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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Heitersheim verfigt mit dem Malteserschloss Uber eines der schonsten
Schlésser in der Region. Neben den baulichen Anlagen inklusive der Schlosskirche
pragen auch die Grin- und Freiflachen wie der barocke Garten im Innenhof der Vor-
burg sowie der grof3ziigige Schlossgarten das Bild des Malteserschlosses.

Seit 1893 befindet sich das Schloss im Besitz des Ordens der Barmherzigen Schwes-
tern vom heiligen Vinzenz von Paul. Der Orden geht auf eine Schwesterngemeinschaft
in StraBburg zurlck, die sich seit ihrer Griindung im Jahr 1734 dem geistigen und sozi-
alen Wirken ihres Namenspatrons verschrieben hat. Auch heute noch sind die Schwes-
tern vor allem in der Alten- und Krankenpflege tatig. Mit der Caritas Freiburg Stadt e. V.
nutzt eine ebenfalls sozial tatige Einrichtung insgesamt drei Gebaudeteile des Malte-
serschlosses. Sie hat hier eine Werkstatt fir Menschen mit kérperlichen und geistigen
Einschrankungen untergebracht. Das sogenannte Lebenshaus wiederum ist an den
Verein Okumenisch-solidarische Gemeinschaft Lebenshaus e. V. zur Nutzung tberlas-
sen und dient Menschen, die in schwierigen Lebenslagen sind, fir eine begrenze Zeit
dem gemeinsamen Wohnen. In einem weiteren Gebaudeteil ist das ,Johanniter-
Maltesermuseum® untergebracht. Dieses informiert Uiber die Geschichte des Schlosses
sowie des Johanniter- und Malteserordens.

Der Orden der Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von Paul hat allerdings
bereits im Jahr 2013 aufgrund von Veranderungen in der Ordensstruktur und enger
werdenden finanziellen Spielrdumen beschlossen, das Malteserschloss komplett zu
raumen und zu verauflern, um sich auf das Mutterhaus in Freiburg konzentrieren zu
kénnen. Es bedarf demzufolge einer entsprechenden Folgenutzung fir das Malteser-
schloss.

Die Planung verfolgt dabei im Wesentlichen folgende Ziele:

= Erhalt des bedeutenden Kulturdenkmals ,Malteserschloss” im Kontext mit dem Ge-
samtensemble des angrenzenden Romerparks unter Berilicksichtigung moglicher
archaologischer Befunde.

= Sicherung der stadtebaulichen Ordnung durch Nachnutzung des Malteserschlosses
durch einen Nutzer bzw. eine Nutzerin im Sinne der Ordensgemeinschaft.

= Erhalt und Pflege der Anlage unter Berlcksichtigung des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege.

» Integration der erhaltenswerten Griin- und Freiflachen in das Gesamtkonzept.

= Sicherung des ,Johanniter-Maltesermuseums* in den bisherigen Raumlichkeiten.

= Sicherstellung der offentlichen Zuganglichkeit der Innenhdfe, des Schlossgartens
sowie des Krautergartens.

Eine potenzielle Folgenutzung fiir das Malteserschloss ist die Unterbringung einer in-
ternationalen Privatschule, die sowohl die vorhandenen Gebaude als auch die umlie-
genden Freiflachen in die Gesamtkonzeption mit einbeziehen wirde. Eine entspre-
chende Anfrage liegt der Stadt Heitersheim bereits vor.

Bislang gibt es allerdings keine planungsrechtliche Grundlage fiir eine Folgenutzung.
Der Gemeinderat hat daher beschlossen, fir diesen Bereich den Bebauungsplan ,Mal-
teserschloss im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung aufzustellen.

Abgrenzung, Lage und GroRe des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand der Kernstadt und umfasst
das Grundstuck Fist.-Nr. 1. Es hat eine Gro3e von rd. 4,7 ha.
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Das Plangebiet wird begrenzt:

= im Sitdwesten von der Johanniterstralie

= im Nordwesten von der Staufener Strale,

= im Norden von einer StichstralRe der Staufener Stralle zu dem nordlich daran an-
grenzenden Weingut,

= im Osten durch einen befestigten Fullweg, der den Schlossgarten vom Rémerpark
trennt.

Der Geltungsbereich umfasst das komplette Malteserschloss inkl. Schlossgarten und
wird somit durch die baulichen Anlagen, aber auch durch die groRzligigen Freiflachen

gepragt.

