Anlage 04 zur Drucksache 0321/2014/BV

Stadt Heidelberg 1\? _‘ » S

Technisches Biirgeramt Madive waliung
Prinz Carl Al

Kornmarkt 1
69117 Heidelberg

Heidgeiarg

T1JUN2014

N ]

vorab per Fax 5825390

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Zusammenhang mit dem Einspruch von Herrn RA Behrendt der Kanzlei
Schlatter zum Bebauungsplan "Neuenheim — Nordliches Neckarufer zwischen
Karl-Theodor-Briicke und BergstraRe" méchten wir noch eine Stellungnahme im
Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB abgeben.

Wir wohnen etwa 35 Jahre im Haus am Philosophenweg - ) (Fist. Nr.: 6367/1) auf einem
4600 gm groRen Grundstiick. Das verkommene, feuchtigkeitsgeschadigte Haus (z. B.
wurden die Winde trockengelegt, es erhielt ein neues Schieferdach, z. T. neue Fenster,
wir bauten eine Einfahrt mit Garagen und den Garten legten wir neu an) und der sehr
renovierungsbedurftige Pavillon (z. B. ersetzten wir das Teerpappe-Dach durch ein
Schieferdach, die undichten Fenster, die Decke und den Boden) wurden in den 80er
Jahren grundlegend saniert.

Da wir aus Altersgrinden das Haus verkaufen wollten und vielen Interessenten das
Verhaltnis von GrundstiicksgroBe zur vergleichsweise bescheidenen Wohnflache missfiel,
eine Terrasse vor dem Wohnzimmern sowie ein Schwimmbad fehlten, beauftragten wir im
November 2010 das Architektenbiro Mayer mit den Bebauungsplanungen. Nach
Erstellung einer Gelandeaufnahme reichten wir am 1.2.11 eine Bauvoranfrage mit Bildern
aus der Vogelperspektive und Ansicht aus der Stadt ein (Eingangsbestatigung der Stadt
AZ 2011/0163).

4.3.11 beurteilte der Jurist Hornung im Amt fiir Baurecht die Situation wie folgt:

,Bei der Grenzziehung zwischen Innen- und AuBenbereich konnen
topographische Verhdltnisse eine Rolle spielen. Geldndehindernisse wie
beispielsweise auch Felsen bilden oftmals eine natiirliche Grenze ... und konnen
den Eindruck eines Abschlusses vermitteln. Gleiches gilt auch fiir starke
Hohenunterschiede®. (Anmerkung: Die ganze Ostseite wird durch einen steilen
Felsen mit teilweise tiber 20m Héhenunterschied begrenzt.) ...Fur die Einordnung
des Gartenteils als Innenbereichsfliche sprechen das deutlich nach Siiden in
Erscheinung tretende Gartenhaus im &stlichen Grundstiicksbereich sowie der die
Grundstiicksgrenze markierende Gartenzaun®.

Am 4.3.11 fand eine erste Sitzung des GASS-Beirats mit einem Besprechungspunkt
_Philosophenweg 20“ statt. Es gab keine Gegenargumente.
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Nach dem 1.2.11 gestalteten wir die Plane mehrfach nach Gesprachen mit dem Amt fir
Baurecht und Denkmalschutz um, z. B war zuletzt ein Flachdach gewinscht (Stempel
Amt for Denkmalschutz 17.3.11, vgl. z.B. Protokoll des Architekten Mayer vom 11.4.11).
Nach der letzten_Plandnderung auf Wunsch des Denkmalamtes, kam es am 28.4.11 zur
Nachbarbeteiligung.

Bis zum 27.5.11 gingen keine Bedenken der Angrenzer ein. Die Einwendungen der
Nachbarin, Frau ¥ ) hatten keine rechtliche Relevanz.

Am 18.8.11 nach Abschluss des Verfahrens kam es unerwartet zur erneuten Aktivierung
des GASS-Beirates. Am 12.9.11 erhielten wir eine Aufforderung zur Anhorung durch
Herrn Fehrer und am 27.9.11 einen Versagungsbescheid fir die stliche Bebauung mit
Gebuhrenfestsetzung vor allem mit folgenden Begriindungen:

Die geplante Neubebauung liege im Auenbereich.

Der Gelandeeinschnitt (steiler Fels) sei ein topographisches Gelandehindernis zur
Bebauung.

