siegelte und zum Teil verwilderte Gartenflache soll einer exklusiven Wohnbebauung zuge-
fuhrt werden.

Es ist geplant, auf einer Grundstticksflache von ca. 13.000 m? neben dem ehemaligen
Schlosshotel zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 35 Wohnungen und einer Tiefga-
rage mit insgesamt ca. 70 Stellplatzen unterzubringen. Der 6stliche Grundstiicksbereich wird
als private Grunflache festgesetzt und soll als Parkanlage/Landschaftsgarten gestaltet wer-
den.

1.2 Art und Umfang des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der ausschlie3lich Wohngeb&ude und eine private
Grinflache beinhaltet. Im Wesentlichen werden festgesetzt:

. Wohnnutzung
. Uberbaubare Flachen, Gebaudehdhen, Grundflachenzahl,
. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft , Baumpflanzungen,

Die Inanspruchnahme des Bodens fir die einzelnen Nutzungen stellt sich tberschlagig wie
folgt dar:

Flacheniibersicht

Geltungsbereich ca. 13.000 m?, davon ca. 10.200 m? Wohnbauflache und ca. 2.800 m? pri-
vate Griinflache:
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Bestand Planung
Gebaude, teilweise Dachbegriinung ca. 1.750 m? ca. 1.800 m?
Tiefgaragenflachen, teilweise Dachbe- - ca. 2.700 m?
grinung
versiegelte, befestigte Flachen ca. 4.700 m? ca. 700m?
Flachen mit waldartigem Charakter ca. 1.800 m? ca. 1.800 m?
Private Garten- und Grunflachen - ca.6.000 m?
Verwilderte Gartenflachen ca. 3.800 m? -
Sukzession / ehemals befestigte Flachen ca. 650 m? -
Baumschnitt- und Kompostlagerflachen ca. 450 m? -
. Die fir bauliche Anlagen in Anspruch genommene Flache bleibt mit Ausnahme der

erforderlichen Tiefgarage in etwa gleich.

Die Flachen mit waldartigem Charakter sudlich der Hangkante bleiben unberihrt.

Der Anteil der versiegelten und befestigten Flachen reduziert sich zugunsten der Gar-
ten- und Freiflachen, insbesondere im Ostlichen Teil des Grundstlickes.

Derzeit werden ca. 50 % der Bodenflache von Gebduden und befestigten Flachen in An-
spruch genommen. Nach der vorliegenden Planung werden kiinftig ca. 40 % der Boden-
flache von Gebauden, Tiefgaragenflachen, Wege-, Platz- und Terrassenflachen in Anspruch
genommen, mehr als die Halfte davon mit Dachflachenbegriinung.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der derzeitige Umweltzustand ist eine brachliegende, im westlichen Teil Gberwiegend Uber-
baute und versiegelte Flache. Entlang der nérdlichen Hangkante Gberwiegt der waldartige
Charakter, die 6stliche Flache im Bereich des ehemaligen Hotels Bellevue stellt sich als ver-
wilderte Gartenflache dar, ebenso wie die westlichen Flachen angrenzend an den Bereich
des Schlossgartens. Unterhalb von Sukzessionsflachen sind z. T. ebenfalls ehemals befes-
tigte Flachen vorhanden (z. B. éstliche Anlieferung des ehemaligen Wirtschaftstraktes).

Ziel ist die Entwicklung zu einem hochwertigen Wohnstandort unter Wiederherstellung des
parkartigen Charakters der Au3enbereichsflachen, der Freihaltung des &stlichen Grund-
stucksteils sowie der Erhaltung der waldahnlichen Fladchen im Bereich der nérdlichen Hang-
kante.

e Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der an-
sassigen Bevolkerung sind insbesondere das Schutzziel Wohnen und die Regenerations-
mdglichkeiten zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu bericksichtigen

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
- die Erholungsfunktion.

Im Hinblick auf die Wohnnutzungen sind die am Schloss-Wolfsbrunnenweg und der weiteren

Zu- und Abfahrt angrenzenden Wohngeb&ude zu nennen. Der angrenzende Schlosspark
und die Waldflachen stellen ein bedeutendes Naherholungspotential fir die Gesamtstadt dar.
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* Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer naturlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und -bedingungen im Vorder-
grund. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensrdume mit besonderen Funktionen
fur Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdéglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind
zu bertcksichtigen:

- die Biotopfunktion und
- die Biotopvernetzungsfunktion.