Ungefahre Lage des Plangebiets im Luftbild, ohne MaRstab (Quelle: © 2019 Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg, www.udo.lubw.baden-wuettemberg.de | Stand 30.07.2019)

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Regionalplan Siidlicher Oberrhein

Fir die Stadt Heitersheim sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher Oberrhein maf-
gebend. Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein (ohne Kapitel 4.2.1 Windenergie) ist am
8.12.2016 als Satzung beschlossen und am 26.06.2017 vom Ministerium fir Wirt-
schaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg genehmigt worden. Er ist seit
22.09.2017 verbindlich.

Fir das Plangebiet ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Regio-
nalplans. Der bauliche gepragte Teil des Malteserschlosses ist in der Raumnutzungs-
karte als ,Siedlungsflache Bestand — Wohn- und Mischgebiet” dargestellt. Der
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2.2

Schlossgarten wiederum ist nicht weiter spezifiziert und unterliegt somit keiner regio-
nalplanerischen Restriktion. Der Regionale Griinzug beispielsweise befindet sich noch
ostlich des Rdomerparks, sodass es auch diesbezuglich zu keinen planerischen Ein-
schrankungen kommt.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Sudlicher Oberrhein mit ungefahrer Markierung des Plangebiets, ohne Mafstab
(Quelle: © 2016 Regionalverband Sidlicher Oberrhein, www.rvso.de/de/regionalplanung/Regionalplan.de | Stand
08.12.2016)

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Heitersheim — Ballrechten-Dottingen — Eschbach stellt fiir das Plangebiet drei
unterschiedliche Nutzungen dar. Der westliche Teilbereich ist als gemischte Bauflache
dargestellt. Ostlich daran anschlieBend befindet sich eine Gemeinbedarfsflache mit
den Zweckbestimmungen Verwaltungsgebaude und Schule. Der &stliche Teilbereich
wiederum ist eine Sonderbauflache in die ein Kindergarten integriert ist. Der Schloss-
garten ist Bestandteil der geplanten Sonderbauflache ,Romische Ausgrabungen®.
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3.1

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit ungeféhrer Markierung des Plangebiets, ohne Mafstab
(Quelle: © 1997 Stadt Heitersheim | Stand 10.1997)

Damit kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplans als aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt angesehen werden. Das Entwicklungsgebot verlangt
keine prazise Ableitung aus dem Flachennutzungsplan, sondern lasst Gestaltungs-
spielrdume der verbindlichen Bauleitplanung zu. Die im Bebauungsplan vorgesehene
Internatsschule ist mischgebietsvertraglich und kommt den im Flachennutzungsplan
bereits vorgesehenen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen (Schule, Kindergarten)
jedenfalls sehr nahe. Fur den Bereich des Schlossgartens sind hochbauliche Anlage
nicht zulassig, sodass erforderlichenfalls Ausgrabungen rémischer Bodendenkmaler
weiterhin moglich bleiben; auch die Zuganglichkeit des Rémerparks wird durch den
Bebauungsplan gesichert.

VERFAHRENSWAHL / VERFAHRENSABLAUF

Bestehende Rechte

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Malteserschloss® (Flst.-Nr. 1) ist
Bestandteil des Sanierungsgebiets ,Bereich Malteserschloss®. Das Sanierungsgebiet
ist aufgestellt worden, da im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) sowohl
beim Malteserschloss als auch in dessen unmittelbarem Umfeld stadtebauliche und
strukturelle Defizite identifiziert wurden.

Das Sanierungsgebiet dient demzufolge:

= der Aktivierung von Flachenpotentialen und Sicherung der historischen Bausub-
stanz,
= der Verbesserung der verkehrlichen Situation und Schaffung von Parkraum,
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= der Schaffung von Wohnraum im Allgemeinen und von bezahlbarem Wohnraum im
Besonderen sowie von Naherholungsflachen,

= der Umsetzung flankierender privater Malknahmen im Wohn- und Geschéaftsbe-
reich, insbesondere der energetische Erneuerung von privaten Gebauden und der
Starkung und Modernisierung der kommunalen Infrastruktur.

Die genaue Abgrenzung ist dem nachfolgenden Lageplan zu entnehmen.

Sanierungsgebiet ,Bereich Malteserschloss®, ohne Malistab (Quelle: Stadt Heitersheim | Stand 04.04.2017)

Von besonderer Bedeutung ist dabei weiterhin, die durch die VerauRerung des Malte-
serschlosses drohende Gefahr eines Leerstands oder einer Unternutzung der wertvol-
len Flachen und Gebaude abzuwenden. Allein durch die GroRe der Flache und natur-
lich den Gebaudebestand sowie die zugehorigen Griin- und Freiflachen hat das Malte-
serschloss eine immense stadtebauliche Bedeutung fir die Stadt Heitersheim.
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3.2 Verfahrenswahl

3.3

41

Der Bebauungsplan ,Malteserschloss” wird im Regelverfahren mit Umweltbericht und
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt. Dementsprechend findet eine frihzei-
tige Birger- und Behdrdenbeteiligung gemal §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und eine Of-
fenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB statt.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Malteserschloss® gem. § 2 (1) BauGB, billigt den
Vorentwurf des Bebauungsplans ,Malteserschloss® und be-
schlief3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gem.
§3(1)und § 4 (1) BauGB.

. bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

vom . .

mit Frist bis

e Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Beteiligung
eingegangene Stellungnahmen, billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans ,Malteserschloss® und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

. bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom . .

mit Frist bis

. Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan ,Mal-
teserschloss” gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

DENKMALSCHUTZ

Historische Ortsanalyse

Die gesamte Schlossanlage steht gemall § 12 DSchG als Kulturdenkmal von besonde-
rer Bedeutung unter Denkmalschutz. Dem Erhalt des einmaligen Gebdudeensembles
mit seinen Freirdumen wird demnach ein besonderer Stellenwert beigemessen. Bauli-
che Veranderungen und Eingriffe in die erhaltenswerten Griin- und Freiflachen sind auf
ein Minimum zu reduzieren und kdnnen nur im Einvernehmen und in enger Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege stattfinden.

Durch das Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Freiburg ist mit Un-
terstitzung durch das Buro streberwerk.Architekten aus Stuttgart im Jahr 2017 eine
historische Ortsanalyse fir das Malteserschloss durchgeflihrt worden. Die nachfolgen-
den Ausfihrungen sind weitestgehend dieser Analyse entnommen worden. Erganzt
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4.2

worden sind die Ausfihrungen — u. a. in Form der beiden nachfolgenden Abbildungen
— durch Informationen, die das Landesamt fur Denkmalpflege aktuell zur Verfigung
gestellt hat. Es handelt sich dabei um die fir die Aufstellung des Bebauungsplans rele-
vanten Inhalte.

6 4

Im Hirschgarten
Sa Oiys

6

8

9

Heitersheim
Bereich B-Plan *"Malteserschloss®
Kulturdenkmale geméfl DSchG
- Bauliche Anlage
Verkehrs- und Wirtschaftsfliche

.
I Gronfliche
B wasserfliche
> ) ol | Gesamtanlage
< | Pruffall (Buk)
— -l — ’ * Kleindenkmal/Bautell

Datengrundiage:

Geobasisdaten © LGL, www.Ighbw.de, Stand der Geobasisinformationen: 09/2016
Ausdruckdatum: 28.08,2019

(3401015 / 5304270]

Darstellung der Kulturdenkmale gem. DSchG, ohne Maf3stab (Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungspra-
sidium Stuttgart, Datengrundlage: Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg | @ LGL | Ausdruckdatum 28.08.2019)

Archédologisches Schutzgut

Der Planungsbereich befindet sich im Bereich hochwertiger archaologischer Flachen
und beim Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart als archao-
logisches Denkmal eingetragen. Sowohl das Areal der beiden Burgkomplexe als auch
der komplette Schlossgarten sowie die Freiflache im Sidosten und das Gebiet der
Wohnhauser Am SchloRbuck 1 und 3 und des Malteserbades gehéren dazu. Im Be-
reich dieser Flachen ist mit hochwertigen archaologischen Funden und damit der Not-
wendigkeit von Sondagen, evtl. Grabungen zu Lasten der Investoren und baubeglei-
tenden Malinahmen zu rechnen.
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Geobasisdaten © LGL, www.Igl-bw.de, Stand der Geobasisinformationen: 09/2016
Ausdruckdatum: 28.08.2019 13401180 / 53041661

Darstellung des archaologischen Denkmals gem. DSchG, ohne Malistab (Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Datengrundlage: Landesdenkmalpflege Baden-Wurttemberg | @ LGL | Ausdruckdatum
28.08.2019)

4.21 Erhaltenswerte Gebaude

Zu den erhaltenswerten Gebauden zahlen alle dem Malteserschloss zugehoérigen Ge-
baudeteile. Hierzu gehoéren die Hauser:

= Bethania § 12 DSchG

= Gabriel (Dienerhaus) § 12 DSchG

=  Lampert, § 12 DSchG

= Lazarus (Kanzlei) § 12 DSchG

= Lebenshaus § 12 DSchG

= St. Ludwig § 12 DSchG

=  Marien § 12 DSchG

= Raphael § 12 DSchG

= Stehwagen § 12 DSchG

= St. Wendel § 12 DSchG

Ebenfalls unter Denkmalschutz stehen:

= die Kirche § 12 DSchG

= der Laubengang § 12 DSchG

= die Scheune § 12 DSchG

= die Villa Louise (inkl. Garten und Einfriedung) § 2 DSchG

=  Wegkreuz § 2 DSchG

= der Scheunen-Anbau erhaltenswertes Objekt
= die ehemalige Klostermauer erhaltenswertes Objekt

Die aktuell als Zufahrt und Parkraum genutzten Flachen rund um das Malteserschloss
gehorten ehemals zu den Befestigungsanlagen des Schlosses. |hre derzeitige Gestal-
tung entspricht nicht der historischen Nutzung und Anmutung. Als historisch und sozi-
algeschichtlich wichtige Bereiche sind sie dennoch hervorzuheben.
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42.2

4.3

Die Sachgesamtheit des ehemaligen Malteserschlosses, bestehend aus Kernburg,
Vorburg sowie der sudlich dem Schloss vorgelagerten Gelandeterrassierung ist ein
Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, vor allem bau- orts- und regionalgeschichtli-
chen Grinden sowie aus kunstlerischen Griinden; die Erhaltung liegt insbesondere
wegen des dokumentarischen und exemplarischen Wertes im 6ffentlichen Interesse.

Erhaltenswerte Griin- und Freiflachen

Zu den erhaltenswerten Grin- und Freiflachen zahlt zum einen der grof3ziigige
Schlossgarten am noérdlichen Rand der Gesamtanlage. Dieser prasentiert sich momen-
tan hauptsachlich mit landwirtschaftlich genutzten Freiflachen. Der nordwestliche Teil
besteht aus Ackern sowie einer als Pferdekoppel o. 4. genutzten Flache. Mittig durch-
[auft ihn ein befestigter Weg, der zum Haus St. Ludwig und zur Kirche des Malteser-
schlosses fuhrt. Im nordéstlichen Teil befindet sich der Klostergarten. Dieser wurde bis-
lang von den Ordensschwestern als Nutz- und Lehrgarten betrieben. Die landwirt-
schaftliche Nutzung als Wirtschaftsflache des Klosters wird somit fortgefiihrt.

Im Osten wird die Gesamtanlage durch einen befestigten FuRweg begrenzt. In einer
Achse zur Apsis der Kirche zieht sich ein schmalrechteckiger Friedhof bis zu diesem
befestigten Weg. Innerhalb des Areals befinden sich Reste der ehemaligen Schloss-
mauer.

Von besonderem Wert sind die beiden vollstandig umschlossenen Hofe von Vor- und
Kernburg. Die Freiflache der Vorburg wird partiell von historischem Baumbestand ge-
pragt, der Rest ist als glatte Rasenflache gestaltet oder mit Buchsrabatten und kegel-
férmig geschnittenen Baumen zum Ziergarten ausgebaut. Die Hofflache der Kernburg
wiederum entspricht in ihrer aktuellen Gestaltung nicht der historischen Anmutung.
Aufgrund ihrer historischen Bedeutung als allseitig umschlossene, ehemals wichtige
Wirtschafts- und Gartenflache ist sie dennoch herauszuheben. Daruber hinaus befindet
sich in dem Hof ein sehr markanter, grolkroniger Laubbaum, der als erhaltenswert
einzustufen ist.

Der Krautergarten befindet sich 6stlich des Hauses Lazarus und wird von einer hohen
Mauer eingefasst. Urspringlich verlief die Mauer geschlossen entlang der ganzen
StralRenfront, ist heute aber fir die Busvorfahrt unterbrochen. Das Niveau des Gartens
liegt deutlich hoher als das der StralRe. Der Garten ist heute als Krautergarten mit Bee-
ten gestaltet.

Erhaltenswerte Objekte

Die aulere Schlossmauer ist heute noch in Teilen erhalten. Wahrend sie wahrschein-
lich einmal das gesamte Schlossareal umfasst hat, verbindet sie heute im Westen das
Haus Stehwagen mit dem Lebenshaus und grenzt das Areal im Osten zur Grinflache
der Villen urbana und artis hin ab. Bei letzterem vollzieht sie eine Kurve in Richtung
Westen und endet kurz vor der Apsis der Kirche. Dort prasentiert sie sich als Steinbau
mit Sockel und eingesetztem Holzzaun zwischen Zinnen-féormigen Erhebungen. Ein
weiterer Rest verlauft zwischen Haus Lazarus und Haus Bethania und zeigt ein aufge-
maltes Wappen. An den Resten der ehemaligen Schlossmauer ist ihr damaliger Ver-
lauf zu erahnen. Sie sind als Reprasentanten der historischen Befestigung des Schlos-
ses erhaltenswert.
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5.1

5.2

5.3

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Aufgrund seiner Bedeutung fir die Stadt Heitersheim hat es oberste Prioritat, das Mal-
teserschloss in seiner heutigen Struktur zu schitzen. Hierzu zahlen neben den ver-
schiedenen Gebaudeteilen auch die unterschiedlichen Grun- und Freiflachen.