Die Bebauung stért das markante Stadtbild von der Westseite der Stadthalle auf die
Gartenflache.

Offentliche Belange sprechen dagegen und eine ausreichende Erschlieung ist nicht
gegeben.

Die denkmalschutzrechiliche Genehmigung ist nur zu erteilen, wenn das Bild der
Gesamtanlage ,Alt Heidelberg“ nur unerheblich beeintrachtigt wirde (Anmerkung: Die
mehrfachen Anderungen waren auch wegen der Wiinsche des Denkmalamtes erfolgt.).
Der geplante Neubau wirde das Erscheinungsbild ,Alt Heidelberg® erheblich
beeintrachtigen. Die denkmalschutzrechtliche  Genehmigung ist fur die
Baurechtsbehérde bindend (§7 Abs. 3 DSchG).

Bestandteil des Kulturdenkmals ist die (Anmerkung: von uns gestaltete) Gartenanlage
mit dem kleinen Pavillon. Der geplante Bau greift in die Granflachenstruktur und in die
Parkanlage mit dem Pavillon ein.

Vorschlag der Stadt: ,Mdglich ware dagegen eine Verbesserung der Zufahrtssituation, die
bislang nur unzureichend vorhanden ist®.

Gegen den Versagungsbescheid erhoben wir am 14.10.11. Widerspruch.

Da Herr Fehrer uns am 19.12.11in einem Gesprach im Amt fir Baurecht sagte, dass man
auch fur dasselbe Objekt mehrere Planungen einreichen kann, legten wir ihm Entwarfe fur
einen Anbau im Westen als Notlésung vor, um Vorstellung der Stadt einzuholen.
Daraufhin schrieb am 23.12.11 der Leiter des Baurechtsamtes/Herr Fehrer:

“Die im Entwurf dargestellte Erweiterung im UG mit Wellnessbereich nach Siiden
und Westen ist aus der Sicht der Denkmalpflege mdglich. Die
Anderung/Erweiterung der Vorfahrt ist moéglich, ebenso die Erweiterung der
Garage erdiiberdeckt in Richtung Osten®. Voraussetzung: Wir verzichten auf die
Erstplanung auf die Plane im Osten.

Wir fragten zunachst das Regierungsprasidium Karlsruhe, weil wir kldren woliten, ob der
Jurist der Stadt richtig geurteilt hatte: Am 17.1.12 kam es zu einer Besichtigung durch
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Frau Ludwig und spéater von weiteren Personen vom Reg.-Prasidium. Es gab eine
Andeutung, dass die Auffassung des Juristen der Stadt bestétigt werde, dass es sich bei
der Ostseite um Bauland handelt, da der Steilhang fir die juristische Beurteilung eine
typische Baulandgrenze sei. Die Planungen wurden gegenitiber dem Reg.-Présidium.
begriindet und am 7.2.12 erhielten wir die Nachricht vom Reg.-Prasidium, dass das zu
bebauende Grundstiick im Innenbereich liegt, aber ev. noch Anderungen aus Sicht des
Referats 26 (Denkmalamt) vorzunehmen sind. Am 23.2.12 teilte man uns per Mail mit,
dass das Denkmalamt die Achse des Neubaus an der Bestandsvilla ausrichten will.
Dieser Anweisung kam Herr Mayer in seiner Mail vom 23.2.12.-11:59 nach.

Am 14.3.12 erhielten wir die offizielle Bestatigung des Regierungsprasidiums (Der
ostliche Teil des Grundstiicks oberhalb des Pavillons liegt im Innenbereich).
Nachdem das Regierungsprasidium bereits signalisiert hatte, es werde daher den — von
der Stadt Heidelberg rechtswidrig versagten — Bauvorbescheid erteilen, hat die Stadt
Heidelberg einen Aufstellungsbeschluss zum jetzt vorliegenden Bebauungsplan gefasst
und sodann mit Bescheid vom 03.04.2012 ihren — rechtswidrigen — Versagungsbescheid
widerrufen und die bereits erhobenen Gebihren in Héhe von 3.750,00 € zurlckerstattet,
gleichzeitig jedoch einen Zuriickstellungsbescheid erlassen, gerichtet auf dasselbe Ziel,
namlich Verhinderung des bis dahin rechtmafligen Bauvorhabens.

