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1 Einleitung

Die gewachsene Struktur eines Ortes, Baudenkmaler und 6rtliche Be-
sonderheiten pragen einen Stadtteil und unterscheiden diesen von ei-
nem anderen. Haufig sind es gerade die historischen Ortskerne, die fir
die Identifikation der Burger mit Ihren Wohnorten wichtig sind.

Der heutige Stadtteil Neuenheim ist zentrumsnah, liegt am Ful3 des
Heiligenbergs, gegenlber der Altstadt und ist deutlich alter als Heidel-
berg selbst.

Er zeichnet sich durch seine giinstige Lage zum frei zuganglichen
Neckar, der Nahe zur Innenstadt mit dem Blick auf die Altstadt und das
Heidelberger Schloss, sowie der Nahe zu den universitaren Einrichtun-
gen im Neuenheimer Feld aus.

Auch seine durch viele Villen gepragte Architektur, die hervorragende
Infrastruktur sowie viele Grinflachen machen Neuenheim zu einem
der beliebtesten und gefragtesten Stadtteile Heidelbergs.

2 Siedlungsentwicklung und Stadtgrundriss

Neuenheim wurde erstmals im Jahr 765 n. Chr. im Lorscher Codex
urkundlich erwahnt.

Um 41 n. Chr. bauten die Rémer an der Stelle des spateren Dorfes
Neuenheim ein Kastell. Mit der Niederlassung von Kaufleuten, Hand-
werkern und Bauern entstand eine Siedlung unbekannten Namens mit
Ziegeleien und Topfereien.

Um 100 n. Chr. errichteten die R&mer eine erste Holzbricke Uber den
Neckar. Mehrere UberlandstraBen trafen in Heidelberg aufeinander.
Die Romer blieben hier bis zur Ankunft der Alemannen um 250 n. Chr.

Merowingische Graberfunde belegen die Besiedlung des Orts auch in
nachrémischer Zeit.

Aus der frankischen Epoche lasst sich hier eine kleinindustrielle Sied-
lung nachweisen.

Das reiche Tonvorkommen in dem damals zu Neuenheim zahlenden
Ziegelhausen sowie die glnstige Lage an der Hauptverkehrsstral3e
nach Frankfurt bescherten der Siedlung Wohlstand.

Da Neuenheim durch die verschiedensten Kriege

. bayerisch-pfalzischen Erbfolgekrieg (1503-1507),

. den 30-jahrigen Krieg Anfang des 17. Jahrhunderts,

. 1693 den Orléan’ schen Krieg und durch

. die Revolutionskriege 1793 - 1799

immer wieder vollig zerstdrt wurde, ist seine spatmittelalterliche und
frihneuzeitliche Bausubstanz nur in wenigen baulichen Resten erhal-
ten, so etwa der spatgotische Turm der alten Johanniskirche auf dem
heutigen Marktplatz und vereinzelte Keller der urspringlichen Dorf-
hduser.



Plan von 1888
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Erst 1831 unter GroBherzog Friedrich von Baden wurde Neuenheim
auf Grundlage des Gemeindegesetzes selbststandig.

Die grinderzeitliche Stadterweiterung wurde eingeleitet durch den
Bau der zweiten Neckarbriicke, der Friedrichsbricke (heute Theodor-
Heuss-Bricke) im Jahre 1877.

1891 wurde Neuenheim der erste Stadtteil Heidelbergs, der durch Ein-
gemeindung eines Nachbardorfes entstand.

Der mit der Eingemeindung einhergehende ,,Bauboom” und die dar-
aus resultierende schnelle Verstadterung Neuenheims verdrangte groB-
tenteils die schlichte urspriingliche Bau- und Sozialstruktur des einsti-
gen Bauern-, Winzer- und Fischerdorfes.

Das urspringliche dorfliche StraBennetz wurde durch ein griinderzeit-
liches Raster Uberlagert.

Trotz Uberformungen und mehrgeschossigen Neubauten der Griinder-
zeit ist eine relativ groBe Anzahl von kleinteiligen dorflichen Gebau-
den und Strukturen erhalten geblieben, die sich heute fast nur noch
in diesem Bereich des ehemaligen Dorfkerns um den Marktplatz von
Neuenheim befindet.

Stadtplan von 1893
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Uberlagerung des ersten Uberlieferten Katasterplanes von 1874 mit heutiger Liegenschaftskarte —

In dieser Darstellung ist der Geltungsbereich hervorgehoben. Es ist zu
erkennen, dass ein GroBteil der heutigen Gebdude zumindest in ihrer
Lage den damaligen Baukorpern entsprechen. Ebenso kann man dieser
Uberlagerung auch einige baulichen Ergénzungen entnehmen, die in
den vergangenen 140 Jahren realisiert wurden.




Das heutige "stadtische" Erscheinungsbild gewann Neuenheim be-
reits aus seiner vor der Eingemeindung einsetzenden stadtebauli-
chen Entwicklung, die sich im Zeichen grinderzeitlicher Stadterwei-
terung vollzog. Heute wohnen in Neuenheim 13.500 Einwohner.
(Stand 31.12.2010)

Stadtplan von Heidelberg mit dem Fokus auf den Stadtteil Neuenheim und dem markierten Gebiet

3 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich dieser Satzung gibt es keinen qualifizierten
Bebauungsplan nach § 30 BauGB, so dass sich die Zuldssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB richtet.

Es liegen zwei Baufluchtenpldne aus dem Jahr 1905 vor. Die Baufluch-
ten dienten als Grundlage der StraBen- und Wegeherstellung, die im
Badischen OrtsstraBengesetz von 1868 /1880 verankert sind. Sie sind
als Baulinien nach § 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO zu behandeln.

Aus unbekannten Grinden wurde der Fluchtlinienplan zwischen La-
denburger StraBe und BriickenkopfstraBBe entlang der Sackgasse bisher
nicht umgesetzt, so dass die Sackgasse immer noch ihren urspringli-
chen Verlauf zeigt und aus diesem Grund als erhaltenswert beurteilt
wurde. Es ist davon auszugehen, dass die Stadt Heidelberg kein Re-
alisierungsinteresse mehr an der grinderzeitlichen StraBenplanung
hat und somit von dem damaligen Ziel des Baufluchtenplans Abstand
nimmt. Die Erhaltungssatzung ist ein eigenstandiges Instrument des
besonderen Stddtebaurechts und kann eine sonst bestehende Zulds-
sigkeit Uberlagern.
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Baufluchtenplan fur die Sackgasse von 1905



Baufluchtenplan fur die Rahmengasse und nérdliche Schulzengasse — Ostseite - von 1905
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4 Ziele und Wirkung der Erhaltungssatzung
4.1 Erhaltungsziele

Zielsetzung der vorliegenden Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr.
1 BauGB ist es, die stadtebauliche Eigenart des alten Dorfkerns von
Neuenheim zu erhalten.

