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Verfahren und Abwagung

Der Bezirksbeirat Handschuhsheim wurde am 28.02.2011 und am 21.03.2011 vor dem
Gemeinderatsbeschluss zur 6ffentlichen Auslegung informiert.

1. Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemal § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentragers in der
Gemeinderatssitzung am 23.07.2008 gefasst.

Die Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 30.07.2008 im Heidelberger

Stadtblatt.

Im Rahmen des Einleitungsbeschlusses wurde der Bezirkseirat in seiner Sitzung am

30.06.2008 beteiligt.

2. Friihzeitige Beteiligung der Behoérden (gem. § 4 Abs.1 BauGB)

Mit Schreiben vom 12.07.2010 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.
Behordenbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Im Rahmen der

Trager offentlicher Belange

Anregungen

ja

nein

Antwort

laufende
Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe

76247 Karlsruhe

- Abt. 2 — Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen

09.08.2010

2.1

Regierungsprasidium Karlsruhe
76247 Karlsruhe
- Abt. 4 — StraRenwesen und Verkehr

15.07.2010

Regierungspréasidium Freiburg
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Albertstr. 5, 79104 Freiburg

10.08.2010

2.2

UVP-Leitstelle (Amt 31)

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie

Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

- Untere Immissionsschutzbehorde,
- Untere Bodenschutzbehorde,

- Untere Wasserrechtsbehdrde,

- Untere Naturschutzbehoérde und
Gewerbeaufsicht

16.08.2010

2.3

Pfalzer Katholische Kirchenschaffnei
Heidelberg

Eisenlohrstralie 8

69115 Heidelberg

15.07.2010

Evangelische Stiftung Pflege Schonau
Zahringerstral3e 18
69115 Heidelberg

14.07.2010
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Untere Forstbehérde -
Landschafts- und Forstamt (Amt 67)

21.07.2010

2.4

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim

Collinistr.1,

68161 Mannheim

04.08.2010

2.5

Stadtwerke Heidelberg AG,
Kurfurstenanlage 42 — 50,
69115 Heidelberg

28.07.2010

Polizeidirektion Heidelberg
Fuhrungs- und Einsatzstab
Ro6merstr. 2 — 4,

69115 Heidelberg

28.07.2010

BUND Umweltzentrum
HauptstralRe 42
69117 Heidelberg

11.08.2010

2.6

NABU (Naturschutzbund Deutschland e.

V)
Naturschutzzentrum Heidelberg
Schroderstr. 24, 69120 Heidelberg

10.08.2010

2.7

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

08.08.2010

2.8

EnBW Regional AG
Postfach 10 12 43
70011 Stuttgart

15.07.2010

Amprion GmbH
Rheinlanddamm 27
44139 Dortmund

12.07.2010

GasVersorgung Siddeutschland GmbH
Am Wallgraben 135
70565 Stuttgart

14.07.2010

Kabel Baden-Wirttemberg
Hedelfinger Stral3e 60
70327 Stuttgart-Wangen

23.07.2010

IHK Rhein-Neckar

29.07.2010

Abwasserzweckverband Heidelberg

E-Mail vom
29.07.2010

RNV GmbH
MohlstralRe 27
68165 Mannheim

26.07.2010

Zur Erlauterung wird mitgeteilt, dass sich die obigen Stellungnahmen auf den Vorentwurf
bezogen, der Gegenstand der frihzeitigen Beteiligung war und dass die sich daraus
ergebenden Anderungen bereits in dem Bebauungsplanentwurf, der Gegenstand der
nachfolgenden férmlichen Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung war, beriicksichtigt worden

sind.
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21 Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,
Denkmal- und Gesundheitswesen, Schreiben vom 09.08.2010

Aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege keine Bedenken. Hinweis zur Vorgehensweise
im Falle von archologischen Funden.

Erlauterung:
Der Hinweis zu moglichen archaologischen Funden und zu den Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: den Anregungen wurde gefolgt

2.2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Schreiben vom 10.08.2010

Es wird darauf hingewiesen, dass Erschwernisse beim Aushub nicht auszuschlief3en sind.
Schutt- und Verwitterungsmassen kénnen am Hang insbesondere bei Wasserzutritt zu
Rutschungen neigen. Eine objektbezogene Baugrundberatung wird empfohlen.

Erlauterung:
Die Hinweise betreffen die Durchfihrung des Vorhabens, im Rahmen der
Projektbearbeitung wurde ein Baugrundgutachten durch den Vorhabentrager beauftragt.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wurde gefolgt

2.3  UVP-Leitstelle (Amt 31), Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie,
Schreiben vom 16.08.2010

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben.
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass, falls besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten im
Gebiet vorhanden sind, parallel zum Bebauungsplan eine artenschutzrechtliche Erlaubnis
erforderlich ist, die rechtzeitig bei der Unteren Naturschutzbehorde beantragt werden sollte.
Der Einleitung des Regenwassers in den Kanal wird zugestimmt; zur Reduzierung des
Niederschlagswasserabflusses sollte die Begriinung der Doppelhausdécher gepriift werden.

Es wird um die Aufnahme eines Textvorschlags zur "Reduzierung des Energiebedarfs" in
den Bebauungsplan gebeten.

Erlauterung:

Die Bestandsdaten der Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung wurden zwischenzeitlich
durch weitere Begehungen verifiziert. Der tatsadchlich entstehende artenschutzrechtliche
Ausgleichsbedarf wurde ermittelt und mit dem Umweltamt der Stadt Heidelberg abgestimmit.
Mit der Umsetzung der Artenschutzmallnahmen kdnnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden.

Die Doppelhauser sollen aus gestalterischen Griinden mit geneigten Dachern ausgefiihrt
und nicht begriint werden.

Die genannte Reduzierung des Energiebedarfs wird in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen. Danach werden die neuen Geb&ude im Passivhausstandard errichtet; die
Energiebilanz des Bestandsgeb&udes wird unterhalb der gesetzlich erforderlichen Werte der
Energiesparverordnung (EnEV) liegen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wurde bezlglich des Artenschutzes und des
Energiebedarfs gefolgt. Die Anregung zur Dachbegrinung der Doppelhauser wird
zurickgewiesen.

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung
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24 Untere Forstbehodrde -Landschafts- und Forstamt (Amt 67), Schreiben vom
21.07.2010

Offentliche Grinflachen oder stadtischer Baumbestand sind nicht betroffen. Fir die
bauseitige Nutzung des angrenzenden Weges Flst.-Nr. 14473 ist mit dem Tiefbauamt ein
Gestattungsvertrag abzuschliel3en.

Es wird vom Tiefbauamt vorgeschlagen, die Eigentumsverhaltnisse hinsichtlich der Zufahrt
neu zu regeln. Der Ostliche Teil des Zufahrtsbereichs (6ffentliche Flache) soll vom
Vorhabentrager wie geplant als Feuerwehrzufahrt und SpielstralBenflache hergestellt
werden. Nach Fertigstellung soll die gesamte Flache heraus gemessen werden und als
offentliche Verkehrsflache ins Eigentum der Stadt Ubergehen. Ggf. muisste die
Geltungsbereichsgrenze auf das betroffene Wegegrundstiick erweitert werden

Erlauterung: Der Bebauungsplan umfasst ausschlie3lich private Flachen. Die genannten
Grundstucksteilflachen, die fir die 6stliche &uRere ErschlieBung des Grundstiicks
erforderlich sind, sollen nach deren Fertigstellung kosten- und lastenfrei an die Stadt
Heidelberg Ubertragen werden. Eine entsprechende Regelung wurde in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wurde gefolgt

25 Nachbarschaftsverband Heidelberg — Mannheim, Schreiben vom 04.08.2010

Im Hinblick auf die abweichenden Zielsetzungen des Flachennutzungsplans fir eine 0,5 ha
groRe Teilfliche des Geltungsbereichs (Flache zur Landschaftsentwicklung) sowie
Zielabweichungen beim Modell raumliche Ordnung, dem stédtischen Baudichteplan und
dem Freiflachenstrukturkonzept wird angeregt, diese Belange noch einmal ausdricklich in
die Abwéagung einzubeziehen.

Es wird angeregt, die Moglichkeit einer geringeren Baudichte zu prifen.

Um eine Konkretisierung des Verfahrens nach § 13 a BauGB und damit die Moéglichkeit
einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird gebeten. Es wird um weitere
Beteiligung und Ubergabe des in Kraft getretenen Bebauungsplans zwecks Berichtigung
des FNP gebeten.

Erlauterung:

Die symbolhafte Darstellung des Flachennutzungsplanes "Flache zur
Landschaftsentwicklung” auf der 6stlichen Grundstiickshélfte verdeutlicht die Zielsetzung
des Flachennutzungsplanes zur gestalterischen "Verzahnung" und einer Ubergangszone
von Landschaft und Siedlungsraum fir die Gesamtsituation im Bereich des Mihltals.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens strebt die Stadt Heidelberg an, fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans von den oben genannten stadtebaulichen
Zielsetzungen abzuweichen.

Das vorliegende Verfahren soll nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Demnach ,kann
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des FNP abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der FNP geadndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der FNP ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.*”

Voraussetzung fur einen Bebauungsplan nach § 13 a BauGB ist, dass "die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden darf". Dies ist
nicht der Fall, da die FlachengroRe mit < 0,5 ha vergleichsweise klein ist und die
vorgesehene Bebauung insgesamt in Einklang mit einer "geordneten Entwicklung" eines
auch gréBeren rAumlichen Umgriffs steht.

Der Zielsetzung zur gestalterischen "Verzahnung" und einer Ubergangszone von
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Landschaft und Siedlungsraum wird durch die festgesetzte Bauweise, durch eine
ortstypische, vergleichsweise geringe Baudichte, groRe Gartenanteile und eine zum
Landschaftraum angeordnete Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern so weit
wie moglich Rechnung getragen.

Mdgliche Auswirkungen hinsichtlich des Klimas und des Artenschutzes wurden gutachterlich
untersucht und stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Eine sinnvolle Abgrenzung zum
Landschaftsraum ist durch das noérdlich angrenzende Wegegrundstiick und den Erhalt des
Baumbestandes im Norden des Grundstlickes gegeben.

Die ursprunglich zulassige Bebauung eines Pflegeheimes mit einem entsprechend grof3en,
abriegelnden Baukoérper wird zugunsten einer Kkleinteiligen, durchlassigen Bebauung
aufgegeben.

Insgesamt entspricht die Baudichte (Geschossflachenzahl 0,4, 2-geschossige
Einfamilienhausbebauung) den Planungszielen des geltenden Bebauungsplanes fur die
Ostlich und westlich angrenzenden Flachen und weitgehend den stadtischen Leitvorgaben
zur baulichen Dichte, etwa aus dem Siedlungsstrukturkonzept.

Die Gebaudehdhen wurden im Rahmen des Verfahrens Uberprift und reduziert. Eine
weitere Verringerung der baulichen Dichte wirde die Wirtschaftlichkeit und damit das
Gesamtprojekt in Frage stellen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen zur Uberpriifung und Konkretisierung wurde
gefolgt

2.6 BUND, Kreisgruppe Heidelberg, Schreiben vom 11.08.2010

Der Bebauungsplanentwurf weicht stark vom geltenden Bebauungsplan ab. Die Baugrenzen
werden in alle Richtungen Uberschritten.

Die hohe Flacheninanspruchnahme der 6 Doppelhauser ist bedenklich. Aufgrund der derzeit
in Heidelberg zur Verfigung stehenden Flachenreserven kann auf eine Nachverdichtung
verzichtet werden.

Es wird auf die enge MihltalstralRe und eine potentielle Gefahrdung fur FuRganger durch
die geplante Tiefgaragenzufahrt hingewiesen.

Es wird eine Gefahrdung des o©kologischen Funktionsbereiches bzw. des alten
Baumbestands am ndrdlichen Hangbereich und weiterer markanter Baume auf dem
Grundstuck befirchtet.

Eine Erhaltungssatzung fur Handschuhsheim wird dringend empfohlen.

Erlauterung:

Der geltende Bebauungsplan "Baugebiet Mihltal" vom 25.01.1961 setzt fir das betroffene
Grundstlick eine Uberbaubare Flache von ca. 45 m x 74 m mit der Nutzung "Pflegeheim"
fest. Durch die Uberbaubare Flache ist sowohl der Bestand des ursprunglichen
Eleonorenhauses und des nordlichen Erweiterungsbaus als auch die 0stliche, derzeit
weitgehend unbebaute Grundstiickshéalfte tUberplant. Auf den auRRerhalb des Grundstiicks
gelegenen Flachen wurden Uberbaubare Flachen fir eine Wohnbebauung festgesetzt.
Dabei verlauft ein Baufenster entlang der MduhltalstraBe, ein zweites Baufenster, als
rickwartige (Hang-) Bebauung, ebenfalls parallel zur Mihltalstral3e. Die an das Plangebiet
anschliel3enden Grundstiicke Muhltalstrae Nr. 99/1 und Nr. 105 sind entsprechend bebaut.

Die textlichen Festsetzungen setzen fir das Grundstick des Eleonorenhauses als Art der
Nutzung "Bauten fur caritative Zwecke - Pflegeheim, Kinderheim" fest. Die umliegenden
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Flachen sind als Reines Wohngebiet festgesetzt. Als MalR der Nutzung wird eine
Geschossflachenzahl von max.0,4 und eine Geschosszahl von max. 2 Geschossen talseits
festgesetzt. Die Bauweise wird als offene Bauweise Einzel- und Doppelhauser und
Gebéaudegruppen festgesetzt. Weiterhein sollen die Firstlinien parallel zum Hang erfolgen
und die Dachneigung 35° nicht Gberschreiten.

Sowohl von Bedarfsseite als auch von der Lage des Grundstiicks und der verkehrlichen
ErschlieBung ist die ursprungliche Festsetzung "Pflegeheim" tberholt und nicht zeitgemaf.
Die Bebauungsplanadnderung durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll daher die
Leitlinien des geltenden Bebauungsplanes aufgreifen und die Grundlage fur eine
zeitgemalle Wohnbebauung schaffen. Dabei werden die urspriinglichen Festsetzungen der
angrenzenden Wohnbebauung zu Art und Maf} der baulichen Nutzung, Dachneigung,
Firstrichtung etc. weitgehend eingehalten.

Zu den genannten Flachenreserven ist festzuhalten, dass die Wohnbauflachen in der
Bahnstadt und die Ubrigen Konversionsflachen sowohl zeitlich als auch strukturell ein
anderes Segment des Wohnungsmarktes und andere Zielgruppen bedienen. Mit dem
Vorhaben MihltalstraRe soll ein hochwertiges, familiengerechtes und ortsteilbezogenes
Angebot abgedeckt werden

Zur Frage der Verkehrssicherheit wird unabhangig vom  vorliegenden
Bebauungsplanverfahren von der Verwaltung gepruft, welche MalRnahmen zur
Verkehrssicherheit durch Verkehrsberuhigung im Bereich der Mihltalstrale 6stlich der
Bergstral3e mdglich sind. Die genannte Tiefgaragenausfahrt wurde nach Osten verlegt.

Der Baumbestand am nérdlichen Hangbereich wird durch eine entsprechende Festsetzung
im Bebauungsplan gesichert. Baume im unmittelbaren Bereich der geplanten Bebauung und
ErschlieBung konnen nicht erhalten werden. Die Belange des Artenschutzes wurden
gutachterlich erfasst und beurteilt. Eine weitere Konkretisierung wurde in der Brutperiode
2011 vorgenommen.

