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Weststadt/Sudstadt
Bauausschuss 15.11.2011 o) ()ja () nein () ohne
Gemeinderat 15.12.2011 o) ()ja () nein () ohne
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Weststadt / Stidstadt und der Bauausschuss empfehlen folgenden
Beschluss des Gemeinderates:

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschliel3st gemal Paragraph 2 Absatz 1
Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungsplans Weststadt, ,Landhausstral3e,
Bahnhofstral3e, Rohrbacher Stral3e, Blumenstral3e* fiir den im Lageplan (Anlage 1 zur
Drucksache) gekennzeichneten Bereich.

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l Lageplan
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A. Prafung der Nachhaltigkeit der Mal3hahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:

Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der
SL1 + .
Stadtteile bewahren
Begriindung:
Die grinderzeitlichen stadtebaulichen Strukturen sollen planungsrechtlich
gesichert werden.
Zielle:

Dw8 + Flexibel und qualitatsvoll bauen und soziale Belange berticksichtigen
Begriindung:
2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses umfasst ein in der Heidelberger Weststadt
gelegenes Quartier, welches durch die StralRen Landhausstral3e, Bahnhofstral3e, Rohrbacher
Stral3e und Blumenstral3e begrenzt wird. Die Flache im Geltungsbereich umfasst ca. 4,8 ha.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Die Weststadt ist Uberwiegend durch Bauten der Griinderzeit gepréagt. Der Umstand, dass die
Weststadt von Kriegszerstdrungen verschont wurde und Neubaumafnahmen in den letzten
Jahren nur vereinzelt durchgefiihrt wurden, macht sie in ihrer Ensemblewirkung einzigartig. Die
Qualitat des Ortsbilds wird nicht nur bestimmt durch die reich gegliederten Fassaden und
Schmuckelemente der Wohngebé&ude, die Giberwiegend unter Denkmalschutz stehen. Typisch
fur die Entstehungszeit war ein ganzheitlicher Gestaltungsanspruch, bei dem neben der
Hauptanlage auch die Nebenanlagen wie Einfriedungen, Einfahrten, Wegebeldge und &hnliches
sowie die Freianlagen mit ihnren Bepflanzungen in die Gestaltung mit einbezogen wurden. Dies
fuhrte zu Gesamtkompositionen der einzelnen Baugrundstiicke, die liber den einzelnen
Baukorper hinaus gehen und auch die fur die jeweilige Zeit typische Gartenbaukunst mit
beinhalten. Die Stadtgestalt der Weststadt ist ein herausragendes Zeugnis der griinderzeitlichen
Epoche in Heidelberg und geht somit tiber den lediglich optisch-visuellen Ortsbildbegriff hinaus
und beinhaltet auch baugeschichtliche und stadtebauliche - kiinstlerische Aspekte.
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Abb.: Auszug aus dem Denkmalkataster der Stadt Heidelberg

Das historisch gewachsene Ensemble wurde in den letzten Jahren nur durch vereinzelte
Neubauten unterschiedlicher Qualitat verandert.

In der Sitzung des Gemeinderats am 27.07.2011 wurde der Antrag eingebracht, fur das Areal,
welches durch Landhausstral3e, Blumenstral3e, Rohrbacher Stral3e und Bahnhofstral3e
begrenzt wird, einen Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan zu fassen und eine
Veranderungssperre zu erlassen, Antrag Nr.: 0049/2011/AN. Der Antrag ist wie folgt begrindet:

,Mit dem Bau des Justizzentrums, den weiteren Planungen in der Bahnhofstrale und der damit
einhergehenden Intensivierung der Nutzung wird ein erheblicher Veranderungsdruck auch auf
die angrenzenden Bereiche der Weststadt ausgehen. Insbesondere wird ein Druck zur
Nachverdichtung in den Bereichen entstehen, in denen das noch mdglich erscheint. Negative
Auswirkungen kdnnen sich auch durch einen Anstieg der Boden- und Immobilienpreise
ergeben, die zu einer Verdrangung der ansassigen Geschafte fuhren konnten. Der
Bebauungsplan soll dazu beitragen, die bestehenden stadtebaulichen, sozialen und
gewerblichen Strukturen zu ordnen und zu erhalten.”