Die der Anfrage zur Errichtung einer internationalen Privatschule vorliegende Konzep-
tion wirde dieser Anforderung Rechnung tragen. Alle Gebaudeteile wiirden erhalten
und denkmalgerecht umgenutzt. Lediglich im Bereich der Scheune sowie dem zugeho-
rigen Umbau stehen Uberlegungen einer baulichen Anpassung im Raum. In diesem
Bereich soll der Kiichentrakt fur die Mensa untergebracht werden, was nur schwer mit
der heutigen baulichen Situation in Einklang zu bringen ist. Es bedarf jedoch zunachst
einer entsprechenden Abstimmung mit dem Denkmalschutz. Eine mdgliche bauliche
Ergadnzung wiederum ware ndrdlich der Villa Louise denkbar. Auch hier bedarf es je-
doch zunachst entsprechender Abstimmungsgesprache mit den zustandigen Behor-
den. Weitere bauliche Eingriffe sind nicht vorgesehen.

Der bislang als Griin- und Freiflache genutzte Teil des Plangebiets wird demzufolge
weiterhin als solche in Erscheinung treten. Doch auch bei dem Sondergebiet und den
als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung private ErschlieRungsflache ist zu
bertcksichtigen, dass es sich hierbei um keine vollversiegelte Flachen handelt, son-
dern auch hier Freiflachen und Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B.
Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteinen, Schotterrasen, wassergebundener De-
cke) vorhanden sind.

Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept sieht vor, innerhalb der denkmalgeschitzten Gebaude alle fur
den Betrieb der internationalen Privatschule notwendigen Einrichtungen unterzubrin-
gen. Hierzu gehoren die Klassenrdume, die sonstigen Lehrraume und die weiteren,
unmittelbar zum Schulbetrieb gehérenden Raumlichkeiten wie Mensa, Bibliothek, Audi-
torium und Musikraum. Neben dem eigentlichen Schulbetrieb sollen in den Gebauden
aulerdem die Lehrerwohnungen und die Zimmer fir rd. 300 Schilerinnen und Schiler
sowie die zugehdrigen Sanitdranlagen und Nebenrdume untergebracht werden. Die
Umnutzung des Malteserschlosses soll dabei in zwei Abschnitten erfolgen. Es ist zu-
nachst geplant die Hauser Bethanien, Gabriel, Marien, Raphael, Lampert, Lazarus
und Stewagen sowie St. Wendel und die Scheune sowie einen neu zu errichtenden
Kichentrakt hinter der Scheune fir den Schulbetrieb sowie die Unterbringung von rd.
200 Schilerinnen und Schilern zu nutzen. Nach dem erfolgten Umzug der Ordens-
schwestern in das Freiburger Mutterhaus werden dann auch die restlichen Gebaudetei-
le dem Schulbetrieb sowie der Unterbringung von Schilerinnen und Schilern und Leh-
rerinnen und Lehrern zugefuhrt.

In einem Teil des Untergeschosses vom Haus Lazarus sowie dem dstlich gelegenen
Gebaudeteil wiederum soll das ,Johanniter-Maltesermuseum® gesichert werden. Hier
sind keine funktionalen Veranderungen geplant.

Aufgrund der denkmalgeschitzten Bausubstanz, sind alle notwendigen Sanierungs-
und ggf. Umbaumalinahmen nur in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde und
dem Regierungsprasidium (Hohere Denkmalbehdrde) durchzufihren.

ErschlieBung / Parkierung

Bei der ErschlieBungskonzeption ist zwischen der fuBRlaufigen Zuganglichkeit der Anla-
ge und der ErschlieSung fir den motorisierten Verkehr zu unterscheiden.
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5.4

5.5

Die HaupterschlieBung fur Fulligénger wird wie bislang auch durch das als Hauptein-
gang dienende Torhaus von der Johanniterstrae aus erfolgen. Uber den Hof der Vor-
burg erfolgt dann die Verteilung in die umliegenden Gebaudeteile sowie in den &stlich
angrenzenden Hof der Kernburg. Des Weiteren befindet sich an der 6stlichen Grenze
des Plangebiets ein befestigter FuRweg, der ebenfalls von der Johanniterstrale Rich-
tung Norden verlauft und von dem aus der Schlossgarten erreicht werden kann. Ein
weiterer Zugang befindet sich an der Staufener Strae in Form eines Wegs, der durch
das Erdgeschoss des Lebenshauses flhrt.