Eine besondere Rolle spielen dariiber hinaus besonders geschitzte Gebiete, vor allem die
potenziellen FFH- und Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sowie die biologi-
sche Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB im Sinne des oben genannten Schutzgedankens.

- Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine FFH- bzw. Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

- Im Plangebiet sind keine Naturschutzgebiete oder Biotope gem. § 24 a NatSchG aus-
gewiesen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Bergstralle — Mitte". Die
vorgesehenen Malinahmen, insbesondere die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne
der Landesbauordnung bedirfen der besonderen Erlaubnis. Die Erlaubnis ist zu erteilen,
wenn die geplanten Mallhahmen die Landschaft nicht verunstaltet, die Natur nicht schadigt
und den Naturgenuss nicht beeintrachtigt (§ 4 Abs. 3 i.V.m. § 3 Landschaftsschutzge-
bietsVO).

Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Das Grundstiick wurde bisher bereits baulich genutzt. Entlang der nérdlichen Hangkante
Uberwiegt der Waldcharakter mit Laubbaumbestand, im Bereich des Schlosshotels und der
an den Schlosspark angrenzenden Flachen sind verwilderte Gartenflachen mit Baumbestand
und Grol3gehdlzen, z.T. exotischen Ursprungs vorhanden. Im &stlichen Grundstticksbereich
angrenzend an das Gebaude Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 5 ist ebenfalls eine verwilderte
Gartenflache mit z. T. abgangigen Baumen, Brombeergestripp, Ahorn- und Eschensamlin-
gen etc. vorzufinden. Die befestigten Fahr- und Schotterflachen sind teilweise durch auf-
kommende Sukzession Uberdeckt.

Als Besonderheit fir den Artenschutz ist das Fledermausvorkommen im Bereich des Heidel-
berger Schlosses sowie ein Amphibienvorkommen in den sidlich angrenzenden Waldfla-
chen und deren Wanderungswege zur Zeit der Krétenwanderung im Bereich des Schloss-
Wolfsbrunnenweges zu nennen.

Bei einer Ortsbesichtigung im Februar 2008 wurde in einem Raum im Sockelgeschoss des
Schlosshotels ein Winterquartier mit Zwergfledermédusen entdeckt.

e Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fir den Naturhaushalt, insbe-
sondere als Lebensgrundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen. Darlber hinaus sind seine Wasser- und Néhrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften und seine Grundwasserschutzfunktion zu schiitzen.

Entsprechend dem Baugrundgutachten stehen im Projektareal "Schichten des Ober-Rotlie-

genden in Form von sandigen Agglomeraten mit sandigen Dolomit-Einlagerungen an. Am
nordlichen Rand des Grundstiicks befindet sich der Ubergang zum granitischen Grundge-
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birge". Aufgrund der vorangegangenen Nutzung ist das Bodengeflige mit Ausnahme der
Hangbereiche weitgehend Uberformt; die Deckschichten sind zwischen 0,8 bis max. 2,5 m
mit Schluffen, Kiesen sowie gréReren Gesteinseinlagerungen und/oder Mauerwerksresten
aufgefullt.

Nach Abbruch der Nebengebdude und des ndrdlichen Anbaus am Schlosshotel werden die
technischen und baulichen Anlagen entfernt und fachgerecht entsorgt.

e Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt. Die Teil-
bereiche Grundwasser und Oberflachengewasser sind zu unterscheiden. Als Schutzziel sind
die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen sowie die Erhal-

tung und Reinhaltung der Gewéasser zu nennen.

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine wasserrechtlichen Restriktionen/Wasserschutz-
zonen ausgewiesen. Der Flurabstand des Grundwassers betragt mehr als 4 m. Oberflachen-
gewasser existieren im Plangebiet nicht. Aufgrund der Hanglage kann jedoch nicht ausge-
schlossen werden, dass nach starken, lang anhaltenden Niederschldgen oberflachenabflie-
Rendes Hang- und/oder Schicht- bzw. Kluftwasser auftreten kann.

¢ Schutzgiiter Klima und Luft

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunrei-
nigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas
und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Aufgrund der geringen Flédchengrél3e, der geringen baulichen Dichte und der Lage an der
Schnittstelle zur bereits vorhandenen Bebauung und der umgebenden Wald- und Parkfla-
chen ist keine vertiefende Untersuchung zur klimadkologischen Auswirkung erforderlich.