Fur das im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans gelegene Gebiet besteht die
Beflrchtung, dass durch unmaf3stébliche Ergdnzungsbauten oder Nachverdichtungen das
Ensemble der Weststadt in seiner stadtebaulichen Qualitat beeintrachtigt wird. Aktuelle
Diskussionen im Zusammenhang mit dem geplanten Verkauf der geschichtstrachtigen ,Villa
Fuchs* in der HausserstraRe 8 zeigten, dass die Offentlichkeit auf eventuelle Veranderungen
des Ortsbildes sehr sensibel reagiert.

Diese Beflirchtungen sind nicht unbegriindet auf Grund der Unterschiedlichkeit der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen. Nordlich der Bahnhofstral3e wird ebenfalls ein
Bebauungsplan aufgestellt, um dort zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu
gelangen. Fur den Bereich sidlich der Bahnhofstral3e gibt es noch keine Bebauungspléne.
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Auf Grund der aus baurechtlicher Sicht teils heterogenen Strukturen,

e der Bereich nordlich der Bunsenstrale und westlich der GoethestralRe ist durch eine
geschlossene Blockrandbebauung gepragt, in den Innenbereichen ist eine
stadtebauliche Ordnung teils nicht erkennbar,

e der Bereich sudlich der Bunsenstral3e, ostlich der GoethestralRe ist sowohl! durch eine
Villenbebauung in offener Bauweise, wie auch teils durch geschlossene Hausreihen

gepragt,

fehlen eindeutige Kriterien fir die baurechtliche Beurteilung von Baugesuchen nach Paragraph
34 Baugesetzbuch (BauGB) beziiglich des Gebots des Einfligens.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans lberlagert teilweise den
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Weststadt, die zum Zweck der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt im Jahr 2009
erlassen wurde. In den Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Weststadt ist nicht das gesamte
Gebiet der Weststadt einbezogen. Der Geltungsbereich war so gewahlt worden, dass
insbesondere die grof3en Villengrundstiicke mit den groRen Hausgarten und die Bereiche mit
bedeutsamen Vorgartenstrukturen den Erhaltungszielen unterstellt wurden.

Die im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke
Hausserstralle 8, Hausserstralle 10, BlumenstralRe 8, Blumenstra3e 16 und BlumenstraRe 16/1
liegen innerhalb des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung.

=

Abb.i:Auszu‘g aus der Abgréﬁiung der erlassenen Erhaltungssatzung

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses fur den Bebauungsplan nach Paragraph 34 Baugesetzbuch (BauGB) und
vorhandenen Baufluchtenplanen.
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Baufluchten vom 13.07.1872

Baufluchten vom 08.03.1890

Baufluchten vom 18.07.1891

Baufluchten vom 05.12.1891

Baufluchfen vom 13.03.1897

Baufluchten vom 09.02.1901

Baufluchten vom 12.07.1902
Baufluchten vom 11.10.1902
Baufluchten vom 05.12.190%
Baufluchten vom 28.04.1926
Baufluchten vem 22.07.1931
Baufluchten vem 13.02.1935

Baufluchten vom 19.12.1935

T - Ay 1 Baufluchten vom 22.06.1937
n Baufluchtenplane fir den Plangeltungsbereich

Die Notwendigkeit, eine Veranderungssperre zu erlassen, wird nicht gesehen. Zuerst sind die
Mdglichkeiten des Baugesetzbuches auszuschépfen, in Anwendung des Paragraphen 15
BauGB auf Antrag der Gemeinde Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben im
Einzelfall fir einen Zeitraum bis zu 12 Monaten auszusetzen, wenn zu beflirchten ist, dass die
Durchfiihrung der Planung durch das Vorhaben unmdéglich gemacht oder wesentlich erschwert
wird.

4. Kosten, die der Stadt entstehen

Personelle Kapazitaten zur Eigenbearbeitung des Bebauungsplans stehen im
Stadtplanungsamt nicht zur Verfligung. Die Bearbeitung miisste an ein externes Planungsbiro
vergeben werden. Es ist mit einem Kostenbedarf flr die Bearbeitung durch ein externes
Planungsbiiro von circa. 30.000 €uro zuziglich Mehrwertsteuer zu rechnen. Hinzu kdmen
gegebenenfalls Kosten flir Gutachten, soweit sich im Laufe des Verfahrens die Notwendigkeit
ergibt. Diese kdnnen im Rahmen der im Teilhaushalt flr das Stadtplanungsamt zur Verfligung
stehenden Mittel (Budgetiiberhang aus 2010 und Planansatze 2011) bestritten werden.

gezeichnet

Bernd Stadel
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