Fir die aulRere ErschlieRung des Gebiets mit dem Pkw sollen ebenfalls die bereits vor-
handenen Zufahrten genutzt werden. Hierbei handelt es sich zum einen um die Zufahrt
von der Johanniterstral’e, die sich zwischen dem Haus Lampert und der Villa Louise
befindet. In diesem Bereich sind zudem drei Stellplatze sowie vier Garagen angeord-
net, die auch zukinftig zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs genutzt werden sol-
len. Die zweite Zufahrt befindet sich nérdlich des Schlossgartens in Verlangerung der
auch das Weingut Julius Zotz erschliefenden Staufener Stral’e. Die Zufahrt endet
nordlich der Kirche und des Hauses St. Ludwig auf einer befestigten Platzflache mit
insgesamt flnf Stellplatzen am 6stlichen Platzrand und fiihrt von dort Richtung Westen
zu sechs weiteren Stellplatzen und zwei Garagen. Auch diese sollen weiterhin als
Parkmoglichkeit fur die internationale Privatschule dienen. Aufgrund des mit dem
Schulbetrieb einhergehenden Stellplatzbedarfs werden in diesem Bereich jedoch wei-
tere Parkmdglichkeiten geschaffen werden missen. Die genaue Anzahl und Lage ist
zum jetzigen Zeitpunkt allerdings noch nicht abschlieend geklart. Aufgrund der damit
verbundenen Eingriffe missen au’erdem vorab entsprechende Gesprache mit den
Denkmalbehdrden gefiihrt werden. In westliche Richtung besteht aulRerdem die Mog-
lichkeit, Uber einen Wirtschaftsweg die sudlich gelegen Scheune und das Haus St.
Wendel anzufahren sowie in nérdliche Richtung auf die Staufener Strale zurlickzu-
kehren.

Griin- und Freiflachen

Die vorhandenen Griin- und Freiflachen sollen erhalten und zu einem Grolteil 6ffent-
lich zuganglich bleiben. In Abstimmung mit den Denkmalbehérden gilt es aullerdem
abschlieRend zu klaren, in welchem Umfang im westlichen Teil des Schlossgartens
Sportflachen wie ein Beachvolleyballfeld u. 8. angeordnet werden kénnen. Unverandert
bleiben sollen der Innenhof der Vorburg mit seiner barocken Gartengestaltung, der
Krauter- und der Klostergarten sowie die Streuobstwiese zwischen Klostergarten und
Villa Louise. Geschlitzt werden sollen auch der als erhaltenswert eingestufte Baumbe-
stand sowie der Gewasserlauf mit dem zugehdrigen Gewasserrandstreifen am noérdli-
chen Ende des Schlossgartens.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink-, und Loschwasser ist bereits Uber die be-
stehenden Leitungen sichergestellt. Auch die Entsorgungsinfrastruktur (Schmutzwas-
ser / Regenwasser) kann durch die bereits vorhandenen Kanale bereitgestellt werden.

Mafinahmen zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser werden zur Of-
fenlage erganzt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer privaten Internatsschule (vgl. Kapitel
5.2). Aufgrund der speziellen Nutzungsausrichtung unterscheidet sich das Gebiet we-
sentlich von den Baugebieten nach §§ 2-10 BauNVO und erfullt insofern die Voraus-
setzungen eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO. Kulturelle Nutzungen sind ergan-
zend zur Hauptnutzung zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung der Grundflache (GR) und die Gebaudehohe (GH), ist das Mal}
der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Die Angaben werden nach Vorliegen der
Vermessung zur Offenlage erganzt. Fest steht jedoch bereits jetzt, dass die zulassige
Gebaudehohe die Hohe der Bestandsbebauung nicht Gberschreiten soll, um dem
Denkmalschutz Rechnung zu tragen.

Im Bereich der beiden geplanten Neubauten, d. h. nérdlich der Scheune und nérdlich
der Villa Louise, konnte bereits eine Grundflache festgesetzt werden. Im Bereich noérd-
lich der Scheune ist ein Neubau mit max. 400 m? Grundflache zulassig, wobei das 1.
OG die Hohe der angrenzenden Scheune nicht Uberschreiten soll. In dem Bereich
nordlich der Villa Louise ist die Grundfliche auf max. 200 m? festgesetzt. Die Hohe
sollte dabei die Hohe der Villa Louise nicht Uberschreiten. Die konkreten Hohenanga-
ben werden zur Offenlage erganzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Baufenster

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen (sog.
Baufenstern) bestimmt. Hierdurch werden im wesentlichen Lage und stadtebauliche
Struktur der Hauptgebaude definiert. Mit den Uberbaubaren Grundstucksflachen soll
die geplante stadtebauliche Konzeption verdeutlicht werden.