Mit seinen verwinkelten schmalen Gassen und den dorflich anmuten-
den kleinteiligen Gebduden stellt der Bereich um die Schulzengasse
und Sackgasse ein stadtgeschichtliches Zeugnis des alten Dorfes Neu-
enheim inmitten der spater hinzugekommenen Bebauung der Grin-
derzeit dar.

Der Stadtteil Neuenheim unterliegt aufgrund seiner hohe Beliebtheit
einem dauerhaft latenten Veranderungs- und vor allem Nachverdich-
tungsdruck bei hoher Grundstlicksausnutzung. Daher sollen Veran-
derungen am Bestand verhindert werden, von denen negative Aus-
wirkungen auf die Gestalt und Funktion des Gebietes ausgehen und
wenn damit verbundene BaumaBnahmen die stadtebauliche Eigenart
des Gebietes nachhaltig verandern.

Dies ware beispielsweise der Fall:

e wenn Modernisierungen die Form und Proportionen der Kubatur
oder aber der Fassaden&ffnungen verandern,

¢ bauliche Veranderungen wie Dachaufstockungen die Geschossig-
keit verandern,

e prdagende Gebadude aus einem zusammenhangenden Ensemble
abgerissen werden, sowie

¢ nachfolgende Neubauten nach §34 BauGB sich den benachbarten
3- und 4-geschossigen Grinderzeitbauten in Form und GroBe
anpassen.

Oben genannte Umgestaltungen an vorhandenen baulichen Anlagen
haben oftmals weiter reichende Konsequenzen als allein den Verlust
eines der Zeitzeugen des friiheren Dorflebens Neuenheims. Mit jedem
veranderten oder abgebrochenen Haus aus diesem Ensemble andern
sich der bestehende bauliche Zusammenhang, das Ortsbild und die
Stadtgestalt von Neuenheims altem Dorfkern. Damit ist ein Verlust des
kulturhistorischen und stadtrdumlichen Wertes eines derartigen Berei-
ches im Stadtgeflige verbunden. So gilt es den Bestand langfristig vor
einschneidenden Eingriffen und Umbauten zu schitzen.



4.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die in Anlage 1
aufgefihrten Flursticke.

Er beinhaltet im Wesentlichen groBe Teile der Schulzengasse, Teile der
BrickenkopfstraBe und die Sackgasse sowie den Marktplatz mit sei-
nen Gebduden und vereinzelte Gebaude in der heutigen Ladenburger
StraBe.

Der Geltungsbereich ist dartiber hinaus in beiliegendem Lageplan, An-
lage 2 gekennzeichnet. Die Anlagen 1 und 2 sind Bestandteil der Sat-

zung.

Geltungsbereich in der Luftaufnahme markiert
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5 Beschreibung der stadtebaulichen Eigenart des
Erhaltungsgebietes

Die vorliegende Erhaltungssatzung regelt die Erhaltung baulicher Anla-
gen, die das Ortsbild pragen oder sonst von stadtebaulicher Bedeutung
sind. Die pragende Wirkung einer baulichen Anlage kann dabei von ihr
allein ausgehen oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen.

Die stadtebauliche Eigenart eines Gebiets aufgrund seiner stadtebau-
lichen Gestalt ergibt sich in erster Linie aus der Eigentimlichkeit des
Ortsbildes und seiner Stadtgestalt.

Das Ortsbild ist die Ansicht eines Gebietes oder StraBenzuges, seine
Silhouette und eventuell vorhandenen Durchblicke. Die Stadtgestalt ist
das asthetische Zusammenspiel baulicher Anlagen. Sie wird beeinflusst
durch die bauliche Struktur, die Abstande und die Stellung der Gebau-
de zueinander, dem Vorhandensein von Haupt- und Nebengebauden,
Gebdudehdhen, Gebdudetypen, die Dachlandschaft mit den Dachfor-
men und der Firstrichtung sowie die vorherrschenden Baumassen. Fer-
ner wird die Stadtgestalt durch die Wiederholung bestimmter Formen
von duBeren Gestaltungsmerkmalen mit gepragt.

Daneben kann eine bauliche Anlage eine stadtebauliche Bedeutung
haben, je nach dem welchen Beitrag die bauliche Anlage zur stad-
tebaulichen Eigenart des Gebietes leistet. Dies ist beispielsweise der
Fall wenn sie im Blickfeld einer Sichtachse liegt, sie von der ansonsten
vorherrschenden Baustruktur abweicht oder Bestandteil eines stadte-
baulichen Ensembles ist.

5.1 StraBengrundriss

Der Bereich um die Schulzengasse (ehemals Rathausgasse), westliche
BruckenkopfstraBe (ehemals Brunnengasse) und Sackgasse (ehemals
Kurze Gasse) wurde von den Veranderungen durch die Flurordnung
1879 nicht erfasst.

Aus dem Katasterplan von Neuenheim aus dem Jahr 1874 ist ersicht-
lich, dass sich an dem heutigen Kreuzungspunkt der Briickenkopfstra-
Be mit der Schulzengasse (Café Blank) eine dreigefacherte Weggabe-
lung mit der Sackgasse befand, da die 6stliche BriickenkopfstraBe und
die Brucke erst in den darauffolgenden Jahren entstand.

Es wird angenommen, dass der stdliche Teil der Schulzengasse, die
namentlich als Furtgasse erwahnt war, eine frihmittelalterliche Furtver-
bindung darstellte. Somit hat die Schulzengasse seinerzeit vermutlich
eine bedeutende Rolle gespielt — nicht erst zu Zeiten des unabhdngigen
Dorfes Neuenheim, als dort einige Handwerks- und Landwirtschafts-
betriebe und vor allem das Rathaus angesiedelt waren und sich das
Zentrum des Dorfes befand.

Es gibt keine Vorgarten oder Gberhaupt Garten in diesem Bereich.
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Die Haupt- und Nebengebdude der verschiedenen Anwesen gruppie-
ren sich um kleinere Hofe, die meist von der StraBBe keine Einsicht bie-
ten.

Im Vergleich zur spater entstandenen Grinderzeitbebauung in der
Ladenburger StraBBe mit ihrer einheitlichen und parallel verlaufenden
geraden StraBenfiihrung und Baufluchten ist der StraBenverlauf der
Schulzengasse, der Sackgasse und auch der BrickenkopfstraBBe unre-
gelmaBig und geschwungen.

Erhaltenswirdige Merkmale sind:
e Relikte der mittelalterlichen StraBenfiihrung in der Schulzen-

gasse und Sackgasse
e UnregelmaBiger StraBenverlauf mit angrenzenden Gebauden

5.2 Bebauungsstruktur, Bauweise und Gebaudetypen

Der Bereich um die Schulzengasse dokumentiert eine wichtige Phase
der Neuenheimer Stadt- bzw. Dorfentwicklung. Die dorfliche Struktur
in diesem Bereich Neuenheims ist sowohl in Grundriss als auch im Auf-
riss nach wie vor erlebbar.