Aus den Aufzéhlungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7e bis 7i BauGB sind im Sinne des Umweltschut-
zes, zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen Verhaltnisse z.B. die Vermei-
dung von Emissionen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie und Aspekte des Immissionsschutzes zu berlcksichtigen.

¢ Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in sei-
ner Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausrei-

chend grol3er, unzerschnittener Landschaftsrdume. Vor diesem Hintergrund sind insbeson-
dere Landschaftsteile mit besonderen Ausprédgungen hinsichtlich Struktur und GréRRe zu be-
trachten.

Durch die exponierte Lage des ehemaligen Schlosshotels zum Neckartal und die Nachbar-
schaft zum Heidelberger Schloss sind mit dem Vorhaben insbesondere die Blickbeziehungen
aus der Stadt, von der gegeniber liegenden Neckarseite sowie dem Bereich des Schlosses
betroffen. Wahrend der "Kopfbau" des ehemaligen Schlosshotels dominant zum Neckartal,
zur Stadt und zur gegentiberliegenden Neckarseite (Philosophenweg) wirkt, treten die riick-
wartigen Gebaudeteile sowie die Nebengebdude nur von den Blickrichtungen Schloss-
Wolfsbrunnenweg und Schloss in Erscheinung.
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e Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Unter Kulturgitern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch
im Boden verborgene Anlagen wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere, vom Menschen
gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem,
archdologischem, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind, zu ver-
stehen.

Nennenswerte Kultur- und Sachgiiter sind insbesondere das ehemalige Schlosshotel sowie
Reste der AuRenanlagen/Stitzmauern des ehemaligen Hotels Bellevue an der dstlichen
Grundstiicksgrenze.

e Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malie.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern des
Naturhaushaltes, der Landschaft und auch des Menschen zu betrachten.

Durch die geringe und lokal begrenzte Beeintrachtigung vereinzelter Schutzguter sind keine
nennenswerten Wechselwirkungen feststellbar.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung ("Nullvariante")

Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches weiterhin als Brachflachen verbleiben. Der bauliche
Zustand des Schlosshotels und der beiden Nebengebdude wird sich durch den Leerstand
weiter verschlechtern; mittel- bis langfristig ist aufgrund der heute bereits mangelhaften
Standsicherheit mit einem Verlust der Bestandgebaude zu rechnen. Das Winterquartier von
Zwergfledermausen in einem Raum im Sockelgeschoss wirde zunachst erhalten bleiben.

23 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm, zu
rechnen. Der Larm stammt von Baumaschinen und Schwerlastverkehr. Daneben ist mit ver-
kehrsbedingten und optisch-visuellen Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Wohn- und
Erholungsbereiche wéhrend der Bauzeit zu rechnen. Negative anlagebedingte Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch den Anlieger- und Besucherverkehr zu erwarten.
Die verkehrsbedingten Emissionen beschranken sich weitgehend auf den Bereich der Tief-
garagenzufahrt und sind angesichts der entstehenden Verkehrsmenge im Verhaltnis zur vor-
handenen Vorbelastung weitgehend zu vernachlassigen.

Die Abwicklung des Baustellenverkehrs und die durch die neue Wohnbebauung zu erwar-
tenden Verkehrsmengen wurden gutachterlich erfasst und bewertet. Zusammenfassend
wurde festgestellt, dass die umgebenden Strallen weiterhin nur eine geringe Verkehrsbe-
lastung haben werden und die Anwohner gegenlber der heutigen Situation keine sptrbar
hdhere Beeintrachtigung durch den Strallenverkehr zu erwarten haben.

Neben den durch den Verkehr erzeugten Belastungen sind keine nennenswerten gas-
und/oder staubférmigen Emissionen zu erwarten.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg



Anlage 06 zur Drucksache 0026/2010/BV

"Schlosshotel" in Heidelberg-Altstadt 40/45
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 05.03.2008

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die durch betriebs-, anlagen- oder baube-
dingte Prozesse entstehenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch so gering
sind, dass fur die Bevolkerung und insbesondere deren Gesundheit keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

¢ Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
Der heutige Vegetationsbestand bedeckt etwa 50 % der Bebauungsplanfldche und I&sst
sich in folgende Bereiche gliedern:

e Laubbaume und waldartiger Charakter entlang der nérdlichen Hangkante auf ca. 14
% der Gesamtflache. Dieser Bereich bleibt weitgehend unberihrt und wird als "pri-
vate Grinflache" festgesetzt.