Da wir trotz unseres groRen wirtschafilichen Nachteils Verstandnis fir ein Argument der
Stadt hatten (Erscheinungsbild ,Alt Heidelberg®), uns aber der erste Plan fur eine
westliche Bebauung nicht gefiel, baten wir noch einen zweiten Architekten, Herrn
Burger, fir den wesentlich kleineren Grundsticksteil im Westen einen Entwurf zu
erstellen. Der Plan sollte weitgehend die Wiinsche der Stadt gemdR Brief des
Baurechtsamtes vom 23.12.11 beriicksichtigen. Dieser legte einen iiberraschend
schonen Plan vor, der von allen Betrachtern als eine Bereicherung auch aus der
Sicht der Stadt angesehen wurde. (Bauvoranfrage von Herrn Architekten Burger
17.7.12). Trotzdem erhielten wir am 1.10.12 einen Zurlckstellungsbescheid der Stadt.
(Widerspruch von RA Behrendt am 31.1012). Das war fir uns schwer verstandlich, denn
der Plan ging auf die Winsche der Stadt ein und brachte weitere Vorteile:

Der von der Stadt sichtbare Garten oberhalb des Pavillons bleibt ganz erhalten.

Dieser sehr gelungene Entwurf macht das sichtbare alte Gebaude mit einem Ausbau
von einem Zimmer nach Osten harmonischer und gibt ein noch schéneres Aussehen
der Villa beim Blick aus der Stadt auf den Hang.

Laut RNZ vom 14.4.14 ging es dem Gemeinderat am 10.4.14 bei dem Beschluss des
Bebauungsplanes gerade um die Sorge, dass ,der Villenbestand in den letzten
Jahren zurlickging“. Auch Villen in bester Lage koénnen verfallen, wenn das
Grundstiick sehr aufwendig zu pflegen ist und das Haus nicht mehr den Anspriichen
der Zeit entspricht. Der Plan des Architekten Burger sichert den Bestand der Villa ab,
so dass es modernen Anspriichen entspricht und trotzdem bleibt das Grundstiick mit
4600 gm sehr gering bebaut.

Die Erweiterung des Wendeplatzes im Westen sieht man weder im Sommer noch im
Winter von der Stadt oder vom Philosophenweg. Sie stért also das Stadtbild ,Alt
Heidelberg® nicht.

Die zusétzlichen Parkplatze im Grundstiick fihren zu einer Entlastung des oft mit
Autos zugestellten Philosophenwegs. Ist es nicht im Sinne aller Birger, wenn an den
Straflen weniger Fahrzeuge parken?
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Der slidliche Anbau eines Balkons vor den Wohnraumen (bereits 1991 bis 1999
genehmigt) entspricht den heutigen Anforderungen an den normalen Wohnbedar.

Am 23.10.12 fand ein Gesprach Uber die Planung von Herrn Burger im Baurechtamt
mit Herrn Fehrer und den Denkmalschiitzern statt (Frau Dr. Baer-Schneider von der
oberen Denkmalschutzbehérde und Frau Grasberger). Es wird eine
Ubereinstimmung erzielt (Protokoll des Herrn Burger vom 23.10.12, dessen Inhalte auf
unsere Bitte von Herr Fehrer am 5.12.12 bestatigt wurden). Trotzdem argumentiert die
Stadt unverstandlicherweise weiter, dass der Denkmalschutz keine Genehmigung erteilt
hat

Nach einem Gesprach vom 30.11.12 von Herrn Burger mit Herrn Fehrer wird von Herrn
OB Wiirzner die bereits 1991 bis 1999 genehmigte siidliche Anbau als gro3e Terrasse
vor dem Wohnzimmer (AZ 02125 NEU 91 UW) an der Stidseite des Hauses und der mit
den Denkmalpflegern abgeklarte Anbau an der Ostseite® nicht in Frage gestelit.

Trotzdem wurde unsere Baugenehmigung so lange herausgezdgert bis am
13.3.2013 der Gemeinderat eine Bauverdnderungssperre beschloss. (Nach unserer
Kenntnis erfolgte der eilig anberaumte Beschluss nur zur Ablehnung unserer
Bauwitinsche).