Der GroBteil der im Geltungsbereich befindlichen Bebauung stammt
zumindest im Ursprung aus dem 18. und 19. Jahrhundert, bei einzel-
nen Gebduden ist nicht nur der Keller, sondern die komplette Gebau-
dekubatur wie sie sich heute darstellt, aus dem 17. beziehungsweise
frihen 18. Jahrhundert erhalten.

Der Baustil ist schlicht und die Bebauungsstruktur Gberwiegend klein-
teilig. Die Gebdudestellung orientiert sich mit wenigen Ausnahmen
an den urspringlichen noch erhaltenen DorfstraBen. Die Bauweise ist
zumeist geschlossen oder halboffen, wobei die halboffenen Bereiche
durch eine Mauer oder zumindest ein Tor geschlossen sind, so dass
eine Raumkante erlebbar ist.

Eine Vielzahl der Anwesen entspricht in ihrer Typologie ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesen oder aber handwerklichen Betrieben
mit Haupt- und Nebengebaude sowie einem Hof, der entweder neben
dem straBBenseitigen Haus oder aber durch eine integrierte Toreinfahrt
begangen wird. In vielen Bereichen staffelt sich die Bebauung in die
Tiefe des Grundsttickes.

Es kommt diesem Bereich mit seinem dorflichen Charme eine hohe
identitatsstiftende Funktion innerhalb des Stadtteiles zu. In der Addi-
tion der Bauten mit ihren jeweils typischen Erscheinungsformen, der
Platz-, und Hofsituationen und der StraBenrdume vermittelt der alte
Dorfkern ein attraktives stimmungsvolles Erscheinungsbild.

Erhaltenswirdige Merkmale sind:
e Die Kleinteiligkeit der Gebaude (in Fassaden- und Dachaufteilung)

sollte, wo vorhanden, auch bei Grundstiickszusammenlegungen
erhalten bleiben.

e Die Aufteilung der baulichen Anlage in Hauptgebaude an der StraBe
und Nebengebdude im riickwartigem Bereich,

"



5.3 Gebdudehohen und Geschossigkeit

Die Gebaude innerhalb des Erhaltungsbereiches haben zwischen 1 und
2 Vollgeschosse und meistens kein SockelgeschoB. Kleinraumlich wech-
selt die Geschossigkeit haufig auch im Verlauf eines StraBBenzuges. Nur
in wenigen Teilbereichen finden sich Gebaudegruppen gleicher Hohe.

Die 1 bis 2- geschossige Bebauung bildet eine Insel zwischen den spa-
ter hinzu gekommenen 3 und 4-geschossigen Mietshausern aus der
Grinderzeit. Insbesondere an den Nahtstellen zur Grinderzeit wird
deutlich, dass sich der Bereich um die Schulzengasse als Enklave in
dem ansonsten grinderzeitlich gepragtem Umfeld konserviert hat und
somit ein Stlck Siedlungsentwicklung verkorpert.

Trotz der im Einzelnen heterogenen Gebadudetypen — von dem land-
wirtschaftlichen Anwesen Uber handwerkliche Betriebe bis hin zum
ehemaligen Schulgebdude, heute Burgerzentrum, entsteht ein Orts-
bild, das einen ruhigen, aber abwechslungsreichen Charakter aufweist.

Erhaltenswirdige Merkmale sind:
® Die 1 bis 2 geschossige Bebauung als Relikt einer dorflichen
Bebauung

5.4 Dachlandschaft / Dachform

AusschlieBlich Satteldacher mit zumeist steiler Neigung sind vertreten,
bei denen vereinzelt kleinteilige Dachaufbauten wie Gauben zu finden
sind. Ein kleiner Dachiberstand ist in der Regel ausgebildet.

Es ist keine einheitliche Ausrichtung der Dacher zur StraBBe vorhanden,
giebelstandige und traufstandige Bebauung wechseln in unregelma-
Biger Reihenfolge. Die Dachflache nimmt in Proportion zum restlichen
Baukorper eine bedeutende Dimension an — vor allem bei den einge-
schossigen Hausern.

Im Gebiet Uberwiegen rote bis dunkelbraune Ziegeldacher. Sie bringen
einen harmonischen Zusammenklang durch die Farbhaltung.

Erhaltenswirdige Merkmale sind:
o steile Satteldacher (mindestens 40 Grad)

¢ \Jorhandene Abwechslung im Stadtbild durch Wechsel der
Firstrichtung,
¢ Die Gauben sind gegeniber dem Hauptdach untergeordnet
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5.5 Stadtbildpragende Gestaltungsmerkmale

Bestimmte architektonische Gestaltungsmerkmale, insbesondere in der
Fassadengliederung und Fassadengestaltung bestimmen nicht nur den
Charakter der Einzelbauten sondern pragen durch Wiederholung und
Variation die Stadtgestalt und das Ortsbild. Auch Gebdudetypen un-
terschiedlicher Entstehungszeit und unterschiedlicher Nutzung fligen
sich auf Grund ahnlicher Gestaltungsprinzipien zu einem Gesamtbild
zusammen. Typisch flr den alten Ortskern von Neuenheim sind die
durchweg schlichten Baukdrper, die durch einfache Fassadenelemente
ihre Gestalt und Strukturierung erhalten.

Folgende Gestaltungsmerkmale sind haufig im Erhaltungsgebiet anzu-

treffen. Da sie die Stadtgestalt pragen, sind diese Merkmale grundsatz-
lich zu erhalten:

Fenster / Fassaden6ffnungen

Es sind ausschlieBlich stehende Formate vorzufinden, die Holzfenster
sind meist 2- fltiglige Sprossenfenster.

Verschattungselemente sind Holzfensterladen in haufig kraftigen Far-

ben wie dunkelrot, dunkelgriin, taubenblau oder auch ocker, die gut
mit den Fassaden harmonieren.

Gewande /Gesimse
Die Offnungen sind mit Sandsteingewénden, Holzrahmen oder Putz-

faschen eingefasst. Teilweise sind Sandsteingesimse zur zusatzlichen
Strukturierung vorzufinden.
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Einfriedungen / Tore
Die Raumkanten im Bereich der Erhaltungssatzung werden sowohl
durch die Gebaude als auch durch Einfriedungen und Tore in verschie-

dener Anordnung ausgebildet. Diese sind entweder in das Gebdude
integriert oder aber zwischen zwei Gebduden.

Fassade

Die Gebdude haben entweder verputztes Mauerwerk in hellen Pastell-
ténen oder aber vereinzelt Bruchsteinfassaden.