Eine  ,Erhaltungssatzung flur  Handschuhsheim® ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung bezuglich der Baume im ndrdlichen Hangbereich
wurde gefolgt; die weiteren Anregungen werden zuriickgewiesen.

2.7 NABU (Naturschutzbund Deutschland e. V.), Schreiben vom 10.08.2010

Es wird auf zahlreiche geschitzte Arten hingewiesen. Die Obstbdume sollten auf das
Vorkommen des streng geschiitzten Kérnerbocks untersucht werden.

Die umliegenden Wiesen weisen Strukturen auf, die flr die streng geschitzten Arten
Zauneidechse und Schlingnatter als Lebensraum dienen kdnnen. Es ist damit zu rechnen,
dass das Gelande von den besonders geschitzten Arten Erdkréte und Bergmolch als
Sommerlebensraum genutzt wird. Das Vorkommen von geschitzten Fledermausen und
Singvdgeln ist zu berlcksichtigen.

Es wird vorgeschlagen, Lichtschédchte und Gullys am Eleonorenhaus so umzugestalten,
dass sie keine Gefahrenquelle fiur Amphibien und Kleinsauger darstellen (z.B.
Ausstiegshilfen).

Erlauterung:

Eine Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde zwischenzeitlich konkretisiert und
wurde in der Brutzeit 2011 verifiziert. Die genannten Arten wurden bertcksichtigt;
entsprechende Schutz- und AusgleichsmalRnahmen vorgesehen.

Die Anregung zur Gestaltung von ,Lichtschdchten und Gullys“ wurde zwischenzeitlich in den
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Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wurde gefolgt

2.8 Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e. V., Schreiben vom
08.08.2010

Es sind Fragen zu der endglltigen Baudichte zu klaren. Es zeigen sich Diskrepanzen
zwischen den Festlegungen der Stadtentwicklungsplanung und des geltenden
Bebauungsplanes und dem Bebauungsplanentwurf hinsichtlich GRZ, GFZ und
Gebaudehohe.

Es wird auf Diskrepanzen im zeichnerischen Teil hingewiesen. Aus dem Architektenentwurf
lassen sich eine GRZ von 0,18 und eine GFZ von 0,54 ermitteln. Aus dem
Bebauungsplanentwurf errechnen sich eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,9.

Es wird auf die Bebauungsplansignaturen fir die tUberbaubaren Grundstticksflachen und die
Flachen fir Tiefgaragen hingewiesen; die Baugrenzen-Signatur sei in der Legende nicht zu
finden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abstande der Gebaude im Architektenentwurf sich
nicht mit den Abstanden der Baugrenzen decken. Ein gemeinsames Klarungsgesprach wird
vorgeschlagen.

Erlauterung:

Das Mal der baulichen Nutzung entspricht weitgehend dem Charakter der vorhandenen
Wohnbebauung im Verlauf der Mihltalstrae und orientiert sich an den Festsetzungen
des geltenden Bebauungsplans fiir die angrenzenden Wohnbauflachen. Ein voélliger
Verzicht auf eine Bebauung ist aufgrund des vorhandenen Baurechtes, der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und angesichts der gefragten Wohnlage nicht
sinnvoll.

Zur weiteren Erlauterung des rechtkraftigen Bebauungsplan und dem Mal der baulichen
Nutzung vgl. in Erlauterungen im Rahmen der Biurgerbeteiligung unter Pkt. 4.

Die Einhaltung der Geschossflachenzahl wird im Baugenehmigungsverfahren Uberpruft.
Die GRZ und GFZ des aktuellen Planungsstandes wurde vorab von einem 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur gepriift; die Uberpriifung hat ergeben, dass die
festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahl eingehalten werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan bilden den zugrunde liegenden Entwurf nicht
deckungsgleich ab, sondern stellen Maximalwerte dar, innerhalb der die geplante Bebauung
zu realisieren ist. Daher sind die Baugrenzen, "die durch Gebaude und Gebaudeteile nicht
Uberschritten werden dirfen", etwas grol3er als die geplanten Baukorper, zumal auch
Terrassen und Bauteile wie Vordacher oder vorspringende Bauteile erfasst werden.

Die entsprechenden Plansymbole flr Baugrenzen und Tiefgarage sind zweifelsfrei in der
Legende der zeichnerischen Festsetzungen enthalten.

Behandlungsvorschlag: Die Anregungen werden zurlickgewiesen

3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(gem. 8 4 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 09.05.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange von der Planung unterrichtet und von der offentlichen Auslegung benachrichtigt.
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:
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Trager offentlicher Belange

Anregungen
ja nein

Antwort

laufende
Nummer

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg e. V. (LNV)
Olgastr. 19, 70182 Stuttgart

X

X

23.03.11 (auRerhalb
Offenlage)

08.06.2011

3.1

Handwerkskammer Mannheim,
Rhein-Neckar-Odenwald,
PF 12 07 54, 68058 Mannheim

28.03.2011

RNV GmbH
MohlstralRe 27
68165 Mannheim

10.05.2011

Regierungspréasidium Karlsruhe
76247 Karlsruhe, Abt. 2

- Wirtschaft, Raumordnung,

- Bau-, Denkmal- und Gesundheits
wesen

X

(Hinweis auf
Schreiben v.
09.08.10)

16.05.2011

(auch Hinweis auf Schreiben vom
07.04.11 u. Telefonat v. 21.04.11)

13.05.2011

3.2

Evangelische Stiftung Pflege Schénau
Zahringerstral3e 18
69115 Heidelberg

X

16.05.2011

Amprion GmbH
Rheinlanddamm 27
44139 Dortmund

24.05.2011

(Hinweis auf Schreiben vom
16.07.10)

Regierungsprasidium Karlsruhe
76247 Karlsruhe
- Abt. 4 — StraRenwesen und Verkehr

26.05.2011

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim

Collinistr.1,

68161 Mannheim

01.06.2011

Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH,

Technische Infrastruktur,
Niederlassung Sudwest,

PF 10 73 00, 68123 Mannheim

07.06.2011

UVP-Leitstelle (Amt 31)

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie

Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

- Untere Immissionsschutzbehoérde,
- Untere Bodenschutzbehorde,

- Untere Wasserrechtsbehorde,

- Untere Naturschutzbehérde und
Gewerbeaufsicht

08.06.2011

Naturschutzbeauftragte
Sigrid Ruder
Gartenstr. 2, 69181 Leimen

08.06.2011

3.4

Stadt Heidelberg

Anlage Abwagung
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Stadt Heidelberg,

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz, X 09.06.2011 3.5
Amt 61

IHK Rhein-Neckar X 09.06.2011

Stadtwerke Heidelberg AG,

Kurfarstenanlage 42 — 50, X 09.06.2011 3.6
69115 Heidelberg o Bee Baor iy ™
NABU (Naturschutzbund Deutschland e. 14.06.2011

V-) ) X eigenes Schreiben und 3.7
Naturschutzzentrum Heidelberg Schreiben durch RA '
Schréderstr. 24, 69120 Heidelberg Spillner&Spitz

BUND Umweltzentrum 14.06.2011
Hauptstral3e 42 X Schreiben durch RA 3.8
69117 Heidelberg Spillner&sSpitz

3.1. Landesnaturschutzverband B.-W. e. V. (LNV), Schreiben vom 23.03.2011
(auRerhalb der Offenlage) und Schreiben vom 08.06.2011

e Geschossflachenzahl
Es wird vermutet, dass die festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,4 Uberschritten wird
und tatsachlich eine GFZ in H6he von 0,5 zu erwarten ist.

o GroRe der Baufenster
Es wird kritisiert, dass die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hausweise
festgesetzten Baugrenzen gréRer seien als die tatsachlich geplanten Hauser

e Geschossflachenzahl (GFZ)
Mit Verweis auf den geltenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1961 und den
Berechnungsvorschriften der BauNVO aus dem Jahr 1990 wird eine Berechnung der
GFZ durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass die festgesetzte GFZ berschritten
sei. Dabei werden z. T. Keller- und Dachgeschosse in die Berechnung mit einbezogen.

Erlauterung:

e Die Einhaltung der Geschossflachenzahl wird im Baugenehmigungsverfahren
Uberprift. Die GRZ und GFZ des aktuellen Planungsstandes wurde von einem
offentlich bestellten Vermessungsingenieur geprift; die Uberprifung hat ergeben,
dass die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahl eingehalten werden.

¢ Die festgesetzten Baugrenzen missen deutlich groRer sein als die AuBenmafe des
Hauptgebaudes, da auch die Gartenterrassen, Eingangsuberdachungen etc. innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zu errichten sind.

e Der Abgleich mit dem geltenden Bebauungsplan und der aktuellen
Baunutzungsverordnung ist in dieser Form nicht zulassig. Die vorgelegte Berechnung
der Geschossflache ist fehlerhaft. Nach dem aktuellen Stand der BauNVO ist die
Geschossflache ausschlief3lich in den Vollgeschossen der Gebaude zu ermitteln. Die
Einhaltung der Geschossflache ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens
(siehe Stellungnahme zum Schreiben vom 23.03.2011).

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt.

3.2 Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 2, Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,
Denkmal- und Gesundheitswesen, Schreiben vom 16.05.2011 (Antwortschreiben an
RA Dr. Kaiser, Kappes und Koll.)

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung
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Mit Nachricht an das Stadtplanungsamt Heidelberg wird um Beachtung der Hinweise zu
den arten- und naturschutzrechtlichen Aspekten gebeten. Insgesamt hat die Prifung zu
artenschutzrechtlichen /  naturschutzrechtlichen  Aspekten keine  wesentlichen
Beanstandungen ergeben.

e Artenschutzrechtlich relevante Arten
Die Auffassung des Gutachters wird bestétigt, dass im Zuge der Erfassungsarbeiten zur
Zaun- und Mauereidechse auch die Schlingnatter nachgewiesen worden waére, falls sie
im Gebiet vorkommen wirde

e Artenschutzrechtlich nicht relevante Arten
Laut NABU sei damit zu rechnen, dass die besonders geschitzten Arten Erdkrote und
Bergmolch das Plangebiet als Sommerlebensraum nutzen, da sich in unmittelbarer Nahe
des Plangebietes wichtige Laichgewéasser fir Amphibien befinden.
Von der NABU wird bemangelt, dass das Artenschutzgutachten diese Arten nicht
bertcksichtige.
Das Regierungsprasidium stellt dazu fest, dass die Arten nicht gefahrdet seien, die
Laichgewésser unbeeintrachtigt blieben und ausreichend Ausweichmdglichkeiten
vorhanden seien. Der Eingriff in den mdglichen Sommerlebensraum sei daher als "nicht
erheblich" zu bewerten

e Kornerbock
Bezlglich des Koérnerbocks wird darauf verwiesen, dass er zunachst wie die besonders
geschutzten ungefahrdeten Arten Erdkréte und Bergmolch zu behandeln ist.
Aufgrund des hohen Gefahrdungsstatus des Kdrnerbocks seien jedoch im Zuge einer
sachgerechten Abwéagung geeignete MalRBnhahmen zur Schadensbegrenzung zwingend
vorzusehen.
Es wird empfohlen, einen Kérnerbock-Spezialisten zu Rate zu ziehen

Erlauterung:

Die Anregungen wurden bertlicksichtigt, die Untersuchungen vertieft und entsprechende
Maflnahmen vorgesehen. Ein Koérnerbockspezialist (Herr Dipl.-Biologe Claus Wurst,
Heilbronn) wurde hinzugezogen, das Artenschutzgutachten wurde entsprechend
aktualisiert.

Die AusgleichsmaRnahmen wurden als Verpflichtung in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wurde gefolgt

3.3 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Schreiben vom 07.06.2011

Hinweise zur kiinftigen Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur

Erlauterung:

Die Anregungen betreffen die Hochbau- und ErschlieBungsplanung und werden im
weiteren Verlauf mit dem Vorhabentrager abgestimmit.

Die Anregungen sind nicht bebauungsplanrelevant.

Behandlungsvorschlag: nicht erforderlich

34 Naturschutzbeauftragte der Stadt Heidelberg, Frau Sigrid Ruder, Schreiben
vom 08.06.2011

e Hinweis auf die Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet "BergstraRe-Mitte" und
Hinweis auf das Verbot "die Landschaft zu verunstalten® oder die Natur zu schédigen
oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung
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e Es wird vorgeschlagen, die noérdliche Flache zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern wesentlich gré3er zu gestalten und damit eine "Griinflachenanbindung" an
den "Kieslich" zu gewéhrleisten

e Es wird angeregt, mindestens ein Haus aus dem Bebauungsplan zu streichen, um
mehr Freiflache zwischen den Geb&auden zu erhalten.

e Es wird angeregt, die Déacher aller neuen Gebdude mit Dachflachenbegrinung
vorzusehen.

Erlauterung:

e Das Landschaftsschutzgebiet "Bergstral3e-Mitte" liegt aufRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans wund ist durch das vorhandene
Wegegrundsttck dstlich und nordlich des Plangebietes von diesem getrennt. Die Nahe
zum Landschaftsschutzgebiet wird durch die festgesetzte "Flache fir das Erhalten von
Baumen und Strauchern" am ndrdlichen Rand des Plangebietes beriicksichtigt.
Stdrungen des Landschaftsschutzgebietes sind nicht zu erwarten.

¢ Die genannte Flache bertcksichtigt den vorhandenen dichten Bewuchs am ndérdlichen
Plangebietsrand und ist auf die Positionierung der Gebaude abgestimmt. Uber diese
Flache hinaus sind innerhalb des Plangebietes umfassende Anpflanzungen von
Baumen und Strduchern vorgesehen. Durch die Verschiebung der beiden Gstlichen
Doppelhauser in der oberen Baureihe wird die Flache zum Erhalt von B&aumen und
Strauchern geringflgig vergroRert. Der Zusammenhang mit der genannten
"Grunflachenanbindung" an die 6stlich liegenden Gewanne "Kieslich" ist nicht zu
erkennen.

e Insgesamt wird flr das Grundstlck eine vertragliche Dichte erreicht, wie sie in
Teilbereichen der umliegenden Bebauung bereits vorhanden ist. Dies wird durch die
Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl mit max. 0,3 erreicht. Die genannten
Freiflachen und damit die Abstande zwischen den Gebauden und zu den
Grundstticksrandern liegen z. T. tber den gesetzlichen Anforderungen.

e Das westlich gelegene freistehende Einfamilienhaus ist mit einem Flachdach geplant,
damit sich dieses deutlich gegeniiber dem Eleonorenhaus unterordnet. Hier ist eine
Dachbegriinung verbindlich vorgesehen. Bei den Hausern der Doppelhausbebauung
wurde eine alternative Flachdachbebauung zu Beginn des Planverfahrens verworfen,
um dem Uberwiegenden Charakter der MuhltalstralRe mit geneigten D&chern gerecht
zu werden. Aus diesem Grund ist hier keine Dachbegriinung vorgesehen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird im Wesentlichen nicht gefolgt.

3.5. Stadt Heidelberg, Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Schreiben vom
09.06.2011

e Es wird angeregt, die Besucherparkplatze nicht nur im Erschlieungsplan, sondern
auch im Bebauungsplan festzusetzen.

e Es wird darauf hingewiesen, dass der alte, geltende Bebauungsplan nicht vollstandig
in seinem Geltungsbereich durch den neuen Bebauungsplan ersetzt wird. Es wird
angeregt, darauf hinzuweisen, dass mit dem neuen Bebauungsplan der alte nur in
Teilen aufgehoben wird.