Die Baufenster sind demzufolge weitestgehend am Bestand orientiert, da an der heuti-
gen Situation keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden sollen. Lediglich
in zwei Teilbereichen ist eine Erweiterung des Baufensters bzw. ein neues Baufenster
vorgesehen. Nordlich der Scheune ist ein Abriss des heutigen Scheunen-Anbaus vor-
gesehen, um einen zeitgemalen Kuchentrakt zur Versorgung der Schilerinnen und
Schiler realisieren zu kénnen. Nérdlich der Villa Louise wiederum soll bei Bedarf ein
weiteres Gebaude mit Wohnraum fur die Lehrerinnen und Lehrer entstehen kénnen.

Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebenanlagen

Da davon auszugehen ist, dass sich die Schilerinnen und Schiler vor allem mit dem
Fahrrad fortbewegen werden, muss eine entsprechend gro3e Anzahl an Fahrradstell-
platzen zur Verfugung gestellt werden. Aus diesem Grund sind Fahrradstellplatze so-
wohl im gesamten Sondergebiet als auch in der gesamten privaten Verkehrsflache zu-
lassig.

Neue private Parkmaoglichkeiten fir Pkw sind insbesondere im Zusammenhang mit den
Wohnungen und Wohnh&usern fiir die Lehrerschaft sowie den Ubernachtungsmaglich-
keiten flir Gaste erforderlich. Diese sind allerdings nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen (Baufenster) und den daflr jeweils festgesetzten Stellplatzzonen
zulassig. Diese Einschrankung wird zum Schutz der historischen Bausubstanz sowie
der wertvollen Griunflachen vorgenommen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen sind — wie die Fahrradstellplatze
auch — wiederum im gesamten Sondergebiet als auch in der gesamten privaten Ver-
kehrsflache zulassig.

Bei der Anordnung und Organisation der Fahrradstellplatze, Garagen, Carports und
Kfz-Stellplatze sowie der Nebenanlagen ist zu beachten, dass dies im Einklang mit den
Anforderungen des Denkmalschutzes geschieht. Vor der Errichtung bedarf es demzu-
folge einer entsprechenden Abstimmung mit den zustandigen Behdrden.

Private Verkehrsflache / Bereiche ohne Zu- und Abfahrt

Die festgesetzten privaten Verkehrsflachen sichern die Erreichbarkeit des Plangebiets
sowie die interne ErschlieBung. In diesem Zusammenhang ist es allerdings wichtig da-
rauf hinzuweisen, dass diese keine Verkehrsflachen im klassischen Sinne darstellen.
Vielmehr sind sie als Bereich zu verstehen, der zwar der ErschlieBung und Parkierung
dient, aber gleichzeitig auch eine hohe Aufenthaltsqualitat — beispielsweise in Form ei-
ner hochwertigen Oberflachengestaltung, lediglich teilversiegelter Flachen und einer
entsprechenden Begriinung — aufweist.

Zudem wurden in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um
unkoordinierte Zu- und Abfahren und eine damit in Verbindung stehende Gefahrdung
des Verkehrs auf der Johanniterstrale und der Staufener Strale zu verhindern.

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan werden umfangreiche private Grinflachen mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen festgesetzt. Der westliche Teil des Schlossgartens wiederum
wird als Flache flr Sportanlagen festgesetzt. Vorgesehen ist, in diesem Bereich die An-
lage von Aulensportflachen (Beachvolleyballfeld, Sprunggrube, Tartanbahn o. a.) zu
ermoglichen, sofern der Anteil unbefestigter Grinflachen tberwiegt. Nicht zulassig ist
demzufolge die Errichtung von Sportanlagen im Sinne einer Sporthalle. Die private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dient dem Erhalt der barocken
Gartenanlage im Innenhof der Vorburg. Die privaten Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Sonstige Garten* wiederum dienen dem Erhalt des Krauter- und des Klos-
tergartens. Da der Klostergarten unmittelbar an den Rdmerpark angrenzt, ist auf der
mit einem Geh- und Fahrrecht belasteten Flache (s. Ziffer 6.9) die Errichtung eines Pa-
villons als Unterstand zu touristischen Zwecken zuldssig. Die private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Wiese® dient dem Erhalt der Mahwiese auf dem o6stlichen Teil-
bereich des Schlossgartens sowie der Streuobstwiese sldlich des Klostergartens.