Gebaudesockel

Die vorhandenen Gebdude im Geltungsbereich weisen durchgdngig
einen Sockel aus Sandstein oder Putz auf.
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5.6 Merkmale der einzelnen Anwesen im Geltungsbereich
nach StraBen geordnet

5.6.1 Schulzengasse
Die Schulzengasse, ehemalige Rathausgasse wird heute von zwei

StraBen gequert und ist somit in drei Teile geteilt.

e Der sudliche Teil, der auf die UferstraBe trifft, ist der vermutlich im
Mittelalter mit Furtgasse bezeichnete Teil, da er an den Neckar zu der
damaligen Furt (Flussiibergang, Flussuntiefe, Flussdurchgang) fuhrt.
Dieser Teil der Schulzengasse ist stark durch den Anfang des 20. Jahr-
hunderts gebauten GeschoBwohnungsbau der Griinderzeit im Spat-
klassizistischen Stil gepragt — lediglich das Haus Schulzengasse 2,
UferstraBBe 6 ist noch Bestand aus der Zeit vor der grtinderzeitlichen
Bebauung und somit Teil der Erhaltungssatzung.

e Der mittlere Teil wird von BriickenkopfstraBe und Ladenburger StraBe
begrenzt. Er weist mit Ausnahme der beiden grinderzeitlichen 3-ge-
schossigen Wohnhauser an der Ladenburger Stra3e und einem Gebau-
de aus den 1960-er Jahren noch die alte dorfliche Gebaudestruktur mit
1 bis 2- geschossigen kleinteiligen Gebauden und deren Nebengebau-
den auf. Diese Bauten saumen das vermutlich mittelalterliche Gasschen
mit Kopfsteinpflaster und Mittelrinne. Es handelt sich hierbei um die
Hauser der Schulzengasse 1a, 3, 5, 7, 8, 10 und 12.

e Der nordliche Teil der Schulzengasse beginnt an der Ladenburger
StralBe und mindet am Ende auf die Rahmengasse. Er querte zu Zeiten
des Katasterplanes von 1874 ein Gasschen welches heute nur noch in
Relikten vorhanden ist — das kleine Rahmengasschen oder auch Kirch-
gasse genannt. Diese fuhrte urspringlich von der BergstraBBe zur Jo-
hanniskirche auf dem heutigen Marktplatz. Es verlief direkt hinter den
beiden Anwesen Ladenburger StraBe 14 und 16 und ist im Lageplan
noch als solches zu erahnen.

Schulzengasse 11, 11a, 12, 13, 16 und 18 waren wahrscheinlich hand-
werkliche Betriebe oder auch landwirtschaftliche Anwesen mit Haupt-
und Nebengebauden sowie kleinen Hofen und saumen in der Typologie
des Ubrigen Ensembles die mittelalterliche innere ErschlieBungsstral3e
des alten Dorfes. Dieser StraBenabschnitt ist heute asphaltiert und an
den Seiten ist eine Rinne ausgebildet.
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Schulzengasse 1a
Flursttick 5400

Landwirtschaftliches Anwesen mit einem
Haupt- und 2 Nebengebduden (Wohn-
haus, Werkstattgebaude und Schuppen)
aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts
2 Vollgeschosse

e roter Sandsteinsockel

e hellgelbe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen, im EG rechts neben dem Tor
die Segmentbogend&ffnungen erst nachtraglich (1904) vergroBert

e Sprossenfenster, 2- fluglig aus Holz

e dunkelgriine Holzfensterladen

e rote Sandsteingewande

e Holztor mit geradem Sturz

e Satteldach mit Gauben, die bei dem Nebengebdude 2002 - bei dem
Eckgebaude 1988 erganzt wurden.

Schulzengasse 2 (UferstraBBe 6)
Flursttick 5450

Wohnhaus von 1749 (Stall von 1829 und
Schopf von 1889 wobei dieser 2003 auch
zu Wohnhaus umgebaut wurde.)
Grundmauern und Keller Zeugen der
dorflichen Bebauung -

2 Vollgeschosse

e roter Putzsockel

e weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Sprossenfenster, 2- fluglig aus Holz

e rote Sandsteingewande im Erdgeschof3
e Satteldach und Gauben.
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e roter Sandsteinsockel
e hellblaue Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen
e Sprossenfenster, 2- fliglig aus Holz

¢ Halterungen fur Holzfensterladen
e rote Sandsteingewande
e Toreinfahrt neben dem Gebaude

e steiles Satteldach mit Gauben, die 1935 und 1961 ergdnzt wurden.

e roter Sandsteinsockel

* hellgelbe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen
e Sprossenfenster, 2- fliglig aus Holz

e ockerfarbene Holzfensterladen

e rote Sandsteingewande und Gesimse

e Toreinfahrt neben dem Gebaude mit hohem Holztor zu sehr kleinem
Hof neben dem Gebdude und Nebengebaude.

e steiles Satteldach mit Gauben, die 1901 ergdnzt wurden
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Schulzengasse 3
Flurstick 5401

Kleinbauern- oder Winzeranwe-
sen Wohnhaus 1744 erbaut, Stall um
1874 im Innenhof erbaut wurde 1992
fir gewerbliche Nutzung umgebaut.
Historischer Gewolbekeller noch vorhan-
den, 1968 wurde im Innenhof ein kleiner
Anbau errichtet.

1 Vollgeschof3

Schulzengasse 5
Flurstick 5402

Wohnhaus mit 2 Vollgeschossen von
1865 (geht in der Substanz vermutlich
auf Haus der dorflichen Bebauung Neu-
enheims zurlck), im Hof wurde 1894 ein
2- geschossiger Lageranbau errichtet.



Schulzengasse 6
Flurstick 5452

Wohn- und Geschaftshaus von 1962.
An dieser Stelle befand sich hier das ur-
sprunglich alteste Haus Neuenheims von
1599. Heute stellt das Gebdude mit sei-
nen 3 Vollgeschossen und einem Staffel-
geschoss einen Bruch in dem ansonsten
weitgehend intakten stddtebaulichen
Umfeld dar.

Bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsénderung sowie Neuerrichtung

der baulichen Anlage sind die wichtigsten Merkmale der unmittelbaren

Umgebungsbebauung des Ensembles zu beriicksichtigen:

e Ausbilden eines Sockels (gebietstypisches Material, Farbe und Form)

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Gliederung der Fassade durch Fenstereinfassungen in den
Proportionen der Nachbarbebauung

e Anpassen der Gebaudekubatur (Geschosszahl) an kleinteilige Mal3
stablichkeit der Gebdude des Ensembles

e Dachform

Schulzengasse 7
Flursttick 5403

Ehemaliges Bauernhaus von 1877,

nach Abriss des Gebaudes von 1734. Eine
Scheune im Hof, die 1998 zu Wohnhaus
umgebaut wurde. 2003 kleiner Anbau ei-
nes Lagergebaudes Uber 2 Geschosse.