+ Verwilderte Gartenflachen mit z. T. exotischen Bdumen und Gro3gehdlz, z. T. Brom-
beerhecken, mehrjéhrige Holunder-, Ahorn- und Eschensémlinge auf ca. 29 % der
Gesamtflache. Diese Flachen befinden sich im westlichen Teilbereich der derzeitigen
Grundstuckszufahrt sowie im 6stlichen Teilbereich angrenzend an Haus Schloss-
Wolfsbrunnenweg Nr. 5.

 Sukzessionsflachen auf ehemals befestigten Flachen, insbesondere im Bereich der
Zufahrt des ehemaligen Wirtschaftshofes sowie seitlich der Eingangsbereiche auf
insgesamt ca. 5 % der Fléche.

¢ Flachen mit Auffilimaterial, Baumschnitt und Kompost entlang der Stitzmauer zur
ndrdlichen Hangkante auf insgesamt ca. 3 % der Gesamtflache.

Im Vorgriff auf das Bebauungsplanverfahren wurden nach Ortsbesichtigung mit dem Forst-
amt geschéadigte und abgangige Baume sowie Baume im unmittelbaren Fassadenbereich
fachgerecht und aufderhalb der Brutzeit entfernt. Insgesamt steht der Entfernung von ca. 15
Baumen eine beabsichtigte Neupflanzung von ca. 30 Badumen gegentiber.

Der Neuordnung und teilweisen Entfernung von ca. 3.800 m? verwilderten Gartenflachen
steht die Neuanlage von ca. 6.000 m? parkahnlichen privaten Griinflachen gegeniber. Ins-
gesamt soll durch die geplante AuRenanlagengestaltung der fiir diesen Bereich typische
parkahnliche Charakter mit GroRgehdlzen wieder hergestellt werden. Zusétzlich sind insge-
samt ca. 3.000 m? Dach- und Tiefgaragenflachen mit Dachbegriinung vorgesehen.

Anlasslich des grof’en Fledermausvorkommens im Bereich des Heidelberger Schlosses
wurden die bestehenden Gebaude auf mégliche Fledermausquartiere untersucht. Durch In-
augenscheinnahme der Haupt- und Nebengebdude wurde festgestellt, dass ein Raum des
Schlosshotels als Winterquartier fur Zwergfledermausquartier dient. Der derzeitige Zustand
des Raumes kann -unabhangig von der geplanten Umnutzung- aus konstruktiven und bau-
physikalischen Grunden nicht erhalten werden (vgl. Teil A Kap. 6.2).

Obwohl die Fledermause sehr ortstreu sind und nach Méglichkeit das gleiche Winterquartier
wie im Vorjahr aufsuchen, wird aufgrund der Lage am Schlossareal mit zahlreichen Quar-
tiersmaoglichkeiten damit gerechnet, dass ein Ausweichquartier in unmittelbarer Néhe gefun-
den und angenommen wird

Die derzeit im Winterschlaf befindlichen Individuen werden nicht gestort, da die geplanten
Baumalinahmen voraussichtlich im August 2008 und damit deutlich nach dem Verlassen des
Winterquartiers beginnen werden.

Derzeit wird gepruft ob und in welcher Art und Weise AusgleichmalRnahmen im Sinne der
Erhaltung und Entwicklung vorhandener Winterquartiere durchgefiihrt werden kénnen.
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Konsequenzen fir die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich; gegebe-
nenfalls kénnen die MalRnahmen in die Vereinbarungen des Durchfiihrungsvertrages aufge-
nommen werden.

Eine Beeintrachtigung des Jagdgebietes ist nicht zu erwarten da die Erhaltung und Ergan-
zung des Baumbestandes gesichert ist und bei der AuRenbeleuchtung geeignete, insekten-
freundliche Leuchtmittel und Leuchtkdrper verwendet werden.