Erlauterung:

e Der Anregung wurde gefolgt, die geplanten 5 oberirdischen Stellplatze wurden
entsprechend eingetragen.

e Der Anregung wurde gefolgt, in der Praambel der gesetzlichen Grundlagen wird darauf
hingewiesen, dass mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes alle
bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich
aul3er Kraft treten

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird gefolgt.

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung
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3.6 Stadtwerke Heidelberg, Schreiben vom 09.06.2011

Hinweise zur konkreten ErschlieBung und Versorgung bezlglich Verstarkung von
Leitungen, Beleuchtung etc.

Erlauterung: :

Die Anregungen betreffen die Hochbau- und ErschlielBungsplanung und werden im
weiteren Verlauf mit dem Vorhabentrager abgestimmit.

Die Anregungen sind nicht bebauungsplanrelevant.

Behandlungsvorschlag: nicht erforderlich

3.7 Naturschutzbund Deutschland e. V. (NABU), Schreiben vom 14.06.2011 (als
eigenes Schreiben) und Schreiben vom 14.06.2011 (durch RA Spillner & Spitz)

Es wird darauf hingewiesen, dass am 13.06.2011 Eidechsen auf dem Grundstiick
Eleonorenhaus fotografiert worden seien. Die Untersuchung zum Artenschutz wird
beanstandet und es wird auf ungeeignete Untersuchungstage mit ungeeigneten
Wetterverhéaltnissen hingewiesen.

Durch Schreiben der RA Spillner & Spitz werden neben dem NABU die folgenden Biirger
und Vereine vertreten:

- Bund fir Umwelt und Naturschutz (BUND),

- Burger fur Heidelberg e. V.,

- Interessengemeinschaft Handschuhsheim e.V.,

- Mitglieder der Burgerinitiative Muhltal-Eleonorenhaus

Vor diesem Hintergrund werden diese Anregungen im Rahmen der Birgerbeteiligung zur
Offenlage gewdirdigt.

Erlauterung:

Im Rahmen der Artenschutzvertraglichkeitsuntersuchung wurden Reptilien an 5 Terminen
im Jahr 2010 erfasst (12.07., 19.07., 21.07., 25.08. und 01.09.2010). Die Erfassung
entsprach dem Stand der Technik. Bei diesen Begehungen wurden auf dem Grundstiick
der MiuhltalstraBe 101 keine Reptilienarten nachgewiesen. Insofern wird davon
ausgegangen, dass keine Reptilien im Vorhabensbereich vorhanden sind.

Diese Vorgehensweise wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt.

3.8 Bund fur Umwelt und Naturschutz (BUND), Schreiben vom 14.06.2011 (durch
RA Spillner & Spitz)

Durch Schreiben der RA Spillner & Spitz werden neben dem BUND die folgenden Biirger
und Vereine vertreten:

- Naturschutzbund Deutschland e.V. (NABU),

- Burger fur Heidelberg e. V.,

- Interessengemeinschaft Handschuhsheim e.V.,

- Mitglieder der Burgerinitiative Muhltal-Eleonorenhaus

Vor diesem Hintergrund werden diese Anregungen im Rahmen der Birgerbeteiligung zur
Offenlage gewdrdigt.

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung
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4. Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 20.04.2011, nach
Vorberatung im Bezirksbeirat Handschuhsheim am 28.02.2011 und im Bauausschuss am
29.03.2011, dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der
Entwurfsbegriindung zugestimmt und die offentliche Auslegung der Planunterlagen
gemal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Entwurfsbegriindung
lagen nach ortsiblicher Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt vom 04.05.2011 in
der Zeit vom 12.05.2011 bis einschlief3lich 14.06.2011 6&ffentlich aus.

Aufgrund der Menge der eingegangenen Schreiben werden zugunsten der Ubersichtlichkeit
die Inhalte und Abwagungsvorschlage in Form eine Tabelle vorangestellt und dann
thematisch erlautert.

Die Behandlung der Anregungen zur frihzeitigen Burgerbeteiligung erfolgt aufgrund der
Ubersichtlichkeit und der besseren Lesbarkeit im Nachgang unter Ziffer 5.

Nachfolgend werden die Einwendungen anonymisiert ohne Nennung der Namen und

Adressen der jeweiligen Burger wiedergegeben. Eine klarstellende Ubersicht, wer sich hinter
den nur mit Nummern versehenen Blrgern verbirgt, findet sich in der Verfahrensakte.

Tabellarische Ubersicht der Anregungen:
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Burger 1
Schreiben + Email X X
vom 12.05.2011
Burger 2
Schreiben vom X X X
03.06. 2011
Burger 3
Schreiben vom X X
05.06.2011
Burger 4
Schreiben vom X X X X X
08.06.2011
Burger 5
Schreiben vom X
08.06.2011
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Geltender Bebauungsplan
Verfahren nach § 13a

Malf der baulichen Nutzung
Uberbaubare

Gestaltung der Gebaude
Einflgung in die Topographie
Tiefgaragenzufahrt und

Griunflachen, Natur und
FulRganger

Flachennutzungsplan,
informelle Planungen
Grundstuicksflachen
Verlust von Baumen,
Landschaft

Verkehr, Stellplatze

Regionalplan,
Artenschutz
Sonstiges

Blrger
Klima

Burger 6
Schreiben vom
08.06. 2011

X
X
X
X
X

Burger 7
Schreiben vom
09.06.2011

Burger 8
Schreiben vom X X
09.06.2011

Burger 9
Schreiben vom X X X X
09.06.2011

Burger 10
Schreiben vom
09.06. 2011 und
11.06.2011

Burger 11
Schreiben vom X X X X X X
10.06.2011

Burger 12
Schreiben vom X X X X X X X X X
10.06.2011

Burger 13
Schreiben vom X X X X X X X X
10.06.2011

Blrger 14
Schreiben vom X X X X
10.06.2011

vgl. Burger 15
Schreiben vom X X X X
10.06.2011

vgl. Burger 16
Schreiben vom X X X X
10.06.2011
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Geltender Bebauungsplan
Verfahren nach § 13a

Malf der baulichen Nutzung
Uberbaubare

Gestaltung der Gebaude
Einflgung in die Topographie
Tiefgaragenzufahrt und

Griunflachen, Natur und
FulRganger

Blrger
Regionalplan,
Flachennutzungsplan,
informelle Planungen
Grundstuicksflachen
Verlust von Baumen,
Landschaft

Verkehr, Stellplatze
Klima

Artenschutz
Sonstiges

Burger 17
Schreiben vom
10.06.2011 und
11.06.2011

X

Blrger 18
E-Mail vom
12.06. 2011

Burger 19
Fax vom
12.06. 2011 X X X X X
und Email vom
14.06.2011

Burger 20
Schreiben vom
13.06.2011 X
und Schreiben vom
15.06.2011

Burger 21
Schreiben vom
14.06. 2011

Spillner & Spitz (RA)

in Vertretung fur:

- "Burger fur
Heidelberg e. V."

- "BUND, Bund fur
Umwelt und
Naturschutz,
Landesverband
Baden-
Wirttemberg e. V.",
Kreisgruppe
Heidelberg

- Interessengemein-
schaft Hand-
schuhsheim e. V."

- Mitglieder der
"Blrger-initiative
Muhltal /
Eleonorenhaus"
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Geltender Bebauungsplan
Verfahren nach § 13a

Malf der baulichen Nutzung
Uberbaubare

Gestaltung der Gebaude
Einflgung in die Topographie
Tiefgaragenzufahrt und

Griunflachen, Natur und
FulRganger

Blrger

Regionalplan,
Flachennutzungsplan,
informelle Planungen
Grundstuicksflachen
Verlust von Baumen,
Landschaft

Verkehr, Stellplatze
Klima

Artenschutz
Sonstiges

- "NABU"-Heidelberg

Burger 22
Schreiben vom X X X X X X
14.06. 2011

Burger 23
Schreiben vom X X X X X X
14.06. 2011

Burger 24
Schreiben vom X X X
14.06. 2011

Burger 25
Schreiben vom X X X X X X X
14.06.2011

Blrger 26
Schreiben vom X X X X
14.06. 2011

Burger 27
Schreiben vom X X X X
14.06. 2011

Blrger 28

Schreiben vom
14.06. 2011

RA Dr. Kaiser,
Kappes und Koll. in
Vertretung von ...

1. Schreiben vom
29.03.11 im Vorgriff
zur offentlichen
Auslegung,

2. Schreiben vom
14.06.11 im Rahmen
der offentlichen
Auslegung

Burger 29
Schreiben vom X X X
17.06. 2011

Burger 30 X X
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Geltender Bebauungsplan
Verfahren nach § 13a

Malf der baulichen Nutzung
Uberbaubare

Gestaltung der Gebaude
Einflgung in die Topographie
Tiefgaragenzufahrt und

Griunflachen, Natur und
FulRganger

Flachennutzungsplan,
informelle Planungen
Grundstuicksflachen
Verlust von Baumen,
Landschaft

Verkehr, Stellplatze

Regionalplan,
Artenschutz

Blrger
Klima

Sonstiges

Schreiben vom
20.06. 2011

Burger 31

Email vom X X X X

13.05.2011

Burger 32

E-mail vom X X X

21.05.2011

Burger 33
E-mail vom X
29.05.2011,

Blrger 34
E-mail vom X X X X X
05.06.2011

Burger 35
Schreiben vom X
19.04.2011

Burger 36
Schreiben vom X
10.06.2011

Burger 37

Email vom X X X X

07.06.2011

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Regionalplan, Flachennutzungsplan, informelle Planungen der Stadt Heidelberg

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Es werden "VerstdlBe gegen den Regionalplan, den Flachennutzungsplan, den
Stadtentwicklungsplan, das Modell raumliche Ordnung (MRO), den Stadtteilrahmenplan
Handschuhsheim, das Siedlungsstrukturkonzept und den Umweltplan der Stadt
Heidelberg" vorgetragen.

Die Abweichung von den Zielen des Flachennutzungsplans wird beanstandet. Der FNP
weise das Eleonorengrundstick als Flache zur Landschaftsentwicklung aus und
formuliere ausdricklich als Zielsetzung die Landschaftsentwicklung, die hier einer
hochwertigen naturgebundenen Nutzung zugefiihrt werden soll. GemafRR FNP sollen die
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bisher unbebauten Flachen des Grundsticks weiterhin von Bebauung freigehalten
werden sollen

Auf eine "Kaltluftschneise" im Rahmen des Flachennutzungsplans wird hingewiesen.

Abweichungen von informellen Planungen der Stadt Heidelberg werden beanstandet.
Die landschaftsplanerischen Aspekte (Ausdehnung des Landschaftsraums bis an die
Stral3e heran) seien bewusst so festgelegt worden und kénnten nicht ignoriert werden. Es
bestlinde kein Grund, in diesem Bereich in dieser Gré3enordnung zu verdichten.

Der Ausfihrung in der Begrindung, der vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprache
den Zielen des ,Raumlichen Entwicklungskonzeptes fir Handschuhsheim® mit der
Ausfihrung von ,Villen am Hang“ wird widersprochen. Das Vorhaben sehe Doppelhauser
vor, Villen seien Einzelh&user in gro3ziigigen Garten.

Erlauterung:

Darstellungstiefe und MaRRstab eines Regionalplans sind ungeeignet, um konkrete Ziele
fur ein Teilgrundstiick wie im vorliegenden Fall zu formulieren. Der betreffende Bereich
des Mduhltales ist im Regionalplan als "Siedlungsflache — Bestand" dargestellt. Insofern
entspricht das Vorhaben den Darstellungen des Regionalplans.

Die  symbolhafte  Darstellung des  Flachennutzungsplans  "Flache  zur
Landschaftsentwicklung" auf der 6stlichen Grundstuckshélfte verdeutlicht die Zielsetzung
des Flachennutzungsplans zur gestalterischen "Verzahnung" und einer Ubergangszone
von Landschaft und Siedlungsraum fir die Gesamtsituation im Bereich des Mihltals.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens strebt die Stadt Heidelberg an,
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans von der Zielsetzung einer volligen
Freihaltung der 0&stlichen Grundstickshalfte abzuweichen. Der Zielsetzung zur
gestalterischen "Verzahnung" und einer Ubergangszone von Landschaft und
Siedlungsraum wird durch die festgesetzte Bauweise, durch eine ortstypische,
vergleichsweise geringe Baudichte, grof3e Gartenanteile und eine zum Landschaftsraum
angeordnete Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern, sowie eine
differenzierte Freiflachenkonzeption im Sinne einer "Hangartengestaltung" so weit wie
moglich Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen fir eine Anpassung des Flachennutzungsplans durch eine
Berichtigung nach 8§ 13 a BauGB liegen vor. Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim hat in seiner Stellungnahme zur o6ffentlichen Auslegung vom 01.06.2011 keine
Bedenken vorgetragen

Eine "Kaltluftschneise" ist im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Die klimatischen
Belange wurden im Rahmen des Verfahrens gutachterlich Gberprift

Die Darstellungen des Plangebietes in den informellen Planungen der Stadt Heidelberg
sind unterschiedlich. Das Modell rdumlicher Ordnung aus dem Jahr 1999 beinhaltet eine
Darstellung zur Freihaltung des d&stlichen Grundsticksteils ("Sonstige Griin-und
Freiflachen"). Das Entwicklungskonzept des aktuelleren Stadtteilrahmenplans aus dem
Jahr 2003 hingegen stellt die Flache als Bauflache ("Villen am Hang") dar. Insgesamt
sind die Darstellungen der informellen Planungen aufgrund des Malistabes und des
Konkretisierungsgrades nicht geeignet um auf Grundstiicksebene (hier eines
Grundstucksteils) Art und Mal3 der baulichen Nutzung vorzugeben.

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP) wird bertcksichtigt, da durch das
Vorhaben das fir den Stadtteil Handschuhsheim bedeutsame Eleonorenhaus erhalten
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wird.

Mit der gewéhlten Einfamilienhausbebauung wird eine fur den Verlauf der MihltalstralRe
typische Bebauungsform gewahlt. Allein auf der Sudseite der Muhltalstral3e gegenlber
dem Vorhabensbereich befinden sich 6 Doppelhausgrundstiicke. Durch das Vorhaben
wird eine ortstypische, vertragliche Dichte, ausgehend von den Festsetzungen des
geltenden Bebauungsplans, realisiert und dem Flachenverbrauch in der freien Landschaft
entgegengesteuert. Laut geltendem Bebauungsplan ist entgegen der Darstellung des
Flachennutzungsplans und des Modells rdumlicher Ordnung auch der Ostteil des
Grundstticks fur eine Bebauung vorgesehen. Zudem ist das Grundstick voll erschlossen.

Die genannten informellen Planungen sind weitgehend im Vorfeld der
Flachennutzungsplanung entstanden; insofern sind bei der beabsichtigten Abweichung /
Anpassung des Flachennutzungsplans auch Differenzen zu den genannten Planwerken
unvermeidbar. Die genannten informellen Planungen setzen einen Rahmen, der fir die
Bauleitplanung nicht verbindlich ist. Nachdem sich die informellen Planungen auf3erdem
teilweise widersprechen, kann hier zwangslaufig einem Teil der informellen Planungen
nicht gefolgt werden. Im Rahmen der Abwagung wird daher dem Ziel, hier
umgebungsvertragliche Wohnbebauung zu ermdglichen, der Vorrang eingeraumt.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Geltender Bebauungsplan, Verfahren nach § 13a BauGB

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Es stelle sich die Frage, ob der vorhabenbezogene Bebauungsplan Uberhaupt aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kénne.