1 Vollgeschol3

gelbe Putzfassade mit Efeu bewachsen

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Sprossenfenster, 2- fluglig aus Holz

e braune Holzfensterladen

e gelb lackierte, eigentlich rote Sandsteingewande
e Toreinfahrt neben dem Gebaude zu groBem Hof
e steiles Satteldach mit Gauben.
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Schulzengasse 8
Flurstick 5453

Wohnhaus von 1802, erhaltener Gewol-
bekeller mit Lehmboden, Hochparterre,
2 Vollgeschosse.

e roter Putzsockel

e weil3e Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e 2- fliglige Holzfenster mit Oberlicht

e Holzfensterldden

e rote Sandsteingewande

e groBBes Holztor mit geradem Holzsturz zur Schulzengasse, filigranres
Holztor zur Sackgasse, beide im Gebaude integriert

e steiles Satteldach mit Gauben

Hinterhaus als ehemaliges Werkstatt-
gebdude von 1802, umgebaut 2006 zu
Wohnzwecken.
2 Vollgeschosse.

e roter Putzsockel

e weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e 2- fltiglige Holzsprossenfenster mit Oberlicht im Erdgeschoss

e Holzfensterladen

e rote Sandsteingewande, rotes Sandsteingesims

e filigranes Holztor zur Sackgasse mit Glasoberlicht und Glaseinsatzen
e steiles Satteldach mit Gauben
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Schulzengasse 10
Flurstick 5453/3

Wohnhaus eingeschossig 1929  auf
Grundstlck des ehemaligen Rathauses
erbaut, Abriss des Rathauses um 1906.
Heute 2 Vollgeschosse nach Aufstockung
1934. Dachgeschossausbau mit Errich-
tung der Gauben 1988.

Schulzengasse 12
Flurstick 5455

Wohnhaus, Neubau 1878 nach vorheri-
gem Abbruch des Hauses von 1694, 1926
wurde die ehemalige Tenne Uberbaut
und aufgestockt — Balkonanbau aus den
1990- er Jahren,
2 Vollgeschosse.

e grauer Putzsockel

* weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen, im Erdgeschoss gréBere
Offnungen fur Ladengeschéft

e Sprossenfenster, 2- fluglig aus Holz

¢ Holzfensterladen

e Toreinfahrt neben dem Gebdude

e steiles Satteldach mit Gauben von 1988

e roter Sandsteinsockel

* weil3e Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e rote Sandsteingewande, -Pilaster und -Gesimse
e Toreinfahrt mit Holztor in das Gebdude integriert
e steiles Satteldach mit Gauben
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Schulzengasse 11
Flursttick 5407

Wohnhaus von 1733 war urspringlich
ein Flurstick mit der benachbarten heuti-
gen Nr. 11a, wurde 1953 erst geteilt. Bei
dem Umbau wurden die typischen Pro-
portionen verandert durch Aufstockung.
Friher war der Baukdrper giebelstandig
zur Schulzengasse- (urspriinglich einge-
schossig) heute 2 Vollgeschosse.

e roter Sandsteinsockel

e hellgelbe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Fenster teilweise 2- fliglig aus Holz aber ohne Sprossen
e teilweise dunkelbraune Holzfensterladen

e rote Sandsteingewande

e oben abgeflachtes Satteldach mit Gauben.

Schulzengasse 11a
Flursttick 5407/1

Ehemaliges 1- geschossiges Lagergebau-
de von Schulzengasse 11, Aufstockung
1948 zu Wohnzwecken, erneuter Umbau
und Anheben des Dachstuhles mit Fassa-
denveranderung 1984.

* weil3e Putzfassade komplett mit Efeu bewachsen

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Sprossenfenster und -Ture, 2- fliglig aus Holz

e gelbe Sandsteingewande im Erdgeschol3

e steiles Satteldach etwas verwinkelt und verbaut mit Gauben.

21



Schulzengasse 13
Flursttck 5408

2 Wohnhauser —
eingroBeresmit2Vollgeschossenvon 1822,
das Kleinere mit 1 VollgeschoB von 1795.

Schulzengasse 16
Flurstlck 5461

Bis 1992 Schlosserei mit Wohnhaus,
Werkstatt und Lagergebdude um 1839
wie ein Dreiseithof gebaut.

2 Vollgeschosse.

e rote Sandsteinsockel

e hellgelbe Putzfassaden

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e dunkelgriine Holzfensterladen in den Erdgeschossen
e Sprossenfenster 2- fliglig aus Holz

e rote Sandsteingewande und Gesims

e Toreinfahrt zu kleinem Hof zwischen den Gebauden
e steile Satteldacher teilweise mit Gauben

e roter Sandsteinsockel

* weil3e Putzfassade

e stehende Fenster6ffnungen

e dunkelgriine Holzfensterladen

e Sprossenfenster, 2- fluglig aus Holz

e rote Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit Segmentbogen und Holztor ins Gebdude integriert
e steiles Satteldach mit Gauben.
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Schulzengasse 18
Flurstlick 5462

Gewolbekeller des ehemaligen Wohn-
hauses von 1782 erhalten. Heute “Schuh-
macherei Bootz",
- 1 VollgeschoB.

e roter Sandsteinsockel

e hellgelbe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Holzfenster, 2- fltiglig ohne Sprossen

e Holzfensterldden

e rote Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit ,,neuem” Holztor zum Hof neben dem Gebdude

e steiles Satteldach mit groBer Schleppgaube nach Dachumbau 1989

5.6.2 Ladenburger StraBBe

Die Ladenburger StraBe, die schon auf die Rémerzeit zurlickgeht, en-
dete zu Zeiten des Katasterplanes von 1874 im Osten an der heutigen
LutherstraBBe und hiel3 Rémerstral3e. Diese beiden Stra3en waren seiner
Zeit die Hauptverkehrsachsen in Neuenheim.

Im Erhaltungssatzungsgebiet liegen in der heutigen 6stlichen Verlange-
rung der Ladenburger StraBe nur 4 Gebaude, die noch Teile des dorfli-
chen vorgrinderzeitlichen Ensembles Neuenheims sind;

Ladenburger StraBBe 5 ist das Wohnhaus des letzten Neuenheimer Bir-
germeisters, sein Hintergebaude und das Hinterhaus der Ladenburger
StraBe 9 werden ausschlieBlich aus der Sackgasse wahrgenommen,
sowie die beiden Anwesen Ladenburger StraBe 14 und 16, die den
heutigen Kreuzungspunkt mit der nérdlichen Schulzengasse markie-
ren, damals jedoch den Kreuzungspunkt von kleiner Rahmengasse und
Schulzengasse flankierten.
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Ladenburger StraBe 5
Flurstick 5457/2

Wohnhaus von 1794, Neuerrichtung
nach Abbruch, d.h. auf altem Gemauer
1 VollgeschoB