Aufderhalb des Plangebietes sind Feuchtgebiete mit Bruchwald zu finden, die wichtige Bio-
tope fir Amphibien darstellen. Die Wanderungen dieser Tiere aus den angrenzenden Wal-
dern zum Laichen in Timpeln und Teichen in Privatgéarten fihrt sie z. T. Uber den Schloss-
Wolfsbrunnenweg. In der Vergangenheit wurden daher im Frihjahr z. T. temporare Schutz-
mafRnahmen durchgefuhrt und Warnschilder aufgestellt. Im weiteren Verfahren wird zum
Zeitpunkt der Amphibienwanderung im Frihjahr eine "Vor-Ort-Untersuchung" durchgeftihrt
um eine naturschutzfachliche Einschatzung tber den Verlauf der Amphibienwanderung ein-
zuholen. Auf dieser Grundlage wird dann geprtift, ob beispielsweise im Bereich der Tiefgara-
genzufahrt Leiteinrichtungen fur die Amphibienwanderung oder sonstige Mal3inahmen erfor-
derlich sind.

Insgesamt bleibt der fiir den Bereich des Schoss-Wolfsbrunnenweges typische Biotopver-
bund mit villenartiger Bebauung und gro3ziigigen, parkdhnlichen Grundstiicken einerseits
sowie angrenzenden Obstwiesen und Waldflachen andererseits erhalten bzw. wird im Be-
reich des Bebauungsplans wieder hergestellt. Trotz der Bebauung dominiert der land-
schaftsbezogene Charakter des Plangebietes mit einer fur eine Wohnnutzung vergleichs-
weise hohen Wertigkeit fir den Biotop- und Artenschutz.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der Boden ist durch die vorhandene Bebauung, die ehemalige Bebauung des Hotels Belle-
vue sowie durch Auffiillungen mit Ausnahme des nérdlichen Hangbereiches weitgehend
Uberformt und deutlich beeintrachtigt. Die bodenékologischen Funktionen und sonstigen Bo-
deneigenschaften wurden bereits in der Vergangenheit stark veréndert bzw. sind weitgehend
verloren gegangen. Laut gutachterlicher Stellungnahme vom 12.03.2006 sind in der Boden-
auffullschicht Belastungen vorhanden. Sie werden im Rahmen der Baugenehmigung weiter
bearbeitet. Durch den insgesamt geringen Versiegelungsgrad sowie die Neuanlage einer
Grinflache auf einer bisher befestigten Flache im 6stlichen Grundstiicksbereich liegt insge-
samt eine gewisse Verbesserung fir das Schutzgut Boden vor.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo in Folge von Tiefbauarbeiten der
schiitzende Bodenkdrper entfernt und damit die Méchtigkeit der filternden Deckschicht ver-
ringert wird. Bei Unféllen mit wassergefédhrdenden Stoffen steigt die Wahrscheinlichkeit einer
Gefahrdung des Grundwasserkérpers an. Anlagebedingt wird mit der Uberbauung und Ver-
siegelung heute noch unversiegelter Flachen die Grundwasserneubildung in diesen Berei-
chen lokal unterbunden.

Aufgrund des felsigen Untergrundes ist eine flachige Versickerung des Regenwassers nicht
maoglich. Um den Eintrag von Niederschlagswasser in die Kanalisation zu minimieren und
zeitlich zu verzdégern, werden die Dach- und Tiefgaragenflachen weitgehend begriint. Dar-
Uber hinaus soll das Uberschissige Niederschlagswasser sowie das Drainagewasser in einer
Zisterne aufgefangen und zur Bewasserung der AuRenanlagen genutzt werden. Angesichts
der vorangegangenen Bebauung und Teilversiegelung sowie der geringen Flachengréfe der
Versiegelung ist nicht mit einer Auswirkung auf die Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
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e Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Gebduden entstehen Oberflé-
chen und Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigenschaften, die zu einem veran-
derten energetischen Haushalt der (Ober-) Flachen fihrt. Aufgrund des geringen Umfangs
der Fldchen und des Geb&udevolumens wird weder eine thermische Belastung noch eine
Beeintrachtigung erwartet.

Die bei der Realisierung der Planung entstehenden Immissionen durch Beheizung von Ge-
bauden und durch den zuséatzlichen Kfz-Verkehr sind so gering, dass dadurch keine Ver-
schlechterung der Schadstoffsituation zu erwarten ist.

Zur Minderung der CO,- und Schadstoffemissionen wird die Warmeversorgung der Gebaude
Uber geothermische Energie bereitgestellt.

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Veranderungen flr das Orts- und Landschaftsbild ergeben sich durch den geplanten Anbau,
die Veranderungen im Dachgeschoss, Veranderungen im Bereich der Fassade des ehemali-
gen Schlosshotels, insbesondere Loggien und Balkone sowie durch die geplanten Neubau-
ten.