Es wird bezweifelt, dass die Voraussetzungen des § 13 a BauGB vorliegen.

Mit der gewéhlten Verfahrensart sollen erkennbar einschlagige gesetzliche Vorschriften
umgangen werden. Der B-Plan beeintrachtige die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets. Das beschleunigte Verfahren sei unzuldssig, der Geltungsbereich
sei auf das gesamte Gebiet des geltenden Bebauungsplans auszudehnen.

Es wird angenommen, dass die Anwendung des § 13 a i.V.m. § 13 BauGB nicht fir
vorhabenbezogene Bebauungsplane nach &8 12 BauGB gelten und damit auch ein
Umweltbericht erforderlich ist

Durch die Abweichung vom Flachennutzungsplan werde ein Prazedenzfall fur die
gesamte Bebaubarkeit der 6stlich gelegenen Grundstiicke geschaffen.

Erlauterung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nicht aus dem FNP entwickelt, sondern der
FNP wird im Rahmen des § 13 a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Voraussetzungen zur Anwendbarkeit des § 13 a BauGB liegen zweifelsfrei vor:
- Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung
einer Flache.
- Der Bebauungsplan betrifft eine MaRnahme der Innenentwicklung (Innenbereich,
da geltender Bebauungsplan).
- Die zulassige Grundflache liegt deutlich unterhalb der in § 13 a BauGB genannten
20.000 m?, da das Grundstiick selbst nur ca. 7.600 m2 grof3 ist.
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Die Annahme bzgl. des Umweltberichtes trifft nicht zu; obwohl ein Umweltbericht
eindeutig nicht erforderlich ist, wurde zwischenzeitlich ein Umweltbericht als Teil der
Begrindung erstellt

Fur die ostlich angrenzenden Grundstiicke in 2. Reihe besteht trotz der Darstellungen
des FNP bereits derzeit ein Baurecht im Rahmen des geltenden Bebauungsplans. Die
genannten Konsequenzen fur den weiteren Verlauf der Muhltalstral3e liegen somit nicht
vor.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Allgemein werden Bedenken hinsichtlich der Geb&udehdhe, der Hohenlage und der
Dichte der Bebauung vorgetragen. Die vorgesehene Bebauung gehe in vielfacher
Hinsicht Uber die Festsetzungen im B-Plan von 1960 hinaus. Eine Anregung betrifft den
Erhalt und die Erneuerung des Eleonorenhauses und daruber hinaus die vdllige
Freihaltung des Gelandes.

e Gebaudehohen / Hohenlage der Gebaude / Geschossigkeit

Die Traufhbhen der geplanten Neubauten sollten die Ho6hen des geltenden
Bebauungsplans (6 m) einhalten. Der Bezugspunkt der Traufhthen sei beliebig; die
Hohenbestimmung der Geb&ude soll tber natirlichem Gelande erfolgen. Aufgrund der
"kunstlichen talseitigen Aufschittungen" erreiche man eine gravierende Erhéhung
gegenuber der Festsetzung im bisherigen B-Plan. Diese Wirkung wirde sich noch durch
das Dachgeschoss verstarken, welches wie ein zusatzliches 3.Geschoss erscheint.

Die geplanten Baukorper stinden auf massiven Erdaufschuttungen, die den Hang
entstellen. Der Eingriff diene der Maximierung der Nutzflachen in den Erdgeschossen und
der kunstlichen Erhéhung der Traufhhen um mehrere Meter. Es stinde zu beflirchten,
dass das Projekt ,in die Hohe schielt. Der Bezug der Traufhdhen auf den
Erdgeschossboden, der sich in der Bauphase nach oben verlagern kdnnte, sei
inakzeptabel. Eine "klare, korrekte und verbindliche Darstellung" der geplanten Gebaude
wird angeregt. Es wird vermutet, dass die Erdgeschosshéhe beliebig gewahlt werden
kann und durch eine Aufschittung eine zusatzliche Erhdhung der Traufhdhe moglich ist.

Hohe der geplanten Gebaude wird abgelehnt. Aufgrund der Hohenlage von 2,20 m Uber
Stralenniveau wird eine 4 1/2 geschossige Bebauung befirchtet. Es wird beflrchtet,
dass die "hinteren Hauser" die Hohe des Eleonorenhaus lberschreiten.

Anregung die Firsth6he um einen Meter zu reduzieren.
Die im B-Plan-Entwurf festgesetzte ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe soll bei den drei
ostlichen Baufenstern (Doppelhaushélften 5/6, 7/8, 9/10) in der hinteren Baureihe um
jeweils 1,00 m reduziert werden

¢ Grundflachenzahl (GRZ) / GeschoRflachenzahl (GFZ)
Insgesamt wird eine fehlerhafte Ermittlung bzw. eine Uberschreitung der festgesetzten
Grund- und Geschossflachenzahl unterstellt.

Die Grund- und Geschossflachen der geplanten Tiefgarage missten gem. vorhandenem
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B-Plan gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO mit in die GFZ-Berechnung einbezogen werden
Eine "Bonusregelung” nach § 21 a BauNVO wird vermutet.

e Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die vorgesehene Bebauung gehe in nérdlicher, westlicher und ¢stlicher Richtung tber die
Baugrenze hinaus.
Die Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan seien groR3er als die im VEP dargestellten
Gebéaude.
Die Tiefgarage Uberschreite das Baufenster des momentan gultigen B-Plans und kénne
aufgrund der zu ermittelnden GFZ nicht realisiert werden.

Die beiden ostlichen Doppelhduser in der hinteren Baureihe sollen geringfligig
verschoben und die Baufenster entsprechend angepasst werden

Erlauterung:

Das Mal3 der baulichen Nutzung entspricht weitgehend dem Charakter der vorhandenen
Wohnbebauung im Verlauf der Mihltalstral3e und orientiert sich an den Festsetzungen
des geltenden Bebauungsplans fir die angrenzenden Wohnbauflachen. Ein vélliger
Verzicht auf eine Bebauung ist aufgrund des vorhandenen Baurechtes, der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und angesichts der gefragten Wohnlage nicht
sinnvoll.

e Gebaudehohen /| Héhenlage der Gebaude / Geschossigkeit

Auf der Grundlage der uberarbeiteten Freiflachenplanung wurde die Hohenlage von 3
Doppelhausern reduziert und die Lage geringfugig verandert. Damit wurde das Einfligen
der obersten 3 Gebaude optimiert. Baufenster und Hohenlage wurden entsprechend
korrigiert. Insgesamt wurden die Gebaude sorgfaltig in das Gelande positioniert, der
genannte Erdauftrag dient insbesondere der Nutzbarkeit der privaten Gartenflachen, dem
Anschluss der Gebaude an das gewachsene Erdreich sowie der Uberdeckung der
Tiefgarage. Das die Hauser auf ,massiven Erdaufschittungen® stehen ist unzutreffend.

Die Trauf- und Firsthéhen sind hausweise differenziert und mit Bezug zur festgesetzten
ErdgeschoR3fuBbodenhthe festgesetzt. Somit liegt eine eindeutige, prazise
Hoéhenbegrenzung vor. Sie werden durch die genannten ,Erdaufschittungen® nicht
erhoht.

Die Begrenzung der Traufthdhe auf 6,0 m kann nicht eingehalten werden. Hier haben sich
seit Aufstellung des alten Bebauungsplans die Anspriche an Wohnkomfort und
Raumhohen sowie die technischen Anforderungen hinsichtlich Bodenaufbau,
Warmeschutz, Konstruktion von Dachanschliissen etc. deutlich verandert, sodass eine
zweigeschossige Bauweise nicht mit einer Traufhhe von 6 m realisierbar ist. Insgesamt
wurden die Gebaudehdhen im Nachgang zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung tberprift und
reduziert. Am Grundprinzip einer zweigeschossigen Bebauung mit Dachterrasse zur
Sidseite soll jedoch festgehalten werden; zumal in der unmittelbaren Nachbarschaft
bereits 3-geschossige Hauser vorhanden sind.

Die Vermutung, dass wahrend der Bauphase die in der Bauleitplanung festgesetzten
Hohen der Gebaude und Bezugshohen der Gebaude lberschritten werden, ist nicht zu
befirchten, da die Baugenehmigung auf Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und seiner Festsetzungen erteilt wird.

Die festgesetzte Erdgeschossfulibodenhéhe in Verbindung mit den First- und Traufhéhen
gewabhrleistet eine konkrete, absolute Hohenbegrenzung, unabhangig von den genannten
Erdbewegungen.
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Die Doppelhauser sind mit 2 Geschossen zuziglich Dachgeschoss geplant. Dies ist
durch die Ho6henfestsetzungen eindeutig geregelt und insbesondere in den
Schnittzeichnungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gut ablesbar. Eine 3 ¥z oder
gar 4 1/2 geschossige Bebauung ist nicht zu beflrchten.

Die Gebaudehdhen wurden im Laufe des Verfahrens bereits reduziert. Durch eine
weitere Reduzierung der Firsthhen waren die Dachneigungen nicht mehr ortstypisch
und naherten sich immer starker einer Flachdachbebauung an.

Die Anregung zur Reduktion der Hohenlage von drei Doppelhausern der hinteren
Baureihe wurde zwischenzeitlich in die Planung aufgenommen. Mit der Reduktion der
ErdgeschossfuBbodenhdhe werden drei Gebaude insgesamt niedriger und ginstiger in
den Gelandeverlauf eingepasst. Damit wird den vorangegangenen Anregungen zur
Hohenlage der Gebaude zum Teil entsprochen.

Insgesamt Uberragt das Eleonorenhaus die geplante Bebauung entlang der MihltalstraRe
deutlich (ca. 4 m Hohenunterschied zwischen der Firsth6he der Doppelhausbebauung
und des Eleonorenhauses). Das hdchst gelegene, 6stliche Doppelhaus in der "2. Reihe"
ist aufgrund des erheblichen Gelandeunterschiedes (ca. 7 m) in der Firsthéhe ca. 20 cm
hoher als die Firsthéhe des Eleonorenhauses. Diese "Uberschreitung" der Firsthéhe des
Eleonorenhauses ist im Ubrigen bereits durch das 6stliche angrenzende
Bestandsgebaude Mihltalstral3e 105 gegeben.

Beziglich der Hohenentwicklung soll das Eleonorenhaus auch kiinftig pragend sein.
Entlang der MuhltalstraBe liegt daher die Hohe des nachstgelegenen Gebaudes
(freistenendes Einfamilienhaus) mehr als 10 m unterhalb der Firsthbhe des
Eleonorenhauses. Um die pragende Wirkung des Eleonorenhauses zu gewahrleisten
wurden die 6Ostlich folgenden Doppelhduser deutlich abgeriickt. Diese Hauser (der
vorderen Baureihe) liegen in lhrer Firsthbhe ca. 4 m bzw. ca. 3 m unterhalb der Firsththe
des Eleonorenhauses. Die hinteren Gebédude der ,zweiten Reihe® sind fiir den
Gesamteindruck weniger pragend, da hier der Abstand zur MuhltalstraBe ca. 50-60 m
betragt. Durch das starke Ansteigen des Gelandes im rlickwartigen Grundstlicksbereich
liegt die Firsthohe des nachst gelegenen hinteren Doppelhauses ca. 2 m unterhalb des
Firstes des Eleonorenhauses. Zwei weitere Gebaude der zweiten Reihe liegen dagegen
nur knapp unterhalb, bzw. auf gleicher Hohe. Das am weitesten entfernte, am 6Ostlichen
Rand gelegene Gebaude hingegen lUberschreitet die Firsthdhe des Eleonorenhauses um
ca. 20 cm.

Aufgrund der Gebaudeabstande, der topografischen Situation sowie der Griin- und
PflanzmaRnahmen wird das Eleonorenhaus auch kinftig pragend fir die néhere
Umgebung sein.

¢ Grundflachenzahl (GRZ) / GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die Uberbaubare Grundflache wird zugunsten einer differenzierten, aufgelockerten
Bebauung neu festgesetzt. Grund- und Geschossflachenzahlen sind aufgrund fehlender
bzw. veranderter Berechnungsgrundlagen (BauNVO) nicht mit dem geltenden
Bebauungsplan vergleichbar.

Die vermutete Uberschreitung der festgesetzten Grund- bzw. Geschossflachenzahl durch
die im VEP dargestellte Bebauung liegt nicht vor. Die Einhaltung der GRZ /GFZ ist
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

e Uberbaubare Grundstiicksflichen
Entsprechend dem Baufenster des geltenden Bebauungsplans wére ein Pflegeheim mit
Ausmallen von ca. 74 m x 45 m zulassig. Demgegeniber steht nun eine relativ
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kleinteilige, differenzierte Bebauung, die durch einzelne Baufenster festgesetzt ist und
BaukorpergrofRen in Anlehnung an die Bestandsbebauung der Nachbarschaft ermdglicht.
Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Flachen
mussen auch die Terrassen beinhalten und sind somit grof3er als die eigentlichen
Gebaude.

Mit der Verschiebung der beiden 6stlichen Baufenster der hinteren Baureihe wird
ebenfalls das Einfugen in das Gelande optimiert und zuséatzlich der Abstand zum
nachstgelegenen Wohngebaude Mihltalstral3e 105 vergrolert.

Behandlungsvorschlag:
Den Anregungen zur Verringerung der Hohenlage der oberen H&auser wird teilweise
gefolgt; den sonstigen Anregungen wird nicht gefolgt.

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Gestaltung der Gebaude, Einfligung in die Topografie

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Die neuen Gebaude fligen sich weder gestalterisch noch stadtebaulich in die
Umgebungsbebauung ein.

Durch die Ausflihrung nahezu identischer Doppelhduser wirde sich das Vorhaben
undifferenziert zeigen und sich nicht in das Stadtviertel eingliedern. Die Fassaden der
Doppelhduser wiesen weder einen Bezug zur Grol3zugigkeit der umliegenden Villen noch
zu der pittoresken Kleinteiligkeit der dorflich gepragten Nachbarh&duser auf. Es zeige sich
keinerlei Einfuhlungsvermdgen oder Verstandnis fir den empfindlichen Ort. Es wird eine
Neugestaltung gefordert. Die Bebauung wirke sich negativ auf das Stadtviertel als
Ganzes aus. Das Bauvorhaben passe sich aus &sthetischen Grinden nicht in die
Umgebung der Muhltalstraf3e ein

Die geplante Bebauung wird als unschén empfunden; es handle sich um "Billig- und
Schubladenarchitektur". Die zweireihige Bebauung passe nicht ins Ort- und
Landschaftbild.

AuRBerdem erdffne die Bebauung in zweiter Reihe die Mdglichkeit der Fortsetzung der
Bebauung und somit einer zerstdrenden Nachverdichtung.

Die "Uibliche Dachneigung" sei mit 20 - 25° (bergseitiger Teil) deutlich unterschritten.

Einspruch gegen die "Art der Grundrissgestaltung" und die Wahl des Haustyps.

Erlauterung:

Die vorliegende Gestaltung der geplanten Bebauung, insbesondere Dachformen,
Fassaden und Begrinung sind das Ergebnis eines intensiven Beratungs- und
Abstimmungsprozesses.

Das groRe, zusammenhangende Baufenster des geltenden Bebauungsplans wird
zugunsten einer differenzierten, kleinteiligen Bebauung aufgegeben. Der genannte
ortsfremde Gesamteindruck ist daher nicht nachvollziehbar.