Hinterhaus wurde 1888 als Schmiede
mit Zufahrt von der Sackgasse eingerich-
tet

Wohnhaus:

e grauer Putzsockel

e hellrosa Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e teilweise noch 2- flglige Sprossenfenster

e taubenblaue Holzfensterladen im Erdgeschol3
e rote Sandsteingewdnde

e steiles giebelstandiges Satteldach

Hinterhaus:

e Toreinfahrt mit Sandsteinbogen und nachtrdglich eingesetztem
Torschlussstein von 1815

e hellgelbe Putzfassade

e rote Sandsteingewdnde

e taubenblaues Holztor mit verglastem Oberlicht im Rundbogen.
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e gelbe Putzfassade

e rote Holzfensterladen

e weil3e Putzfaschen

e giebelstandiges ausgebautes Satteldach mit Loggia

e roter Sandsteinsockel, rote Sandsteingewande

e hellrosa Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e teilweise Sprossenfenster

e Spadtbarocke Gliederungselemente wie Eckpilaster und flachbogig
geschlossenes Fenster mit Schlussstein

e Toreinfahrt neben dem Gebadude

e steiles Satteldach ohne Gauben
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Ladenburger StraBe 9
Flurstiick 5456

Hinterhaus sogenanntes ,altes Wohn-
haus” vermutlich aus dem 19. Jahr-
hundert — 1992 wurden verschiedene
UmbaumaBnahmen am Bestand durch-
gefuhrt.

2 Vollgeschosse.

Ladenburger StraBe 14
Flurstick 5460/2

Wohnhaus 1693 nach Brand wieder auf-
gebaut -
1 sehr niedriges VollgeschoB.



Ladenburger StraBe 16
Flurstick 5405

Wohnhaus erbaut 1833 — verschiedent-
lich umgebaut und modernisiert. (auch
kurzlich) -

1 Vollgeschof3

e Putzsockel

¢ hellgelbe Putzfassade urspriinglich unverputzter Bruchsteinbau
e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Holzfenster, 2- flliglig ohne Sprossen

e Holzfensterladen

e teilweise rote Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit Holztor zum vorgelagerten Hof

e steiles Satteldach mit verschiedenen Gauben

5.6.3 BriickenkopfstraB3e

Die heutige BriickenkopfstraBBe verlief bis zum Beginn der griinderzeit-
lichen Stadterweiterung vom Westen nur bis zur Schulzengasse und
hieB zu der Zeit Brunnengasse, weil es dort 3 Brunnen gab.

Erst mit dem Bau der Briicke um 1877 wurde die StraBBe bis zur neu
entstandenen BrlckenstraBBe verlangert und in ,Brickenkopfstra3e”
umbenannt.

Daher sind auch nur in dem westlichen und urspriinglichen Teil der
BrickenkopfstraBe Anwesen aus der vorgrinderzeitlichen Zeit bzw.
aus dem frihen 18. Jahrhundert erhalten (BriickenkopfstraBe 8, 10,
12, 14 und 16).
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BriickenkopfstraBBe 8
Flurstiick 5399

Anwesen mit Vorder- und Hinterhaus von
ca. 1790. 1964 im Hof kleiner Ergdn-
zungsbau, 2011 Umbau und Erweiterung
des Hinterhauses, Umbau und Dachaus-
bau des Vorderhauses.

2 Vollgeschosse

e grauer Putzsockel

¢ hellgelbe Putzfassade,

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Holzfenster, 2- flliglig mit Sprossen

e dunkelrote Holzfensterladen

® graue Sandsteingewande

¢ ins Gebadude integriertes Holztor zum Innenhof

e steiles Satteldach mit kleinteiligen Gauben seit 2011

BriickenkopfstraBBe 10
Flurstlick 5398

Ehemaliges landwirtschaftliches Anwe-
sen, Wohnhaus von 1744 mit altem Ge-
wolbekeller, 1927 auf 2 Vollgeschosse
umgebaut, Schuppen von 1869, kleiner
Erganzungsbau mit Balkon von 1959.

e Putzsockel

® weilBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e (Ibermalte Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit Holztor zum Hof neben dem Gebé&ude
e Satteldach
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BriickenkopfstraBBe 12
Flurstiick 5394

Ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen
mit Wohnhaus von 1714 hat Gewdlbe-
keller und Hochparterre, 1 VollgeschoB,
Stall von 1746 ist 1968 eingestlrzt und
wurde 1970 neu aufgebaut, Wagen-
schuppen von 1806 wurde 1953 mit dem
Umbau des Wohnhauses aufgestockt.

BriickenkopfstraB3e 14
Flurstiick 5394

Ehemaliges Wirtschaftsgebdude erreich-
bar Gber Hinterhof von Haus Nr. 12 auf
gleichem Flursttick von 1714, 2000 Um-
bau zum Wohnhaus.

1 Vollgeschof3

e Putzsockel

* wei3e Putzfassade, teilweise mit freigelegtem Fachwerk

e veranderte Fensterformate

e Toreinfahrt zum Hof neben dem Gebadude

e steiles Satteldach, bei dem Wohnhaus mit Gauben erganzt.

e Putzfassade
e Pultdach mit 3 Schleppgauben
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BriickenkopfstraBBe 16
Flurstick 5393

Ehemaliges landwirtschaftliches Anwe-
sen, eingeschossiges Wohnhaus von
1746, Schuppen von Mitte 19.Jhd. mit
Klinkerfassade und Holzverschalung

e Putzsockel

e weil3e Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Holzfenster, 2-fliglig ohne Sprossen

e dunkelbraune Holzfensterladen

e gelbgraue Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit Holztor zum Hof neben dem Gebaude
e steiles Satteldach mit kleinteiligen Schleppgauben

5.6.4 Sackgasse

Die Sackgasse wird 1874 noch als ,Kurze Gasse” bezeichnet, auch
wenn sie bereits zu der Zeit eine Sackgasse ist.

Mit Ausnahme von einem Gebéaude sind alle Geb&ude dieser Zeit (Sack-
gasse 2, 4, 6, 8 und die Hinterhauser der Ladenburger StraBe 5 und
9 sowie das Hinterhaus der Schulzengasse 8 und das Hinterhaus der
BriickenstraBe 15) auch heute noch erhalten und durch zwei weitere
Gebaude (Sackgasse 1 und 3) erganzt.

Das Ensemble ist in dieser Gasse sehr gut ablesbar. Es sind noch einzel-

ne alte Mauereinfriedungen erhalten, die das dorfliche Erscheinungs-
bild in diesem Bereich ergdanzend betonen.
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Sackgasse 1 und 3
Flursticke 5454 und teilweise
5455

Heutige Wohnhauser wurden kontinuier-
lich seit 1934 auf Lager- und Werkstatt-
gebdude einer Schreinerei aufgestockt.
Die Gebaude wirken im Vergleich zur
Umgebungsbebauung sehr massiv, da die
Gebaudetiefen im Verhaltnis gréBer sind
und dadurch auch eine flachere Dachn-
eigung entsteht. Ortsbilduntypisch inner-
halb des Ensembles sind auch die sprin-
genden und liegenden Fensterformate
zu sehen, ebenso wie das veranderte
Verhaltnis von geschlossenen zu offenen
Fassadenflachen und die Verwendung
ortsuntypischer Materialien wie Glasbau-
steine und aufgeklebte Sprossen.