Durch Fotosimulationen von verschiedenen Standorten aus, insbesondere vom Bereich des
Schlosses, der Altstadt und der gegeniber liegenden Seite des Neckartals wurden die Aus-
wirkungen sowohl im Sommer- als auch im Winterhalbjahr untersucht. Dabei ist festzustel-
len, dass zur Neckarseite nach wie vor der Kopfbau des ehemaligen Schlosshotels stark
dominiert. Die Veranderungen in der Fassade wie Fensteroffnungen, Balkone und Loggien
werden aus dieser Entfernung kaum wahrgenommen. Auch die geplanten Veranderungen im
Dachgeschoss werden nur schemenhaft wahrgenommen, da die derzeit bereits vorhandene
Firsthéhe beibehalten bleibt und das Obergeschoss von der Aulenwand zurtickspringt. Im
Winterhalbjahr nur schemenhaft wahrzunehmen sind der geplante Anbau an das Schioss-
hotel sowie die beiden Neubauten entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges. Im Sommer-
halbjahr sind diese Bauteile zumindest aus Sicht der Altstadt und der gegentiber liegenden
Neckarseite durch die vorgelagerten Waldgrundstiicke und Einzelbdume weitgehend ver-
deckt.

Die geplanten Neubauten sowie der Anbau und die Veranderungen am Schlosshotel sind
aus dem Bereich des Schlossgartens und des Schloss-Wolfsbrunnenweges deutlich wahr-
zunehmen. Auch von hier ist jedoch die "Gesamtansicht" der Baukérper nicht wirksam, da
bestimmte Gebaudeteile oder Gebdudeabschnitte stets durch den bereits vorhandenen
Baumbestand verdeckt oder unterbrochen werden. Dies gilt wegen der vorhandenen Nadel-
baume und immergriinen Gro3gehdlze auch fir das Winterhalbjahr.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Baukérper des Schlosshotels trotz
des geplanten Anbaus und Dachaufbaus und der Balkone seine dominierende Stellung, ins-
besondere zum Neckartal hin, beibehélt. Die beiden geplanten Neubauten ordnen sich in
Hohe und Stellung der baulichen Anlagen deutlich unter. In Verbindung mit der geplanten
Aulen- und Freiflachengestaltung sowie den anzupflanzenden Baumen ist keine nennens-
werte Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft/Ortsbild zu erwarten.

Die Naherholungsfunktionen im Umfeld des Bebauungsplangebietes werden nicht beein-
trachtigt.
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¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die AuRenanlage des ehemaligen Hotels Bellevue am &stlichen Plangebietsrand zum
Grundstuck Schloss-Wolfsbrunnenweg Nr. 5 wird als Denkmal gekennzeichnet und in die
AuRenanlagenplanung integriert. Wie bereits mehrfach erwahnt, hat das ehemalige Schloss-
hotel eine besondere kulturhistorische und heimatgeschichtliche Bedeutung. Trotz der Ver-
anderungen am Gebé&ude bleibt der historische Baukérper ablesbar und als Solitar erhalten.
Eine nennenswerte Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten; vielmehr misste bei einem an-
dauernden Leerstand mit einer weiteren Verschlechterung des Bauzustandes und mittel- bis
langfristig mit einer Vernichtung des Gebdudebestandes gerechnet werden.

e Auswirkungen auf die Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und deren Beeintrachtigungen sind aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung und Befestigung von Flachen sowie angesichts der ge-
ringen Flachengréle insgesamt nicht zu erwarten.

24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Durch die Wiedernutzbarmachung einer bereits erschlossenen, bisher bereits baulich ge-
nutzten Flache wird dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Durch die Beschrankung der Gberbaubaren Flachen, die Frei-
haltung der nérdlichen und &stlichen Grundstiicksteile und durch die Anordnung der Stell-
platze in einer Tiefgarage, die teilweise unterhalb der Gebaude liegt, wird die Bodenversie-
gelung auf ein fir das Vorhaben erforderliches Mindestmal} begrenzt.

Der Anteil der Vegetationsflachen erhdht sich gegeniliber der Bestandssituation deutlich.