Die Neubebauung besteht aus malstéblichen Baukoérpern, wie sie auch in der
unmittelbaren Umgebung vorhanden sind. Dachterrassen, Balkone oder Loggien sind
zeitgemalle Architekturelemente, um eine angemessene Wohnqualitdt zu gewahrleisten.
Eine stérende Uniformitat durch die 6 Baukdrper der Doppelhauser ist nicht zu erwarten.
Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind Varianten hinsichtlich
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Fenstert6ffnungen/Fensterformaten, Farbgebung und Materialwahl vorgesehen. Dabei ist
zu berucksichtigen, dass die Neubebauung in Nachbarschaft zum ortshildpragenden
Eleonorenhaus gestalterisch in den Hintergrund treten sollte. Aus diesem Grund wurde
fur das geplante Einfamilienhaus eine niedrige, zweigeschossige Flachdachbebauung
gewahlt. Insgesamt ist eine hochwertige Wohnbebauung vorgesehen, die dem
vorhandenen Charakter der Bebauung des Muhltales entspricht.

Die Gebaude in 2. Reihe des Grundstiicks orientieren sich an der Lage der westlich und
Ostlich angrenzenden Nachbargebaude und dem Verlauf der Hangbebauung an der
Muhltalstralle, wie sie auch im geltenden Bebauungsplan festgesetzt ist. Die
Bebaubarkeit in zweiter Reihe ist bereits jetzt vorhandenes Baurecht durch den geltenden
Bebauungsplan.

Die geplante Nachverdichtung durch die "zweite Reihe" orientiert sich an der 6stlich und
westlich angrenzenden Bestandsbebauung; hier sind in der genannten "zweiten Reihe"
nur noch wenige Bauliicken vorhanden.

Das landschaftliche Einfiigen der Gebdude in die Hanggéarten wurde durch die
Erstellung eines qualifizierten Freiflachenplans Uberprift und optimiert. Aufgrund der
Hanglage sind in Teilbereichen Stitzmauern und Terrassierungen erforderlich. Der
Uberarbeiteten AuRenanlagengestaltung liegt ein differenziertes Konzept zum Erhalt und
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Sinne der ortstypischen Hanggarten
zugrunde.

Die Dachneigung der geplanten Doppelh&duser betréagt bergseitig 20° und hangseitig 35°.
Die Dachneigung liegt damit im Spektrum der vorhandenen Bebauung und héalt die
Vorgaben des geltenden Bebauungsplans, der eine maximale Dachneigung von 35°
festsetzt, ein.

Die Grundrissgestaltung ist nicht Gegenstand einer stadtebaulichen Beurteilung. Die
Grundrisse im VE-Plan stellen jedoch sicher, dass keine zusatzlichen Wohneinheiten
entstehen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Verlust von Baumen und Griinflachen, Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Von den Einwendern werden Nachteile fir den Naturschutz befiirchtet; das Ausmalf der
Bauverdichtung und Tiefgarage wird das 6kologische Biotop sowie das Erholungsgebiet
zerstoren.

Féallung von Baumen wird beanstandet; Die Fallung geschitzter Baume wird beflrchtet.
Vor allem die Fallung der Rottanne am stidlichen Grundsticksrand.

Es wird angeregt, einen "ortshildpragenden Einzelbaum" im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
zu erhalten. Die "Rottanne" (picea abies) sei mit tber 40 m H6he der hochste Baum in der
Ortslage Handschuhsheim. Die Verlegung der Garageneinfahrt um 20 m nach Norden in
den Seitenbereich des Grundstiicks wird angeregt

Die Freiflachenplanung nehme keine Ricksicht auf die Ortsrandlage
Es wird befurchtet, dass eine Trockenmauer in der Nachbarschaft im Falle von

ErschlieBungs- und Sprengarbeiten erheblich gefahrdet sei. Die Trockenmauer erfille die
Funktion eines Biotops und sei im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
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untersucht worden.

Erlauterung:

Die Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes wurden im Rahmen des
Verfahrens umfassend gewtrdigt und in der Planung berlcksichtigt. Neben der Erstellung
eines Artenschutzgutachtens wurde ein Qualifizierter Freiflachenplan erstellt, der die
genannte Charakteristik der "Hanggarten" bertcksichtigt und fur das geplante Vorhaben
detailliert umsetzt.

Der urspriingliche Lageplan "Baume" im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde durch
den qualifizierten Freiflachenplan ersetzt und konkretisiert. Ein Grof3teil der Baume im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Bebauung bzw. Tiefgaragenunterbauung kann
nicht dauerhaft erhalten werden.

Mit dem Freiflachenplan wurden eine Konzeption zum Erhalt und zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern erarbeitet und die wichtigsten Inhalte in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen. Dabei ist festzuhalten, dass die
vorhandenen B&aume im unmittelbaren Umfeld der geplanten Geb&dude und der
Tiefgarage langfristig nicht zu erhalten sind. Die Vorgaben fiir den Erhalt von Baumen
und Strauchern sowie fur die kinftigen Anpflanzungen wurden in den Festsetzungen
erganzt. Die genannten Baume am Nordrand des Grundstiicks (Prunus mahaleb,
Felsenkirsche; Acer campestre, Bergahorn) konnen erhalten werden, da in diese
Hangbereiche nicht eingegriffen wird.

Mogliche Auswirkungen hinsichtlich des Klimas und des Artenschutzes wurden
gutachterlich untersucht und stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Eine sinnvolle Abgrenzung zum Landschaftsraum ist durch das nérdlich angrenzende
Wegegrundstiick und den Erhalt des Baumbestandes im Norden des Grundstlickes
gegeben. Im Nachgang zur Offentlichen Auslegung wurde ein qualifizierter
Freiflachenplan erstellt, der umfassende Festlegungen zum Erhalt und zur Anpflanzung
von Baumen und Strduchern sowie zur Gestaltung der Freiflachen und Auf3enanlagen
trifft. Entsprechend der Ortsrandlage folgt die Freiflachenplanung den in der
unmittelbaren  Umgebung vorhandenen Vorbildern groRRzlgiger Hausgarten,
Streuobstwiesen und Weingarten. In den Hausgarten werden heimische, standorttypische
Obstbaume gepflanzt. Die Einfriedung der Hausgrundstiicke erfolgt durch Hecken. Das
Gesamtareal wird zum Flurrand und zum oberhalb anschlieRenden Weinbergweg mit
Baumen und Strauchern bepflanzt. Der ndordliche Bereich wird zur Erhaltung des
vorhandenen Baum- und Strauchbestandes festgesetzt.

Die Prifung der zu fallenden Baume und ein entsprechender Ersatz erfolgt im Rahmen
der Baugenehmigung auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg.

Der genannte Baumstandort der "Rottanne" liegt im unmittelbaren Zufahrtsbereich und
in einer Entfernung von ca. 8-10 m zum nachstgelegenen Wohngebaude. Durch den
unmittelbaren Flachenanspruch im Bereich des Baumstandortes wird in das
Bodengeflige eingegriffen. Fichten sind bei suboptimalen Bodenverhaltnissen stark
windwurfgefahrdet, so dass eine Erhaltung im Wohn- und Stralenbereich unter den
veranderten Rahmenbedingungen (etwa eines verringerten Sickerwassereintrags im
Umfeld) nicht zu verantworten ist. Als typischer Waldbaum ist die genannte Fichte
("Rottanne") innerhalb der vorhandenen Bebauung und in unmittelbarer Nahe zur Stral3e
standortuntypisch. Dies gilt auch flr den unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum,
hier sind vielmehr die Hange der Umgebung typischerweise von Obstb&dumen in lockeren
Anpflanzungen gepragt. Bei der Entfernung der genannten Fichte und anderer Baume
werden Ersatzpflanzungen entsprechend dem Wert der betroffenen Baume und geman
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dem Freiflachenplan durchgefiihrt.

Die genannte Trockenmauer ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und
wird durch den Bebauungsplan bzw. die Durchfihrung des Vorhabens nicht
beeintrachtigt. Die Frage von Boden- und "Sprengarbeiten" wird derzeit durch ein
Bodengutachten untersucht und konkretisiert. Bodenarbeiten im Zuge der Erschlie3ungs-
und Baumaf3nahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Behandlungsvorschlag:

Den Anregungen wurde zum Teil gefolgt; im Nachgang zur éffentlichen Auslegung wurde
ein qualifizierter Freiflachenplan erstellt, der umfassende Festlegungen zum Erhalt und
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie zur Gestaltung der Freiflachen und
AulRenanlagen trifft.

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld Verkehr, Stellplatze, Tiefgaragenzufahrt,
FuBganger

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Es wird eine Mehrbelastung durch den Autoverkehr in der Mihltalstral3e beflrchtet.

Das Verkehrsaufkommen wirde durch die geplante Dichte der Bebauung weiter steigen.
Die Anzahl der Stellplatze sein unzureichend, es wird ein Verkehrskonzept gefordert. Auf
Probleme mit dem Baustellenverkehr wird hingewiesen.

Hinweis auf die Einrichtung einer "verkehrsberuhigten Zone", die keine Minderung der
Verkehrsbelastung bringe und deshalb eine ungeeignete Maflinahme sei.

Die in den dstlichen Grundsticksbereich verlegte Zu- und Abfahrt der Tiefgarage bringe
keine Verbesserung, da fehlende Sichtfelder und die "hohe Begrenzungsmauer" die
erforderliche Ubersicht verhindern.

Anregung dass das OPNV-Angebot durch den Hangbus durch die Bauphase nicht
beeintrachtigt wird.

Erlauterung:

Insgesamt stellt die geplante Wohnbebauung mit rund 22 Wohneinheiten eine wenig
belastende Nutzung flir das Grundstiick, die Nachbarschaft und fir die vorhandene
VerkehrserschlieBung dar. Dies gilt insbesondere im Vergleich zu einem derzeit
zulassigen Pflegeheim das ein Vielfaches an Verkehrsaufkommen fur das unmittelbare
Umfeld und den Verlauf der Mihltalstral3e bedeuten wiirde. Selbst wenn alle Haushalte in
der morgendlichen Spitzenstunde den privaten Pkw nutzen, ergibt sich far die
MuhltalstraRe keine nennenswerte Verédnderung der verkehrlichen Situation.
Moglichkeiten zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung der Verkehrssicherheit im Verlauf
der MduhltalstraBe werden unabhangig vom Bebauungsplanverfahren durch die
Verwaltung entsprechend dem Gemeinderatsbeschluss vom 20.04.2011 Uberprft.

Im Nachgang zur frilhzeitigen Burgerbeteiligung wurde die Anzahl der Stellplatze um
insgesamt 5 zuséatzliche Stellplatze erhoht. Im Platzbereich und an der &stlichen
Grundstuckszufahrt sind nun 5 oberirdische, offene Besucherstellplatze vorgesehen.
Abgesehen von diesen Besucherstellplatzen erfolgt die gesamte Parkierung unterirdisch
in einer Tiefgarage mit 36 Stellplatzen sowie einer erdiberdeckten Doppelgarage fir das
freistehende Einfamilienhaus am westlichen Plangebietsrand mit 2 Garagenplatzen und 2
,gefangenen” Stellplatzen. Die Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit liegt damit deutlich
Uber den Anforderungen der Landesbauordnung.
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Die im geltenden Bebauungsplan festgesetzte Stral3enverkehrsflache zugunsten einer
Verbreiterung der MuhltalstraRe wird entsprechend des Gemeinderatsbeschlusses vom
2.12.2010 nicht weiter verfolgt. Unabhéangig vom vorliegenden Bebauungsplanverfahren
wird von der Verwaltung gepruft, welche MaRnahmen zur Verkehrssicherheit durch
Verkehrsberuhigung im Bereich der Muhltalstraf3e 6stlich der BergstraRe mdglich sind.

Eine Verbreiterung der MihltalstraRe ist daher nicht Gegenstand des Bebauungsplans;
die Sandsteinmauer bleibt an gleicher Stelle erhalten.

Die Baustelleneinrichtung und —logistik kann vollstandig auf dem Grundstiick abgewickelt
werden; die Muhltalstrafl3e wird lediglich fur die Anlieferung in Anspruch genommen.

Die Sicherheit von Kindern und FuRgangern im Verlauf der Muhltalstral3e ist durch das
Vorhaben nicht unmittelbar betroffen bzw. kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans
bewaltigt werden, da der Bebauungsplan ausschlief3lich private Flachen umfasst.

Die Verschiebung der geplanten Tiefgaragenausfahrt in den Ostlichen Bereich des
Grundstuicks wurde mit dem Amt fur Verkehrsmanagement abgestimmt. Hier ist durch die
Breite des bereits vorhandenen Weges und die Abschragung der Grundstiicksverlaufe
und Mauern eine bessere Ubersicht gewahrleistet, als dies urspriunglich in der Mitte des
Grundsttickes vorgesehen war.

Der Hangbus soll auch wahrend der Bauphase moglichst nicht beeintrachtigt werden.

Falls erforderlich ist die Baustellenabwicklung Gegenstand von Auflagen im Rahmen der
Baugenehmigung.

Behandlungsvorschlag:

Den Anregungen bzgl. des Hangbusses und einer Untersuchung zur Verkehrsberuhigung
werden im Rahmen der Beschlusslage des Gemeinderates gefolgt;

Den sonstigen Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Klima

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Das Klima wurde schadlich beeinflusst werden und die Talwinde, die klimaausgleichend
wirken, negativ gestort.

Durch den hohen Riegel der 4 Hanghduser mit 4x15m werden die Hangwinde aus
ndrdlichen Richtungen nachhaltig blockiert. Die Reduzierung um 1 Doppelhaus und die
Einfihrung groRRerer Abstandflachen wird vorgeschlagen

Das Klimagutachten zeige deutliche Veranderungen der Luftstrome, hierbei wirke
insbesondere die obere Baureihe als abriegelnd; die Nachverdichtung wirde zur
Verschlechterung der Beliiftung der angrenzenden Bereiche fiihren

Die Aufheizung der zusétzlich befestigten Flache (Dacher und Wande) und die hieraus
resultierende Erwdrmung des Handschuhsheimer Klimas sei im Rahmen des
Klimagutachtens nicht beriicksichtigt worden.

Erlauterung:

Aufgrund der klimatischen Bedeutung des Muihltales wurde ein Klimagutachten erstellt,
das aus klimadkologischer Sicht keine Vorbehalte gegen die Planungskonzeption geltend
macht.
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Wie die Ergebnisse der Modellrechnungen belegen, bildet die vorgesehene Bebauung
insgesamt nur einen punktuellen Storfaktor, da durch die talparallele Ausrichtung der
Gebaude und die verbleibenden Geb&udeabstandsflachen dem ortsspezifischen
Stromungs- und Luftaustauschgeschehen Rechnung getragen wird. Die entstehende
Abschwéchung der bodennahen Ventilation im unmittelbaren Nahbereich wird als gering
eingestuft und kann daher aus klimadkologischer Sicht akzeptiert werden.

Im Klimagutachten vom 08.11.2010 werden in Kap. 5.2 der Begrindung des
Bebauungsplans die thermischen Aspekte der Planung mit Hilfe numerischer
Modellrechnungen analysiert. Der Plan-Zustand wird dem Ist-Zustand gegenlibergestellt.
Bei den Modellrechnungen wird der gesamte Strahlungshaushalt befestigter und
unbefestigter Flachen berlcksichtigt. Insbesondere in der Nacht kommt die
Warmeabstrahlung klimatisch zum Tragen. Dies ist in den Abbildungen 25 und 26
dargestellt und wird auf S. 18 des Gutachtens beschrieben. Insgesamt wird, wie bereits
geschildert, keine signifikante Veranderung des Kleinklimas erwartet.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Artenschutz

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Die Qualifikation des Gutachters zur Artenvertraglichkeitsuntersuchung wird
angezweifelt.