Sackgasse 2
Flurstlick 5443

Vermutlich ehemaliges Bauernhaus mit
Schuppen von 1721
1 Vollgeschof3

Bei Riickbau, Anderung oder Nutzungséanderung sowie Neuerrichtung

der baulichen Anlage sind die wichtigsten Merkmale der unmittelbaren

Umgebungsbebauung des Ensembles zu berticksichtigen:

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Gliederung der Fassade durch Gewande oder mit Putzfaschen in den
Proportionen der Nachbarbebauung

e Anpassen der Gebdudekubatur (Gebaudetiefe) an kleinteilige Maf3
stablichkeit der Gebdude des Ensembles

¢ \lerwendung ortstypischer Materialien flr Fassade und Fassadenoff
nungen sowie ortstypischer Farben

e grauer Putzsockel

* beige verschmutze Putzfassade, riickseitiger Giebel sichtbares Bruch
steinmauerwerk

e stehende Fenster- und Turéffnungen

* grline Holzfensterladen

e rote Sandsteingewande

e steiles Satteldach
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" Sackgasse 4
Flurstick 5442/2

Vermutlich ehemaliges landwirtschaftli-
ches Anwesen mit Wohngebdude und
Scheunenanbau errichtet um 1794,
deutliche Renovierungszeichen aus den
letzten Jahren erkennbar

1 VollgeschoB, mit erhdhtem Zugang bei
dem Wohngebaude

e rotes Bruchsteinmauerwerk

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e rote Sandsteingewande

e dunkelrotes Holztor mit Glaselementen in Gebdude integriert
e taubenblaue Holzfensterladen

e steiles Satteldach mit kleinteiligen Schleppgauben

Sackgasse 6 - Flurstlick 5440
Sackgasse 8 - Flurstlick 5439/2

Wohnhdauser errichtet um
1728 mit 2 Vollgeschossen.
Sackgasse 8 hat 1932 einen Schuppen
erganzt

(Haus Nr. 8 ist nicht einzusehen d.h. Beschreibung von Nr. 6)
e Putzsockel

® weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e (Ibermalte Sandsteingewande

e Toreinfahrt mit Holztor zum Hof neben dem Gebé&ude

e Satteldach
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Sackgasse 10

Flurstick 5437/2
eigentlich Hinterhaus von
BriickenstraBBe 15a

Zweigeschossiges Gebdudes des frihen
18. Jahrhunderts errichtet um 1717

LutherstraBe 16
Flursttick 5409

Die alte Johanniskirche - die heute noch
erhaltenen Reste stammen von einem
gotischen Bau aus dem spaten 15. Jahr-
hundert, wobei der ehemals spitzbogige
Triumphbogen rundbogig erneuert wur-
de. Mit dem Dorf Neuenheim wurde die
Kirche im Landshuter Erbfolgekrieg, im
DreiBigjahrigen Krieg, und im Pfalzischen
Erbfolgekrieg schwer beschadigt, nach
1693 standen nur noch der Turm und der
Chor.

e grauer Sandsteinsockel

* weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen
¢ Holzfenster, 2-flliglig mit Sprossen

¢ Holzfensterladen im Obergeschof3

® graue Sandsteingewande

¢ schwach geneigtes Zinkfalzdach

5.6.5 Marktplatz - Lutherstra3e

Der heutige Marktplatz wurde bis 1857 als Kirch- bzw. Friedhof ge-
nutzt. Erst nach der ,Verlagerung” des Friedhofes in die BergstraBBe
wird der Platz seit 1906 zu Marktzwecken genutzt - 1909 wurde das
Kirchenschiff abgerissen.




LutherstraBBe 18
Flurstick 5410

Ehemaliges Schulhaus wurde um 1869
errichtet, seit 1905 nicht mehr als Schul-
gebdude genutzt. Es wird momentan
zum Burgersaal umgebaut

2 Vollgeschosse

e roter Sandsteinsockel

e rote Sandsteingewande und Gesimse

e weiBe Putzfassade

e stehende Fenster- und Turéffnungen

e Holzfenster, 2-fliglig mit Sprossen

* hellgraue Holzfensterladen

e steiles Satteldach mit kleinteiligen Gauben

6 Anwendung der Erhaltungssatzung
6.1 Genehmigungspraxis

In Anwendung der 8§ 172ff BauGB wird ein Erhaltungsgebiet (rdum-
licher Geltungsbereich der Erhaltungssatzung) festgelegt, in dem der
Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Errich-
tung baulicher Anlagen einer besonderen — der erhaltungsrechtlichen
— Genehmigungspflicht unterliegen.

Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungsplane, der Ge-
nehmigungspflicht nach der Bauordnung des Landes Baden-Wdirttem-
berg und dem Denkmalschutzgesetzt des Landes Baden- Wiirttemberg
sowie unabhangig von sonstigen erforderlichen Genehmigungen und
Erlaubnisse.

Es gilt beispielsweise zu beachten, dass selbst wo nach §34 BauGB
ein Aufstocken niedrigerer Gebaude moglich ware, die Ziele der Erhal-
tungssatzung dem entgegenstehen kénnen.

Die Erhaltungssatzung gilt nicht fur innere Umbauten und Anderun-
gen, die das duB3ere Erscheinungsbild der baulichen Anlage unveran-
dert lassen.

Im Genehmigungsverfahren wird die Zulassigkeit eines Vorhabens an-
hand von Merkmalen, nach denen bauliche Anlagen allein oder im
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Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen die stadtebauliche
Struktur pragen oder sie von stadtebaulicher oder kinstlerischer Be-
deutung sind, gepruft und abgewogen.

Zu berUcksichtigende Merkmale sind neben den baulichen Anlagen
auch die Hofraume, das Ortsbild oder das Landschaftsbild (insbeson-
dere auch aus der Hanglage des Heiligenberges oder vom gegentber-
liegenden Koénigsstuhl aus).

6.2 Einzelfallprifung

Durch diese Zweistufigkeit des Verfahrens — Satzungsbeschluss und
Vorhabenprtfung — wird die Flexibilitat gewahrleistet, die es ermdg-
licht, auf die differenzierten Anforderungen des Einzelfalles einzuge-
hen.

Bei der Ausibung des Genehmigungsvorbehalts muss im Einzelfall ge-
prift werden, ob durch den Riickbau, die Anderung oder Nutzungsan-
derung einer baulichen Anlage die ortsbild- oder stadtgestaltpragende
Wirkung des betreffenden Gebaudes betroffen ist. Bei der Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der Errichtung baulicher Anlagen kommt es
darauf an, ob durch die beabsichtigte bauliche Anlage die stadtebauli-
che Gestalt des Gebiets beeintrachtigt wird.