Vermeidung von Versiegelung, Anpflanzung von Bdumen und Dachbegriinung wirken sich
positiv auf Klima und Luft, biologische Vielfalt und das Artenspektrum sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes aus.

Durch die Méglichkeit der Zwischenlagerung von Abbruch- und Aushubmaterialien auf dem
eigenen Grundstlck kann der Baustellenverkehr gesteuert und dessen Auswirkungen mini-
miert werden. Die geplante Geothermie-Anlage vermindert den CO,-Ausstold und wirkt sich
positiv auf die Luftqualitat aus.

25 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Mit der Planung soll eine adaquate Nutzung der seit Jahren brachliegenden Flache ermég-
licht werden. Alternative Nutzungsanséatze wurden in den letzten Jahren mehrfach eruiert,
sind jedoch aus den unterschiedlichsten Griinden gescheitert. Eine Alternative zur Wieder-
nutzbarmachung ist sowohl aus stadtebaulicher als auch aus denkmalpflegerischer Sicht
nicht sinnvoll.
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3. Zusatzliche Angaben

31 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Die Methodik der Umweltprifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an
der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berlck-
sichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB. Die Schutzgiter und ihre Bewertun-
gen werden mit den jeweiligen vorhabensspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungs-
intensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dar-
gestellt. Entsprechend der Konfliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwi-
ckelnden Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen bestimmt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der Malinahmen wird zunachst im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens Uberprift. Externe (Ausgleichs-) MalRhahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich. Ein eigenstandiges "Monitoring" ist nicht vorgesehen.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gebaude im Bereich des Bebauungsplans stehen seit vielen Jahren leer, die Gebaude-
substanz ist zum Teil in einem desolaten Zustand und das Gelénde liegt brach. Angesichts
der prominenten Lage ist daher eine sinnvolle Folgenutzung auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans dringend erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung wieder herzustellen. Die
geringe bauliche Dichte und die Freihaltung von groRen Grundsticksteilen entsprechen der
typischen Struktur entlang des Schloss-Wolfsbrunnenweges. Die baulichen Veranderungen
am Gebaude des ehemaligen Schlosshotels ermdéglichen eine wirtschaftlich sinnvolle und
hochwertige Folgenutzung, ohne den historischen Geb&udebestand zu Uberformen. Aus den
Blickrichtungen "Altstadt" und "gegeniberliegende Neckarseite" sind die baulichen Ergén-
zungen und die geplanten Neubauten kaum wahrnehmbar. Aus der Blickrichtung "Scheffel-
terrasse" und "Pulverturm" sind der Anbau und die Dachgestaltung des Schlosshotels kaum
wahrnehmbar, da bereits der Bestand durch den vorhandenen Baumbestand weitgehend
verdeckt wird.

Durch die indirekte Anbindung der Tiefgaragenzufahrt an den Schloss-Wolfsbrunnenweg
bleibt das Geléande des Bebauungsplans frei von jeglichem Fahrverkehr. Damit kénnen die
oberirdischen Wegeflachen auf Hauszugange, FulRwege und Aufenthaltsbereiche beschrankt
werden, so dass der landschaftstypische, parkahnliche Charakter der Gesamtkonzeption
zum Tragen kommt. Dem Verlust von ca. 10 bis 12 mittel- bis gro3kronigen Badumen steht
die Anpflanzung von ca. 30 bis 35 Baumen gegenuiber. Die von Gebauden lberdeckte
Grundflache bleibt bei der Bilanz von Abbruch- und Neubaumafnahmen ausgeglichen. So-
wohl fiir die Gebaude als auch fir die geplante Tiefgarage ist eine extensive Dachbegriinung
vorgesehen. Durch die Herausnahme von Fahrflachen und durch die Uberplanung bisher
befestigter und versiegelter Flachen erhdht sich der Vegetationsflachenanteil gegeniber
dem bisherigen Bestand.

Der Artenschutz wurde/wird durch Untersuchungen zu den Themen Fledermausquartiere

und Amphibienwanderung beriicksichtigt. Sollten AusgleichsmalRnahmen erforderlich wer-
den, so werden diese in den noch abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag aufgenommen

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg



Anlage 06 zur Drucksache 0026/2010/BV

"Schlosshotel" in Heidelberg-Altstadt 45/45
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 05.03.2008

Bei Betrachtung der GesamtmafRnahme kommt es zu einer Aufwertung der Flachen
innerhalb des Bebauungsplans.
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