Am 16.8.13 wird ein Brief des Herrn Burger an Baubirgermeister Stadel wird wie folgt
beantwortet:

,Die Genehmigung von Dr. Baer-Schneider kann keineswegs mit der Baugenehmigung
gleichgesetzt werden. Zusténdig ist alleine die Stadt”.

Am 22.11.13 schreiben auch Frau Friedrich und Herr Rudolf (Stadtplanungsamt):
Wir nehmen die Beurteilungen der Denkmalschutzbehérden zur Kenntnis, jedoch
wenden wir andere Beurteilungskriterien an®. ,Gegen die Anbauten bestehen erhebliche
Bedenken, so dass diese denkmalschutzrechtlich nicht genehmigungsfahig sind“.
(Gegensatz zur Meinung des OB nach Aussage des Herrmn Fehrer vom 30.11.12)

Wenn es nach der Vorstellung des Gemeinderates um den Erhalt des
Villenbestandes (RNZ vom14.4.2014) und nach den Schreiben der Stadt um den
Erhalt des markanten Stadtbildes von der Westseite der Stadthalle auf die gepflegte
Gartenflache oberhalb des Pavillons geht, so dirften der Denkmalschuiz und der
Bebauungsplan nicht so eng bemessen werden, dass die Villen nicht mehr an eine
angemessene Erganzung fur einen zeitgemafien Wohnbedarf angepasst werden dirfen.
Damit wirde der Bestand eher gefédhrdet. So betrachtet, misste der Genehmigung des
Bauplanes von Herrn Burger nichts im Wege stehen, da diese nach Abstimmung mit dem
Denkmalamt und durch Anpassung an den heute Gblichen Wohnbedarf im Verhéaltnis zur
Grundstiicksgrofie den Bestand absichert und es nicht zu einem Verfall kommt, wie in der
Neuenheimer Landstrale (RNZ vom 26.5.14, S.6).

Zuletzt kommt auf mein Schreiben vom 3.12.13 an das Stadiplanungsamt noch ein
weiteres Gegenargument:

Stelt man nun ihre Belange, den Wunsch nach einem Vorziehen des
Untergeschosses, das zugegebenermafien an einigen Hausern vorzufinden ist, dem
Grundsatz einer gerechten Planung gegeniber, auch vor dem Hintergrund, dass Sie
bereits mit dem neuen Baufenster profitieren, wiirde eine Abweichung zu Ilhren
Gunsten dem Grundsatz der gerechten Planung widersprechen®.

Obwohl der Entwurf von Herrn Burger auf die Vorschlage der Stadt einging, mit dem
Baurechtsamt sowie der oberen Denkmalschutzbehérde abgestimmt war, lehnte die Stadt
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ab. Dabei wurde nicht berlicksichtigt, dass der sudliche Bau friher bereits mit
Zustimmung des Denkmalamtes genehmigt war. Auch wenn man bedenkt, dass die
Eigentumer bereit sind, keine MalBnahmen zu ergreifen, das wesentlich gréRere 6stliche
Grundstiick als Bauland zu erhalten, kann man das zuletzt verbliebene
Gerechtigkeitsargument bei dem gegebenen Verlauf noch begriinden?

Zusammenfassung und Abwiagung der Argumente

Der Bauantrag im &stlichen Bauland wurde mit widerlegten Argumenten so lange
verzdgert, bis ein Bebauungsplan beschlossen war, weil sich nur dadurch unser Baurecht
nehmen lieR. Sehr grofle Objekie im zentralen Stadtblick und weitere sichtbare
Bebauungen im Gartenland wurden noch kurz vor unserer Zeit und wahrend unserer
Bauantrage seit 1.2.2011 genehmigt. Hinzu kommt, dass wéahrend der Bausperre noch
auf dem Grundstiick Ecke BriickenkopfstraRe/Albert-Uberle-StraRe eine sichtbare
Aufstockung und auf der Neuenheimer Landstr. 6 oder 8 (Aufzug am Haus) genehmigt
wurden.

Beurteilt man die eingereichten Plane unter Ber{icksichtigung der von der Stadt bisher
vorgetragenen Gegenargumente des Stadtplanungsamtes und den Zielen des
Gemeinderates, so ergibt sich:

1. Dass die geplante Neubebauung im AuBenbereich liegt, wurde sowohl vom Juristen
der Stadt als auch vom Regierungsprasidium anders gesehen. Den steilen Fels bzw.
den Abhang sah das Regierungsprasidium als Grenze zum AuRenbereich. Die
Verhinderung der Genehmigung konnte nun nur durch eine lange Verzégerung mit
immer neuen geforderten Umplanungen bis zur Verabschiedung der Erstellung eines
Bebauungsplanes durch den Gemeinderat verhindert werden.