Es kommt also nicht auf einen gewinschten Charakter der Bebauung
an, sondern auf die tatsachlich vorzufindende Situation. Dabei kann
die stadtebauliche Bedeutung der baulichen Anlage auch durch klein-
teiligere Merkmale begriindet sein (Sockel, Sandsteingewande oder
Putzfaschen, Fensterladen, Sprossenfenster). Allerdings muss ihnen ein
gewisses stadtebauliches Gewicht (pragende Wirkung) zukommen, so
dass ihrer Erhaltung der Vorrang vor den Interessen des Eigentiimers an
Verdanderung zuzubilligen ist.

6.3 Verhaltnis zum Denkmalschutz -
Erhaltungssatzung als Erganzung des denkmal-
rechtlichen Instrumentariums

In der beigefigten Karte sind die aktuell als denkmalgeschitzt ein-
gestuften Gebaude rot unterlegt. Es zeigt, dass bei Weitem nicht alle
Gebadude im Satzungsgebiet denkmalgeschiitzt sind. In dieser Situation
bietet die Erhaltungssatzung die Méglichkeit, bestimmte stadtebaulich
pragende Merkmale des Gebietes zu schiitzen und so die bislang be-
grenzte Eingriffsmdglichkeit der Denkmalpflege sinnvoll zu erganzen.

Es gelten fur die Anwendung der Erhaltungssatzung im Einzelfall an-
dere Kriterien als beim Denkmalschutz, da sie auf die Erhaltung der
stadtebaulichen und nicht der historischen Bedeutung der baulichen
Anlage abzielt.

Die vor Verdnderungen zu schitzenden Bauteile missen deshalb eine
Bedeutung besitzen, die die Umgebung pragt.

Marginale Veranderungen werden von dieser Definition nicht erfasst.
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Geltungsbereich mit rot unterlegten heute denkmalgeschiitzten Gebauden
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7 Rechtswirkung
71 Rechtsfolgen

Wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich dieser Satzung ohne die
nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung errichtet, andert oder
rickbaut, oder eine Nutzungsanderung ohne Genehmigung durch-
fuhrt, handelt gemaB § 213 (1) Nr. 4 BauGB ordnungswidrig und kann
gemaB § 213 (2) BauGB mit einer GeldbuBe bis zu funfundzwanzig-
tausend Euro belegt werden.

7.2 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie wird von
diesem Zeitpunkt an von der Stadtverwaltung zur Einsicht im Techni-
schen Burgeramt, Prinz Carl, bereitgehalten.

7.3 Hinweis zur Bekanntmachung

Nach § 215 (2) BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung
der in § 214 (1) und (2) BauGB bezeichneten Verfahrens- und Form-
vorschriften und Mangel der Abwagung unbeachtlich sind, wenn die
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften nicht innerhalb eines
Jahres und Mangel der Abwagung nicht innerhalb von sieben Jahren
seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentber der Stadt geltend
gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

8 Folgen fiir die Eigentiimer im Satzungsgebiet
8.1 Kosten erhohter Gestaltungsanforderungen

Den Grundsttckseigentiimern im Erhaltungsgebiet werden durch die
Satzung unter Umstanden Mehrkosten auferlegt, die durch die Erhal-
tung und Sanierung historischer Gebaude und Bauteile entstehen.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass das Gebiet aufgrund
seiner Eigenart eine solche stadtebauliche Bedeutung hat, dass die-
se Besonderheit es rechtfertigt, die Interessen der Eigentiimer an der
ungehinderten Veranderung baulicher Anlagen gegentber dem allge-
meinen Interesse an der dem Gemeinwohl dienenden Erhaltung pra-
gender Gebadude und Strukturmerkmale zurtckzustellen.

Diese Kosten mussen in der Entscheidung Uber den Erlass der Satzung
bertcksichtigt werden. Bei der Handhabung des Genehmigungsvorbe-
haltes ist darauf zu achten, dass die zusatzlich erforderlichen Aufwen-
dungen in einem angemessenen Verhaltnis zum Schutzziel der Satzung
stehen.
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8.2 Ubernahmeanspruch

Im Einzelfall kénnen hierdurch fur den Eigentidmer Aufwendungen er-
forderlich werden, die ihm die weitere Erhaltung eines Gebaudes un-
maoglich machen. Die Eigentimerinteressen werden in einem solchen
Fall durch §173 Abs. 2 geregelt. Er kann dann eine Ubernahme durch
die Gemeinde fordern. (Selbst im Fall der Ubernahme eines Gebaudes
durch die Stadt handelt es sich nur um einen Zwischenerwerb, da

§ 89 BauGB eine WiederverauBerungspflicht vorschreibt.) Im BauGB
wird der Ubernahmeanspruch in Erhaltungsgebieten durch den § 173
BauGB in Verbindung mit § 40 Abs. 2 BauGB geregelt. Grundsatzlich
werden mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung noch keine Entscha-
digungsanspriiche ausgel6st, d.h. zunachst entfaltet das Instrument
keine enteignende Wirkung. Auswirkungen im Sinne eines Eingriffes
in das Eigentum koénnen sich erst bei der Entscheidung im Einzelfall
ergeben, wenn eine Genehmigung versagt werden muss.

Die Erhaltungssatzung fuhrt dort zu einer gebundenen Entscheidung,
d.h. durch die Vollzugsbehérden kann rein rechtlich kein Ermessen aus-
gelibt werden (z.B. im Hinblick auf die Berlcksichtigung fiskalischer
Argumente). In der Praxis kann es bei der vorgeschriebenen Erérterung
des Antrags zur Annaherung divergierender Einschatzungen kommen,
bei der dann im Hinblick auf das Gebot der VerhaltnismaBigkeit der
Mittel maoglicherweise kostenintensivere Gestaltungsanforderungen
reduziert werden.

8.3 Wirtschaftliche Unzumutbarkeit

Ein Ubernahmeanspruch besteht dann, wenn durch das Versagen einer
Genehmigung dem Eigentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden
kann, das Grundsttick zu behalten. Die Erhaltung einer baulichen Anla-
ge ist dann unzumutbar, wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht
durch ihre Ertrage oder den Nutzungswert aufgewogen werden koén-
nen. Die persdnlichen Verhaltnisse des Eigentiimers bleiben bei der Be-
urteilung auBer Betracht. Die Zumutbarkeit bezieht sich auch nicht auf
eine betriebswirtschaftliche Optimierung des Objektes, sondern auf
eine normale Bewirtschaftung. Die Versagung eines Antrags, mit dem
das Aufstocken eines Gebaudes auf die Hohe der Nachbargebdude
beabsichtigt wird, wird daher regelmaBig nicht zu einem Anspruch auf
Ubernahme fiihren. Den Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbar-
keit der Erhaltungsanforderungen der Gemeinde muss der Eigentimer
fhren.

Anlagen
1. Flurstckliste
2. Lageplan zur Abgrenzung des Geltungsbereichs
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