Baumerhalt

Auf dem Grundstlick des Malteserschlosses befinden sich mehrere ortsbildpragende
und 6kologisch wertvolle Baume, die zum Erhalt festgesetzt werden sollen. Hierzu
zahlt u. a. die grol3e Linde im Innenhof der Kernburg. Welche Baume dartber hinaus
erhaltenswert sind, wird zur Offenlage erganzt.

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

Um den Versiegelungsgrad auf dem Grundstlick mdglichst gering zu halten, mussen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefiuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von
Niederschlagswasser auf dem Grundstuck.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink-
oder Blei-lonen zu schitzen, ist der Einsatz von diesen Metallen im Dach- und/oder
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6.9

Fassadenbereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise
behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche Auf3enbe-
leuchtungen festgesetzt.

Die mit ,F1* gekennzeichnete private Grunflache (FFH-Mahwiese) ist entsprechend ih-
res Schutzstatus als FFH-Mahwiese zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Malf3-
nahmen auf der Flache ,F2“ dienen dem Erhalt und der Pflege des wertvollen Streu-
obstbestands und sichern das Erscheinungsbild der dstlich der Schlossanlage befindli-
chen Freiraume in ihrer historischen Nutzung. Die MaRnahmen auf den Flachen ,F3"
dienen dem Schutz des Gewasserlaufs in Form eines 5,0 m breiten Gewasserrand-
streifens. Somit sollen die vorhandenen Okologischen Strukturen auch weiterhin ge-
schutzt werden.

Die barocke Gartenanlage im Innenhof der Vorburg sowie der Krauter- und der Klos-
tergarten sind durch eine angepasste Pflege in ihrem Bestand dauerhaft zu sichern.
Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass die Geschichte und Tradition des Mal-
teserschlosses sichtbar und erlebbar bleiben.

Geh- und Fahrrecht

Um die historisch wertvolle Anlage des Malteserschlosses auch weiterhin fur die Be-
volkerung der Stadt Heitersheim zuganglich zu halten, wird im Bereich der beiden In-
nenhoéfe von Vorburg und Kernburg, des Krautergartens sowie in Teilen der privaten
ErschlieRungsflache ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt (R1). Um
die Durchgangigkeit und die Nutzbarkeit des Pavillons am 6stlichen Ende des Ful3-
wegs in Richtung Romerpark sicher zu stellen, wird FulRgangern und Radfahrern in
diesem Teil der privaten ErschlieRungsflache bzw. der den pavillon umgebenden priva-
ten Grinflache ein Geh- und Fahrrecht eingeraumt (R2). Zu beachten ist, dass eine
Uberbauung der mit einem Gehrecht belasteten Flachen (R1) durch Hauptbaukdrper
nur zulassig ist, wenn eine lichte Hohe von mind. 2,5 m freigehalten wird ist. Diese Ein-
schrankung wird vorgenommen, da das Gehrecht (R1) teilweise durch Tordurchfahrten
(Zugang zum Innenhof der Vorburg) und unter einem Laubengang (Innenhof der Kern-
burg) verlauft. Darlber hinaus dirfen die mit einem Geh- und Fahrrecht belasteten
Flachen durch Fahrradstellplatze und Nebenanlagen zuldssig ist, soweit diese die Zu-
ganglichkeit der Flachen fir die Allgemeinheit nicht wesentlich einschranken.

Den Festsetzungen im Bebauungsplan wird beim Grundstlicksverkauf eine grundbuch-
rechtliche Sicherung folgen.

UMWELTBERICHT

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufiihren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriin-
dung dem Bebauungsplan beigefiigt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt
werden kann.

Parallel zum Bebauungsplan wird durch das Landschaftsplanungsbtiro ,Freiraum- und
Landschaftsarchitektur” Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth aus Eschbach ein Umweltbericht
(Scoping) erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage
zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe
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und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchflihrung
der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere
Mafinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen MaRnahmen sowie
weitere umweltrelevante MalRnahmen werden soweit erforderlich vollstandig in den
Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert. Der vollstandige
Umweltbericht wird zur Offenlage vorgelegt.

8 KOSTEN

Die Kosten werden zur Offenlage erganzt.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Sondergebiet ca. 13.711 m?
Private Verkehrsflache ca. 5.961 m?
Private Griinflache ca. 27.376 m?
Wasserflache ca. 247 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 47.295 m?
Stadt HeiterSheim, den fsp Stadtp|anung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Martin Loffler Planverfasser

Blrgermeister
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen mit den hierzu ergangenen kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
Beschlissen des Gemeinderates der Stadt kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
Heitersheim Ubereinstimmen. tensistder . .

Stadt Heitersheim, den
Stadt Heitersheim, den

Martin Loffler
Birgermeister Martin Loffler
Blrgermeister
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