Das Aufhdngen von Nistkasten wird nicht als "CEF-MaBnahme" anerkannt. Hiermit
wirden keine neuen Lebensraume fir die betroffenen Arten geschaffen

Girlitz, Tarkentaube und Klappergrasmucke wirden in den geplanten Minigartchen keine
geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestatten finden.

Auch die MalRnahmen fir den Kérnerbock (Transport und Aufstellen der Baume nach der
Fallung auf eine nahegelegene, geeignete Flache) seien vollkommen ungeeignet.

Eine Einwenderin habe am Areal etliche Reptilien gesichtet, u.a. an der Sidmauer des
Eleonorenareals zur Straf3e hin.
Nachts seien auf dem Areal zahlreiche Fledermausraten zu beobachten.

Erlauterung:

Auswahl des Gutachters und Vorgehensweise wurden mit der unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt. Es gibt keinen sachlichen Grund an der fachlichen
Qualifikation des Gutachters zu zweifeln.

Das Aufhangen von Nisthilfen ist immer dann als sinnvolle MaRBhahme zu werten, wenn
der limitierende Faktor der betroffenen Vogelart die Verflugbarkeit von Bruthdhlen in
Baumen ist (z. B. Kohlmeise, Blaumeise). Geeignete Flachen zum Aufhangen der
Nisthilfen sollten einen geeigneten Baumbestand aufweisen, der keine naturlichen
Baumhohlen aufweist. Damit werden diese Flachen fir die jeweilige Art als Brutbiotop
nutzbar. Die Eignung von Nisthilfen als CEF-MaRnahme ist mehrfach von
Naturschutzbehérden genehmigt worden. Beim hier vorliegenden Vorhaben sind
Nisthilfen fur allgemein verbreitete Arten (Kohlmeise, Blaumeise) anzubringen, die sehr
haufig in Nistkasten briten. Damit ist die Eignung von Nisthilfen fur diese Arten
dokumentiert.
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Der Grunspecht, auf den der Einwender verweist, ist insofern nicht vergleichbar. Fir ihn
sind nicht die Brutmaoglichkeiten der begrenzende Faktor, sondern die Nahrungsressour-
cen, denn er ist ein Nahrungsspezialist. Hinsichtlich der Baume, in denen er seine Hohlen
anlegt, ist er wenig anspruchsvoll. Fir die Sicherung der Funktionen der Fortpflanzungs-
und Ruhestétten ist dementsprechend die Nahrungsstétte entscheidend. Insofern ist es
konsequent, dass fur ihn als CEF-Maflinahme Nahrungsstatten geschaffen werden. Die
beim ehemaligen Eleonorenhaus vorkommenden héhlenbritenden Vogelarten sind dage-
gen hinsichtlich der Nahrungsstétten ubiquitar. Daher stellt das Ausbringen kinstlicher
Nisthilfen fur sie eine sinnvolle und geeignete Mal3hahme dar.

Nach der vogelkundlichen Kartierung im Frihjahr/Frihsommer 2011 konnte lediglich der
Girlitz als Brutvogel im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Die Turkentaube
konnte in der weiteren Umgebung festgestellt werden. Im Plangebiet wurde sie jedoch
nicht festgestellt. Die Klappergrasmiicke wurde nicht im Untersuchungsgebiet bzw. in den
angrenzenden Garten beobachtet.

Insofern ist von den aufgefihrten Arten nur der Girlitz tats&chlich relevant. Die beiden
anderen aufgefuhrten Arten waren in der worst-case-Annahme bericksichtigt, weil sie
theoretisch vorkommen konnten. Nachdem sie tatsdchlich nicht vorkommen, ist eine
Betroffenheit von vornherein ausgeschlossen.

Der Girlitz besiedelt bevorzugt Siedlungsrandbereiche. Entscheidend fur die Art sind
offene Flachen mit Gras- und Krautbewuchs zur Nahrungssuche (Hoélzinger 1997: Die
Vogel Baden-Wirttembergs, Singvogel 2; S. 578). Dem Girlitz stehen in den angrenzen-
den Garten umfangreiche potentielle Lebensraume zur Verfigung, die nicht beansprucht
werden. Insofern ist unabh&ngig von Mal3nahmen ein Ausweichen ohne Beeintréachtigung
mdglich. Bereits nach wenigen Jahren nach Fertigstellung des Bauvorhabens werden die
Garten des Vorhabensgebietes dem Girlitz zur Verfigung stehen. Als Brutplatz reichen
der Art bereits junge Biische und B&ume (Holzinger 1997. Die Vodgel Baden-
Wirttembergs, Singvogel 2; S. 580).

Die Tuirkentaube kommt in Baden-Wirttemberg ausschlieRlich in menschlichen Siedlun-
gen vor (Holzinger & Mahler 2001: Die Vogel Baden-Wiurttembergs, Nichtsingvogel 3; S.
60 ff.). Dabei briitet die Art auch in Klein- und Grof3stadten, bevorzugt in Baumen und
Strauchern, aber auch an Gebauden. In der Mihlingstral3e 17, Heidelberg-Handschuhs-
heim, britet seit mehreren Jahren eine Tirkentaube an einem Gebaude. In der dicht
bebauten Umgebung befinden sich nur wenige Hausgarten und Baume. Insofern kann
sicher erwartet werden, dass das theoretische Lebensraumpotential Turkentaube durch
das Vorhaben nicht eingeschrankt wird.

Die Klappergrasmiicke besiedelt mitunter "Géarten mit forcierter Anpflanzung von einzel-
nen Nadelhélzern und kiinstlich gestalteten Hecken- und Strauchreihen mit starkem gart-
nerischen Schnitt" (Hoélzinger 1999: Die Vogel Baden-Wirttembergs, Singvogel 1; S.
656). Auch im Plangebiet werden Hecken- und Strauchanpflanzungen stattfinden, in der
die Klappergrasmiicke siedeln kann. Insofern wird auch fir diese Art das theoretische
Lebensraumpotential nicht eingeschrankt.

Eine Umsiedlung von Baumen mit Vorkommen des Kornerbocks ist die einzige Mdglich-
keit, eine Zerstérung der Larven bzw. Eier bei einem Bauvorhaben zu verhindern. Die
Maflnahme und die Stammverbringung missen in ein Umfeld erfolgen, in dem bereits
eine reale Besiedlungseignung durch dort bereits existierende Vorkommen
nachgewiesen ist. Die Mallnahmen wurden zwischenzeitlich mit einem externen
Kdrnerbockspezialisten (Herr Dipl.-Biologe Claus Wurst, Heilbronn) abgestimmt.

Fur die Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung wurden Reptilien an finf Terminen im
Jahr 2010 erfasst (12.07., 19.07., 21.07., 25.08. und 01.09.2010). Die Erfassung
entspricht dem Stand der Technik. Bei diesen Begehungen wurden auf dem Grundstiick
der Mihltalstrale 101 keine Reptilienarten nachgewiesen. Insofern wird davon
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ausgegangen, dass keine Reptilien im Vorhabenbereich vorhanden sind.

Im Rahmen der Fledermauserfassungen wurden im Untersuchungsgebiet mit der
Breitfliigelfledermaus, dem GroRen Abendsegler sowie der Zwergfledermaus insgesamt 3
Arten nachgewiesen. Das Plangebiet ist Teil eines groReren Jagdreviers der genannten
Arten, bei Realisierung des Vorhabens bleibt diese Funktion erhalten. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im Sinne 8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG wie Baumhothlen oder
Gebéaudequartiere sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die lokale Population der Arten
wird durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigt. Es treten daher keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ein.”

Die sich aus dem Artenschutzgutachten ergebenden AusgleichsmaBnahmen
wurden verpflichtend in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Sonstige Anregungen

Falsche oder unvollstandige Information des Gemeinderates

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Die Entscheidungsfindung des Gemeinderates, insbesondere hinsichtlich der
Vorberatungen durch den Bezirksbeirat wird hinterfragt. Es wird behauptet, dass der
Stadtrat mit "falschen Aussagen" zur HOhe und Geschossigkeit der umliegenden
Bebauung informiert wurde

Die Stellungnahmen der Verwaltung hinsichtlich der Einfigung des Vorhabens in die
Umgebung sollten tberpriift und korrigiert werden. Die Stellungnahme wirde behaupten,
dass in direkter Nachbarschaft dreigeschossige Bebauung und héhere Gebaudehdhen
vorhanden sind.

Dem Gemeinderat sei nicht verdeutlicht worden, dass die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "erkennbare Auswirkungen auf die gesamte
weitere waldnahe Bebauung des Muhltalweges" habe.

Der Gemeinderat sei zur Entscheidungsfindung nicht ausreichend Uber die Themen
Infrastruktur, Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes, der Landschaftspflege
und des Verkehrs informiert gewesen.

Erlauterung:

Der Gemeinderat hat Gber die Antrdge des Bezirksbeirates und des Bauausschusses in
seiner Sitzung am 20.04.2011 beraten und entschieden.

Der Gemeinderat wurde durch die Sitzungsvorlage zur o.g. Sitzung umfassend Uber die
strittigen Sachverhalte informiert.

Auch wenn einzelne Gebaude in der Nachbarschaft und im Verlauf der Mihltalstral3e
eingeschossig sind und die genannte Traufth6he von 6 m einhalten oder unterschreiten,
so sind nachweislich im weiteren Verlauf der MuhltalstraBe sowohl westlich als auch
Ostlich des geplanten Vorhabens mehrfach Gebdude im Bestand, die diese Hohen
deutlich Uberschreiten und z.T. eine dreigeschossige Auspragung zum Tal haben

Die Bebaubarkeit im weiteren Verlauf der MihltalstraRe resultiert aus den Festsetzungen
des geltenden Bebauungsplans. Durch das vorliegende Verfahren wird kein neuer
Beurteilungsmal3stab geschaffen.
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Der Gemeinderat war bei der Beschlussfassung zur Offenlage lber die genannten
Themen umfassend informiert. Dies ist auch anhand der Sitzungsprotokolle
nachzuvollziehen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Formfehler und unvolistindige Behoérdenbeteiligung

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Beziglich der Veroffentlichungen im Internet unter dem Punkt "umweltrelevante
Stellungnahme” wird ein  Formfehler vermutet. Es wird angeregt, nicht nur
umweltrelevante Bedenken, sondern auch baurechtliche, verkehrstechnische und
genehmigungsrelevante Bedenken und Einspriiche einzubringen

Die Beteiligung der notwendigen Trager offentlicher Belange wird mit Verweis auf die
Berufsfeuerwehr Heidelberg angezweifelt.
Antrag zur Akteneinsicht flr den Durchfiihrungsvertrag

Erlauterung:

Hier liegt vermutlich ein Missverstandnis vor. Die o6ffentliche Auslegung der
"umweltrelevanten Stellungnahmen" entspricht der Verfahrensvorschrift des § 3 Abs. 2
BauGB. Die Behorden wurden wie in vergleichbaren Verfahren umfassend informiert. Die
genannte Berufsfeuerwehr Heidelberg wurde Uber das Baurechtsamt der Stadt
Heidelberg informiert.

Der Durchflihrungsvertrag ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans und nicht fur die
offentliche Auslegung bestimmt. Der Durchfihrungsvertrag beinhaltet so z. T.
schutzwirdige Interessen des Vorhabentrdagers und kann ohne ausdriickliche
Zustimmung des Vorhabentréagers nicht zur Verfiigung gestellt werden

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Einbeziehung des AuBenbereich-Grundstiickes

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Einbeziehung eines Aul3enbereichsgrundstucks:

Die Plangeber des vorhabenbezogenen B-Plans beziehen in ihre Planung einen
Grundsttcksteil mit ein, der offensichtlich nach Aufstellung des B-Plans 1960 vom
Grundstuckseigentimer hinzu erworben wurde, welcher planungsrechtlich aber nach wie
vor im Aulenbereich liegt. Es wird hier versucht, AuRenbereich zum Innenbereich zu
deklarieren, ein Auflienbereichsgrundstick in einen ,B-Plan zur Innenentwicklung®
einzubeziehen.

Fur die GFZ-Berechnung wurde félschlicherweise diese Grundsticksflache mit
angerechnet.

Erlauterung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf der aktuellen Grundstiicksflache des
Flurstiicks Nr. 14480. Der genannte Grundstickszwickel, der durch den geltenden
Bebauungsplan nicht abgedeckt war, ist Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Die betroffene, ca. 550 m2 grof3e Flache, ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
"Flache fur das Erhalten von Baumen und Strauchern” festgesetzt und steht fir eine
Bebauung nicht zur Verfugung. Die Berechnung der Grundflachen- und
Geschossflachenzahl beruht korrekterweise auf dem Gesamtgrundsttick.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Art der baulichen Nutzung
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Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Das Heimatgefiihl des Einwenders wirde durch die Abweichung von der bisherigen
Nutzung flr soziale Zwecke verletzt werden.

Die Nutzung als Pflegeheim oder Ahnliches (Sanierung des bestehenden
Eleonorenhauses) nach geltendem Bebauungsplan sollte erhalten werden. Es wird
angeregt, das Areal des Eleonorenhauses fir eine "Einrichtung fir betreutes Wohnen" zu
nutzen.

Eine Nutzung als Altenheim oder Kindergarten wird vorgeschlagen.

Erlauterung:

Sowohl von Bedarfsseite als auch von der Lage des Grundsticks und der
verkehrstechnischen ErschlieBung ist die urspringliche Festsetzung "Pflegeheim"
Uberholt und nicht zeitgemaf. Der ortsgeschichtlichen Bedeutung wird durch den Erhalt
des Eleonorenhauses Rechnung getragen

Weder der Grundstiickseigentimer noch der Investor sehen angesichts der Lage des
Grundstiicks einen Bedarf flr eine Betreuungseinrichtung. Stadtebauliches Ziel ist es
zudem, Betreuungseinrichtungen mdglichst zentral in der Nahe der sozialen Infrastruktur
und der Einrichtungen des taglichen Bedarfs unterzubringen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Eleonorenhaus: Veranderungen, Abbruch, Héhen

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Das Dach des Eleonorenhauses durfe in keinem Fall angehoben werden.

Die Angaben zur Trauf- und Firsthbhe des bestehenden Eleonorenhauses variieren
zwischen der Begriindung des Vorentwurfes der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vom 14.02.2011 und der Begrundung des Entwurfes vom 07.07.2010 um jeweils 3 m.
Weiterhin wird eine Abweichung der Firsthbhe zwischen dem zeichnerischen und dem
schriftlichen Teil des Entwurfes vom 14.02.2011 festgestellt.

Die Firsthohe des Eleonorenhauses sei von 15,50m auf 18,50m angehoben worden.

Der Grundriss des Eleonorenhauses sei im Bebauungsplanentwurf groRer dargestellt als
der Bestand.

Es wird unterstellt, der Vorhabentrager plane den Abbruch des Eleonorenhauses. Er
beabsichtige einen Neubau mit den maximalen Abmessungen und Hohenfestsetzungen
des neuen aufgestellten Bebauungsplans.

Es wird ein Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots gemall 8177 BauGB fur
Eleonorenhaus mit dem Investor empfohlen.

Erlauterung:

Das Dach des Eleonorenhauses wird nicht angehoben, der Dachstuhl wird in alter Form
neu errichtet. Die Bezugsebene des ErdgeschossfertigfuBbodens wurde in der
Ausarbeitung von Vorentwurf und Entwurf abweichend definiert. Im Vorentwurf wurde als
Bezugsebene die Eingangsebene des Eleonorenhauses mit 155.0 i NN gewahlt, im
Entwurf zur besseren Verstandlichkeit und zur Vergleichbarkeit mit den Doppelhausern
die Ebene des Sockelgeschosses mit 152.00 i NN.

Eine VergroBerung der Grundflache des Eleonorenhaues ist nicht geplant, es sind
lediglich punktuelle Eingriffe in die Fassade zum Anschluss von Freibereichen und
Balkonen geplant.

Stadt Heidelberg Anlage Abwagung




Anlage 01 zur Drucksache: 0323/2011/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Muhltalstrae 101" in Heidelberg-Handschuhsheim 33/44
Anlage Verfahren und Abwégung

Im Entwurf zum Bebauungsplan ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen dargestellt. Die Baugrenzen definieren die maximal mdglichen
Gebaudeabmessungen, nicht die durch das Vorhaben geplanten.

Der Erhalt des Eleonorenhauses ist durch die Darstellungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie durch die Regelungen des Durchfihrungsvertrages
gewabhrleistet.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Anzahl der Wohneinheiten

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Aufgrund der geplanten grofen WohnungsgrofRen wird eine weitere Unterteilung der
Wohneinheiten beflirchtet. Dadurch erhéhtes Verkehrsaufkommen

Erlauterung:

Die Unterbringung von mehreren Wohneinheiten im Bereich der Doppelhduser und des
Einzelhauses ist aufgrund der Darstellungen im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan sowie
aufgrund der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag nicht maglich.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Kanalisation, Schaden bei StraBen und Nachbargebauden

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Kanalisation reiche fir neue Vorhaben nicht aus. Der vorhandene
Strallenentwasserungskanal sei schon jetzt bei mittlerem Regenwasserabfluss fast
ausgelastet und nicht in der Lage, weitere Abflussmengen aus dem Plangebiet
aufzunehmen und abzufiihren.

Durch das Bauvorhaben werden Schaden am StraRenbelag, an der Kanalisation und an
Privathdusern befirchtet

Erlauterung:

Das Grundstiick ist an die Mischwasserkanalisation der MihltalstraRe angeschlossen. Es
ist beabsichtigt, hinsichtlich des Niederschlagswassers in Spitzenzeiten nicht mehr
einzuleiten, als dies derzeit bereits der Fall ist. Im Rahmen der Entwasserungsplanung
wird Gberprift, inwieweit das Regenwasser zuriickgehalten und genutzt bzw. verzdgert
abgegeben. werden kann. Zur reduzierten Einleitung des Niederschlagswassers tragen
auch die versickerungsfahige Gestaltung der Oberflachen sowie die Begrinung von
Dach- und Tiefgaragenflachen bei.

Der Bebauungsplan kann ohne Folgeschaden in der Nachbarschaft realisiert werden.
Sollten durch Pflichtverletzungen der ausfihrenden Unternehmen o0.4. gleichwohl
Folgeschaden eintreten, ist dies nicht bebauungsplanrelevant.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Stérungen wahrend der Bauphase

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Wahrend der Bauphase sei mit massiven Stdérungen, vor allem Abgasbelastung, Staub
und Larm zu rechnen. Durch den "zu erwartenden Baularm" werden gesundheitliche
Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft befirchtet.

Fur ein Wohngebdude in der Nachbarschaft werden durch die "zu erwartenden
Sprengarbeiten” erhebliche Gefahrdungen beflrchtet.

Erlauterung:
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Der Einwand betrifft die Bauausfiihrung. Bezilglich des Bauldrms sind die gesetzlichen
Rahmenbedingungen einzuhalten. Der Bebauungsplan lasst sich ohne erhebliche oder
Uberdurchschnittliche Stérungen der Nachbarschaft durch Baustellenlarm realisieren.
Besondere Umstande, die bereits eine Berlcksichtigung des Baustellenlarms im
Bebauungsplan fordern, liegen demnach nicht vor.

Die Baugrund- und ErschlieBungsarbeiten werden fachgerecht durchgefihrt, sie sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Qualitat der Planunterlagen, Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Die hintere Reihe der Gebaude ware in der Gesamtansicht nur schemenhaft dargestellt.
Bei vollstandiger Darstellung entstiinde ein ortsfremder, massiger Gesamteindruck.

Vage Angaben und irrefuhrende bildliche Darstellungen der Planunterlagen sowie
Nachkorrekturen seien inakzeptabel.

Aus den ausgelegten Planen sei die Ansicht/ Wirkung der Bebauung in zweiter Reihe
nicht erkennbar. In den Darstellungen sie kein Vergleich der jetzigen und zukuinftigen
Hohe des Eleonorenhauses dargestellt. Es werden erganzenden Bild- und
Plandarstellungen gefordert;

fur eine "umfassende Beurteilung des Bebauungsplans wiirden grundlegende Angaben
und Darstellungen fehlen" (H6henlage des Ursprungsgelandes und der
Begrenzungsmauer, geplante Gelandeanschuttungen, Angaben zu geplanten
Stitzmauern und Terrassierungen, Darstellung beabsichtigter Erdbewegungen). Es
werden pauschal Anschittungen von 3 m im gesamten Plangebiet vermutet.

Fehlende Ansichten im Kontext der umliegenden Bestandbebauung und des
vorhandenen Gelandes.

Erlauterung:

Die zur Information der Offentlichkeit vorgelegten Planunterlagen mit Lageplan,
Ansichten, Schnitten, Grundrissen und Fassaden waren umfassend und detailliert und
liegen weit Uber dem erforderlichen gesetzlichen Rahmen. Beziglich der Freiflachen- und
AulBenanlagenplanung wurde die Planung inzwischen weiterhin konkretisiert und
detailliert

Die genannte Ansichtsdarstellung wurde zwischenzeitlich Uberarbeitet, die hintere
Baureihe ist nun gut sichtbar. Sowohl die Hbohenlage des Gelandes, der geplanten
Gebaude, der Aufschittungen und Abgrabungen etc. sind gut ablesbar. Zwischenzeitlich
wurden insbesondere die AuBBenanlagenplanung und damit das genannte Thema von
Stitzmauern und Terrassen durch den Freiflachenplan weiter Uberarbeitet und
konkretisiert. Die Behauptung, dass im gesamten Plangebiet mit Anschittungen von bis
zu 3 m auszugehen ist, ist nicht zutreffend.

Die bereits in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung als ggf. missverstandlich
angesprochenen Punkte der Hohendarstellungen wurden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ausfuhrlich und anschaulich mit einer vollstdndigen Abwicklung der
Gebaude Uber das Grundstiick ausgefuhrt. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden
inzwischen vollstandige Gebaudeabwicklungen entlang der MihltalstraRe dargestellt, die
die korrekten Hohen wiedergeben. Die Firsthohe des Eleonorenhauses Uberragt die
Doppelhauser der vorderen Baureihe deutlich. Ebenso wurde zwischenzeitlich die
"hintere Baureihe" besser ablesbar dargestellt.

Zur Beurteilung des Vorhabens sind keine weiteren Darstellungen notwendig.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird teilweise gefolgt
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Beeintrachtigung der Wohnqualitat

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Die geplante massive Bebauung fiihre zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat.

Erlauterung:

Die Wohnqualitat bzw. der Wohnwert des Bestandes werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Insgesamt ist eine hochwertige Wohnbebauung vorgesehen, die dem
vorhandenen Charakter des Miuhltals entspricht. Nachbarschitzende Abstdnde werden
eingehalten; eine nennenswerte Veranderung der Belichtungs- oder Besonnungssituation
in der Nachbarschaft ist aufgrund der Lage und Ausrichtung nicht zu erwarten.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Beeintrachtigung der Naherholungsmoglichkeiten und des Freizeitwertes

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Hinweis auf die MuhltalstraRe als Naherholungs- und Ausflugsziel von Familien, Joggern
und Radfahrern

Erlauterung:

Weder die  MdhltalstraBe noch  angrenzende  Landschaftsbereiche  oder
Wegeverbindungen werden durch das Vorhaben in lhrer Eignung als Naherholungs- oder
Ausflugsziele beeintrachtigt.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Kein Bedarf an zusatzlichen Wohngebauden

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Statt der Nachverdichtung im Siebenmihlental sollte andere bebaubare Flachen
(Bahnstadt, US-Armee-Flachen) zur Deckung des Wohnbedarfs in Heidelberg
herangezogen werden.

Eine der Allgemeinheit dienende Bodenordnung sei nicht feststellbar.

Erlauterung:

Die Wohnbauflachen in der Bahnstadt und die Ubrigen Konversionsflachen bedienen
sowohl zeitlich als auch strukturell ein anderes Segment des Wohnungsmarktes und eine
andere Zielgruppe. Mit dem Vorhaben MiuhltalstraBe kann ein hochwertiges,
familiengerechtes, kleinteiliges und ortsteilbezogenes Angebot abgedeckt werden.

Der Bebauungsplan dient durch die Aufteilung des Grundstiicks der Eigentumsbildung
der Bevolkerung und bietet familiengerechte Wohnformen sowie barrierefreie
Wohnungen unterschiedlicher Grof3e im Eleonorenhaus an.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Quellen und Untergrund

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Das Areal des Eleonorenhauses sei Quellgebiet mit zwei gefassten und vier weiteren
Quellen. Ein ,Sprengkommando” sei mit vorbereitenden Messungen beobachtet worden.

Durch den Tiefgaragenbaukérper muss zusatzlich das angestaute Hangwasser in die
Kanalisation eingeleitet werden. Die bestehende Dimension ist fir diese zusatzliche
Aufnahme nicht ausreichend
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Erlduterung:

Quellen, Schichten- bzw. Grundwasser sowie die Untergrundsituation sind Gegenstand
eines Baugrundgutachtens das derzeit erarbeitet wird. Flr das Bebauungsplanverfahren
kann festgehalten werden, dass die Realisierung des Bauvorhabens ohne Weiteres
mdglich ist.

Die Anmerkungen beziglich vermeintlicher Messungen eines "Sprengkommandos" sind
nicht bebauungsplanrelevant. Informationen bzgl. eines "Sprengkommandos" liegen
weder beim Grundstlickseigentiimer, noch bei der Stadt Heidelberg oder dem Investor
vor.

Beziglich des Regenwasserabflusses ist vorgesehen, dass lber die derzeitige Einleitung
hinaus keine Einleitung von Regenwasser in den Spitzenzeiten erfolgt. Eine
abschlieBende und detaillierte Entwasserungsplanung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Landschaftsschutzgebiet

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Das geplante Vorhaben lage im Landschaftsschutzgebiet , Bergstralte Mitte®

Erlauterung:
Das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstrale Mitte* liegt nordlich des begleitenden
Wegegrundstiuckes und damit auf3erhalb des Bebauungsplans.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Lichtschéachte als Gefahrenquelle fiir Amphibien

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Zum Schutz der Amphibien und Kleinsauger gegen die geplanten Lichtschachten und
Gullys wirden Aussagen fehlen.

Erlauterung:

Die genannten Gefahren fir Amphibien und Kleinsauger, ausgehend von den
Lichtschachten und sonstigen Bauteilen, sind bekannt und werden bei der
Bauausfuhrung soweit wie mdglich beriicksichtigt. eine entsprechende Verpflichtung
wurde in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird gefolgt

Ablehnung von Bauantragen in der Nachbarschaft

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Es wird behauptet das Bauanfragen flr andere Grundstiicke in "zweiter Reihe" negativ
beschieden wurden

Erlauterung:

Durch den geltenden B-Plan besteht Baurecht in zweiter Reihe fur alle entsprechend
ausgewiesenen Grundsticke im Geltungsbereich, daher wurden in der Vergangenheit
keine Bauanfragen zu Bebauung in zweiter Reihe negativ beschieden, wenn die tbrigen
baurechtlichen Anforderungen erfillt wurden.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

AuBenanlagengestaltung

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
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Es wird angeregt, eine gemeinsame Mitte z.B. fur Kinder zu schaffen.

Erlauterung:
Im Bereich der inneren ErschlieBung erfolgt die Ausbildung eines Quartierplatzes mit
Anordnung eines Kinderspielplatzes.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Freistehendes Einfamilienhaus

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Das Einfamilienhaus stiinde zu dicht am Eleonorenhaus; die Abstandsflachen koénnten
hier nicht eingehalten werden.

Erlauterung:
Die genannten Abstande wurden durch den Vorhabentrager Gberprift. Die Einhaltung der
Abstandsflachen ist Gegenstand des Baugenehmingungsverfahrens.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Verbreiterung der MiihltalstraBe

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Es wird unterstellt, dass die Verbreiterung der MuihltalstralRe trotz des
Gemeinderatsbeschlusses kommen wird. Durch das derzeitige Aussetzen der
Forderung nach Verbreiterung durch den Gemeinderat entstiinde fir den Vorhabentrager
aktuell eine grofl3ere mogliche Baumasse durch ein aktuell noch grof3eres Grundstiuick

Erlauterung:

Die genannte Verbreiterung der Muhltalstral3e ist nicht beabsichtigt. Hierzu gibt es eine
eindeutige Beschlusslage des Gemeinderates vom 02.12.2010. Die genannte
"Baumasse", insbesondere die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl
beruhen auf dem aktuellen Grundstiickszuschnitt.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Blickbeziehungen

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:

Durch das geplante Bauvorhaben wird die Blickbeziehung von der Straf3e auf den Hang
und die freizigigen Anlagen als Raum fir Natur und Tierwelt gestort. Die
Blickbeziehungen machen die Stral3e zu einem beliebten Ausflugsziel

Erlauterung:

Der geltende Bebauungsplan setzt fir das betroffene Grundstick eine grof3e
Uberbaubare Flache fur ein Pflegeheim fest. Im neuen Bebauungsplan wird das grof3e,
zusammenhangende Baufenster zugunsten einer differenzierten, kleinteiligen Bebauung
aufgegeben. Es ist daher festzustellen, dass das geplante Bauvorhaben den angefiihrten
Einwendungen zu Blickbeziehungen eher gerecht wird als das jetzt vorhandene
Baurecht.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Abbruch Anbau Eleonorenhaus

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Es wird eine Schadstoffuntersuchung hinsichtlich Asbestgehalts in Baustoffen verlangt.
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Erlduterung:

Abbruch und Entsorgung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Der Vorhabentrager hat im Rahmen der Bauausfiuihrung eine fachrechte Bauabwicklung
und Ausfuhrung nach den anerkannten Regeln der Technik zu gewahrleisten

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs.1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 27.07.2010 in
Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung im Gemeindesaal der Ev. Friedenskirche
durchgefuhrt. Die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung wurde am 14.07.2010 im
stadtblatt ortsiblich bekannt gemacht.

Daruber hinaus wurde die Planung vom 15.07.2010 bis zum 13.08.2010 im Internet und im
Technischen Biurgeramt zur Einsichtnahme veroéffentlicht.

Tabellarische Ubersicht der Anregungen:

MaR der baulichen Nutzung
Einfiigung in die Topographie

Geltender Bebauungsplan
Uberbaubare

Verfahren nach § 13a
Gestaltung der Gebaude
Tiefgaragenzufahrt und

Griinflachen, Natur und
FuBganger
Klima

Flachennutzungsplan,
Landschaft

informelle Planungen
Grundstiicksflachen
Verlust von Bdumen,
Verkehr, Stellplatze

Biirger
Regionalplan,
Artenschutz
Sonstiges

Blrger 1
Schreiben vom
17.07.2010

X
X
X
>
>
>
X

Burger 2
Schreiben vom X X X X X X
28.07.2010

Burger 3
Schreiben vom X X X X X
11.08.2010

Burger 4
Schreiben vom X X X X X X
11.08.2010

Burger 5
Schreiben vom X X X X X
11.08.2010

Burger 6
Schreiben vom X X
11.08.2010

Burger 7
Schreiben vom X X X X
13.8.2010
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MaR der baulichen Nutzung
Einfiigung in die Topographie

Geltender Bebauungsplan
Uberbaubare

Verfahren nach § 13a
Gestaltung der Gebaude
Tiefgaragenzufahrt und

Griinflachen, Natur und
FuBRganger
Klima

Flachennutzungsplan,
Landschaft

Biirger
Regionalplan,
informelle Planungen
Grundstiicksflachen
Verlust von Bdumen,
Verkehr, Stellplatze
Artenschutz
Sonstiges

Burger 8
Schreiben vom
13.08.2010

X
X
X
X
X
X
X

Burger 9
Schreiben vom X X X X
12.08.2010

Burger 10
Schreiben vom X X X X X X X X X
13.08.2010

Blrger 11
Schreiben vom X X X
13.08.2010

Blrger 12
Schreiben vom X X X X X
13.08.2010

Die wahrend der Informationsveranstaltung am 27.07.2010 vorgetragenen Anregungen
entsprechen den tabellarisch erfassten Themenbereichen.

Die Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung entsprechen weitgehend
den Anregungen im Rahmen der Offenlage. Zur Vermeidung von Wiederholungen und
zur besseren Ubersichtlichkeit werden daher nachfolgend nur Sachverhalte erlautert die
von den gedufRerten Anregungen zur Offenlage abweichen.

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Regionalplan, Flachennutzungsplan, informelle Planungen der Stadt Heidelberg

Erlauterung:
Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Gber diese hinaus; daher keine weiteren Erlauterungen

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Geltender Bebauungsplan, Verfahren nach § 13a

Erlduterung:
Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Uber diese hinaus; daher keine weiteren Erlauterungen.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt
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Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Erlauterung:
Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Gber diese hinaus.

Im Nachgang zur friihzeitigen Birgerbeteiligung die Hohenlage der Gebaude und der
Anschluss an das Geldnde dberprift und optimiert. Ebenso wurden die First- und
Traufhdhen der Neubebauung nach der friihzeitigen Birgerbeteiligung reduziert

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen zur Reduktion der Hohen wird teilweise
gefolgt; den weiteren Anregungen wird nicht gefolgt.

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Gestaltung der Gebaude, Einfligung in die Topografie

Erlauterung:
Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Gber diese hinaus; daher keine weitere Erlauterungen

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Verlust von Baumen und Griinflachen, Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen weitgehend den Anregungen im Rahmen
der Offenlage. Darlber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass ein Umweltbericht und
Vorgaben fir den Erhalt von Baumen und Strauchern sowie fir die kunftigen
Anpflanzungen fehlen. Es wurde bemadangelt dass eine Freiflachenkonzeption fehle.
Weiterhin wurde auf den Erhalt von zwei Baumen (Prunus mahaleb) sowie einiger
Ahornarten am nérdlichen Rand hingewiesen.

Erlauterung:

Im Nachgang zur frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde ein Umweltbericht als Teil der
Begriindung erstellt. Ebenso wurde ein qualifizierter Freiflachenplan erstellt, der Teil des
Vorhaben-und ErschlieBungsplanes ist. Darin sind der Erhalt und die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern detailliert geregelt. Der Bereich der genannten Baume am
ndrdlichen Rand wurde mit einem Erhaltungsgebot fiir Baume und Straucher festgesetzt.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen wird gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld Verkehr, Stellplatze, Tiefgaragenzufahrt,
FuBgéanger

Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen weitgehend den Anregungen im Rahmen

der Offenlage. Darlber hinaus wurde nachfolgendes angeregt:

¢ Die Tiefgaragenzufahrt sollte auf die Ostseite des Grundstlicks zu verlegt werden

e Die Anzahl der Stellplatze, insbesondere der Besucherstellplatze wurde als nicht
ausreichend empfunden.

e Die Lage des Grundstiickszugangs fur Ful3ganger und Radfahrer wird erfragt.

e Hinweis auf die Leitlinie zur kinderfreundlichen Verkehrsplanung, insbesondere wird
auf eine mogliche Gefdhrdung mit Hinblick auf den Schulweg und den
Waldkindergarten hingewiesen. Mit Verweis auf die derzeitigen Baustellen im Verlauf
der MuhltalstraBe wird auf die Gefahrdung der Kinder und Ful3gadnger hingewiesen.
Hinweis auf die Forderung des Bezirksbeirats hinsichtlich eines Verkehrsgutachtens,
insbesondere beziglich FuRganger, Gehweg, Schulkinder und Tiefgaragenausfahrt
sowie der Anzahl der Stellplatze. Die verkehrliche Situation wirde sich auch im
Ortsbereich verandern.
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Erlduterung:

e Im Nachgang zur frihzeitigen Bulrgerbeteiligung wurde die Tiefgaragenzufahrt
entsprechend der Anregung nach Osten verschoben und mit der vorhandenen
Grundstuckszufahrt kombiniert.

e Die Anzahl der Stellplatze wurde um insgesamt 5 zusatzliche Stellplatze erhoht; die
Gesamtanzahl der Stellplatze liegt deutlich Gber den Anforderungen der
Landesbauordnung.

e Die Zugange fur FuRganger von der Muhltalstra3e aus sind weiterhin in der Mitte des
Grundstticks Uber die bestehende Treppenanlage zum Eleonorenhaus sowie tber den
bestehenden Zufahrtsweg im Osten mdglich. Fir Radfahrer besteht aufgrund der
Hanglage wie bisher nur die Zufahrt Giber den dstlichen Weg.

¢ Die Sicherheit von Kindern und Fuf3géangern im Verlauf der Muhltalstral3e ist durch das

Vorhaben nicht unmittelbar betroffen bzw. kann nicht im Rahmen des
Bebauungsplanes bewaéltigt werden, da der Bebauungsplan ausschlieBlich private
Flachen umfasst. Ein Verkehrsgutachten ist angesichts des zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsaufkommens nicht erforderlich.
Anregungen zur Verkehrsberuhigung bzw. zur Beschilderung in der MuhltalstraBe
betreffen den 6ffentlichen Bereich auf3erhalb des Bebauungsplanes. Hier wird von der
Verwaltung geprift, welche MalBnahmen zur  Verkehrssicherheit  durch
Verkehrsberuhigung moglich sind. Diese Mdglichkeiten liegen jedoch auRRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens.

Behandlungsvorschlag: Den Anregungen hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrt und der
Erhéhung der Stellplatze wird gefolgt; den weiteren Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Klima

Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Uber diese hinaus; daher keine weitere Erlauterungen

Behandlungsvorschlag: Der Anregung zur Erstellung eines Klimagutachtes wurde
gefolgt; den weiteren Anregungen wird nicht gefolgt

Behandlungsvorschlag zum Themenfeld
Artenschutz

Die Inhalte der Stellungnahmen entsprechen den Anregungen im Rahmen der Offenlage
bzw. gehen nicht Gber diese hinaus; daher keine weitere Erlauterungen

Behandlungsvorschlag: Der Anregung zur Erstellung eines Artenschutzgutachtes
wurde gefolgt; den weiteren Anregungen wird nicht gefolgt

Sonstige Anregungen

Belichtung, Schattenwurf, Beeintrachtigung der Wohnqualitat

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Beeintrdchtigungen der Nachbarschaft durch mangelnde Belichtung bzw. durch
Schattenwurf werden befirchtet.

Erlduterung:

Mangelnde Belichtung bzw. Schattenwurf oder zu geringe Abstdnde zwischen den
Gebéauden liegen nicht vor, da die nachbarschitzenden Abstande der Landesbauordnung
sicher eingehalten werden. Dartiber hinaus kann es durch die Lage und Topografie des
Grundstucks zu keiner nennenswerten Veranderung der Besonnung in der Nachbarschaft
kommen.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung wird nicht gefolgt
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Baulandreserven

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Mit Hinblick auf Baulandreserven in den Gebieten ,Im Bieth® und ,Im Schollengewann®
soll auf eine Bebauung verzichtet werden.

Erlauterung:

Die genannten Wohnbauflachen dienen im Wesentlichen einer verdichteten
Einfamilienhausbebauung in Wieblingen und in Kirchheim und sind somit damit kein
"Ersatz" fir das geplante hochwertige Angebot in Handschuhsheim.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung wird nicht gefolgt

Information des Bezirksbeirates

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Der Bezirksbeirat sei mangelhaft und unvollstandig informiert worden.

Erlauterung:
Der Bezirksbeirat ist in der Sitzung am 28.02.2011 und in einer Sondersitzung am
21.03.2011 umfassend informiert worden.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung wird nicht gefolgt

Parkierung

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Als Alternative zur Tiefgarage wird ein oberirdisches, begriintes Parkhaus vorgeschlagen.

Erlauterung:

Ein oberirdisches Parkgebaude ist aus Grinden des Orts- und des Landschaftsbildes
nicht vorgesehen. Die Dimension und Stellung des Gebaudekérpers wirde zudem den
Empfehlungen des Klimagutachtes entgegenstehen.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung wird nicht gefolgt

Grundwasser und Quellen

Die Inhalte der Stellungnahmen lauten:
Es wird vermutet dass das Stromungsverhalten des Grundwassers negativ beeinflusst
wird und Auswirkungen auf die umliegenden Grundstiicke zu befiirchten sind.

Erlauterung:
Quellen, Schichten- bzw. Grundwasser sowie die Untergrundsituation sind Gegenstand
eines Baugrundgutachtens das derzeit erarbeitet wird.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung zur weiteren Untersuchung wird gefolgt

Ostlich angrenzender Feldweg

Der Inhalt einer Stellungnahme lautet:
Der angrenzende Feldweg muss ganzjéhrig und ohne Unterbrechung befahrbar bleiben.

Erlauterung:

Der angrenzende Feldweg liegt auRerhalb des Bebauungsplanes. Ob und inwieweit im
Rahmen der Herstellung der Zufahrt und des Feldwege Beeintrachtigungen der
Befahrbarkeit verbunden sind ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und
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im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu klaren.

Behandlungsvorschlag: Der Anregung zur weiteren Untersuchung wird nicht gefolgt

6. Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurden auf der Grundlage von
Anregungen im Beteiligungsverfahren vereinzelte Anderungen innerhalb des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und innerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes vorgenommen.

Die Anderungen beriihren die Grundziige der Planung nicht und haben keine nachteiligen
Auswirkungen auf andere Grundstiicke oder Betroffene Dritte. Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange sind von den Anderungen nicht berihrt.
Grundstuckseigentimer und Vorhabentréager haben ihr Einverstandnis mit diesen
Anderungen schon im Rahmen der Offenlage mitgeteilt

Eine erneute o6ffentliche Auslegung ist daher nicht erforderlich.
6.1 Anderungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach der Offenlage:

e Baufenster:
Die beiden 6stlichen Baufenster der oberen Baureihe wurden geringfligig um 1-2 Meter
nach Suden und Westen verschoben (von der angrenzenden Bebauung weg, hin zur
Grundstucksmitte und talwérts).

e Hohenlage / festgesetzte Erdgeschossfussbodenhdhe (EFH):
Die drei 0Ostlichen Doppelh&user der oberen Baureihe wurden durch Planeintrag einer
geringeren EFH in ihrer Hohe um jeweils einen Meter reduziert.

Mit beiden Anderungen wurde den zahlreichen Anregungen Rechnung getragen, die
Gebaude in der Hohe bzw. der Hohenlage zu reduzieren und besser in die Topografie
einzubinden. Hier wurde in einigen Stellungnahmen insbesondere die obere Reihe der
Doppelhauser genannt. Die Gebaude ricken insgesamt von dem nachstgelegenen
Nachbarn (Muhltalstr. 105) ab; eine weitere Betroffenheit oder nachteilige Auswirkungen
sind nicht ersichtlich.

Durch die geringfiigige Verschiebung der (berbaubaren Flachen wird die ndérdlich
angrenzende Flache fur das Erhalten von Baumen und Stréauchern "nachgefihrt" und
damit geringfuigig vergroRert. Auch diese Anderung entspricht den Anregungen zum
weiteren Erhalt der vorhandenen Vegetation. Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu
erkennen.

e FEine weitere Anderung in der Planzeichnung betrifft die Abgrenzung fiir den
Kleinkinderspielplatz. Dieser wurde in Lage und GrofRe an die zwischenzeitlich
erstellte Freiflachen- und Auf3enanlagenplanung angepasst.

Die  Konkretisierung der Spielplatzflache entsprechend der (berarbeiteten
Freiflachenplanung hat durch die Lage inmitten des Plangebietes keine Auswirkungen auf
Dritte.

e Auf der Grundlage der zwischenzeitlich konkretisierten Freiflachenplanung
wurden neben der bereits festgesetzten "Flache fur das Erhalten von Baumen und
Strauchern" in der Planzeichnung auch Einzelstandorte fur den Erhalt und fir die
Anpflanzung von Baumen festgesetzt.
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e Eine weitere Anderung besteht darin, dass die funf oberirdischen Stellplatze, die

im offengelegten Vorhabens- und ErschlieBungsplan bereits eingezeichnet waren,
durch die o0.9g. Freiflachenplanung in Ihrer Lage modifiziert wurden.
Dementsprechend wurde auch der Lageplan des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans angepasst.
Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan waren diese Stellplatze bereits durch die
"Flache fur Nebenanlagen - Zweckbestimmung Tiefgarage, Stellplatze" erfasst.
Zur Klarstellung wurde dartiber hinaus der Planeintrag zur Anzahl der Stellplatze
erganzt.

Die Erganzung der Festsetzungen um die zu erhaltenden und anzupflanzenden Baume
kommt den Anregungen entgegen die den Verlust von Baumen, die Freiraumgestaltung
und die landschaftliche Einbindung thematisieren. Die Konkretisierung der
Baumstandorte entsprechend der Uberarbeiteten Freiflachenplanung hat keine
Auswirkungen auf Dritte. Die Konkretisierung der oberirdischen Stellplatze entsprechend
der Uberarbeiteten Freiflachenplanung hat ebenfalls keine Auswirkungen auf Dritte.

6.2 Anderungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach der Offenlage

Die Anderungen (ber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinaus (s.0.) betreffen
insbesondere die Erganzung durch einen "qualifizierten Freiflachenplan”, der zur
Offenlage nicht vorlag. Neben der Konkretisierung der Freiflachen- und
AuRenanlagenplanung betreffen die Anderungen insbesondere die Differenzierung der
Fassadengestaltung und die Nachfihrung der oben genannten HoOhenlage in die
Ansichten und Schnitte.

Mit der Ergénzung durch den Freiflachenplan wird den Anregungen zu diesem
Themenbereich Rechnung getragen. Die Darstellungen zur Freiflachenplanung,
einschlieB3lich der Gestaltung der inneren ErschlieBungsflaiche, der Hausgarten und
Zugangen sowie der biegefiigten Baum- und Pflanzlisten sind eine Konkretisierung und
Weiterentwicklung der bisherigen Planung ohne nachteilige Auswirkungen fur Dritte.

Uber die Inhalte der Freiflachenplanung hinaus wurden die Fassaden der Gebaude z.T.
Uberarbeitet und konkretisiert.

Auch diesen Anderungen und Erganzungen liegen Anregungen beziiglich der Gebaude- und
Fassadengestaltung zugrunde.
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