2. Das Gegenargument: ,Der Geldndeeinschnitt (steiler Fels) sei ein topographisches
Gelédndehindernis zur Bebauung®, ist fir den Bauantrag des Architekten Burger ohne
Bedeutung.

3. Das Gegenargument ,Die denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist fir die
Baurechtsbehotrde bindend (§ 7 Abs. 3 DSchG") bzw. die denkmalschutzrechtliche
Genehmigung ist nur zu erteilen, wenn das Bild der Gesamtanlage ,,Alt Heidelberg*
nur unerheblich beeintrachtigt wirde (Anmerkung: Die mehrfachen Anderungen waren
auch wegen der Wiinsche des Denkmalamtes erfolgt.) kann fir die Planung des
Architekten Burger nicht gelten, da das Denkmalamt schon 1991 bis 1999 (AZ 02125
NEU 91 UW) keine Einwande gegen den Anbau nach Suden hatte und auch 2013
wieder mit dem Architekten Burger eine Ubereinstimmung nach Siden und Westen
erzielt wurde. Trotzdem beharrt die Stadt auf dem Argument, dass die
denkmalschutzrechtliche Genehmigung Schwierigkeiten macht.

4. Das Argument ,Die Bebauung stort das markante Stadtbild von der Westseite der
Stadthalle auf die Gartenfliche bzw. der geplante Neubau wiirde das
Erscheinungsbild ,,Alt Heidelberg“ erheblich beeintrichtigen* ist gegenstandslos,
da die von Herrn Burger geplanten Bauten im Studen und Westen weder im Sommer
noch im Winter weder von der Stadt noch vom Philosophenweg zu sehen sind.

5. Das Gegenargument ,Griinschneise“ wurde durch das von der Stadt in Auftrag
gegebene Landschaftsgutachten widerlegt.
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6. Das Gegenargument, dass ,eine ausreichende ErschlieBung nicht gegeben ist",
kann nicht gelten, da die vorhandene Einfahrt genutzt wird und Anschlisse fur
Elektrizitdt, Abflisse, Gas und Wasser vorhanden sind.

7. Die eingereichten Plane missten doch gerade im Sinne der Ziele des Gemeinderates
positiv zu sehen sein, da dieser die Erhaltung des Villenbestandes fordern will.
Solche Villen sind aber nur dann nicht in ihrem Bestand geféhrdet, wenn sie unter
Berlcksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange ein zeitgemales Wohnen
ermdglichen. Die beantragten Plane erhalten den alten Villenbestand und passen
durch die Ergdnzungen die Villa an die heutigen Bedurfnisse an.

8. ,Dass in diesem Fall &ffentliche Belange dagegen sprechen® ist nicht erkennbar,
nachdem alle Gegenargumente ausgerdumt sind. Im Gegenteil: Es entspricht dem
offentlichen Interesse, dass die Erweiterung des Wendeplatzes die Parkplatzsituation
am Philosophenweg entlastet. Trotz der zugesteliten Strallen werden immer wieder
Baugenehmigungen auch fur groe Wohnungen erteilt, obwohl nur ein Parkplatz
vorhanden ist. Muss die Stadt es nicht férdern, dass mdglichst wenig Autos an den
Strallen geparkt werden?

9. Kann man das zuletzt verbliebene Gegenargument, dass ,wegen einer gerechten
Planung® die Genehmigung nicht erteilt werden kann, bei dem gegebenen Verlauf und
der Enteignung der wesentlichen Baurechte durch lange Verzégerung und den
genehmigten sehr intensiven Bebauungen auf anderen Grundstlicken noch
begriinden? Es gibt kaum ein so grofles Grundstiick an Neuenheimer Hang, das bei
Einreichung der ersten Baupldne Bauland war und auch nach der Realisation der
Plane des Herrn Burger noch wenig intensiv bebaut ist.

Mit freundlichen GriaRen
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Stadtplanungsamt Heidelberl;
z.H. Frau Friedrich

Palais Graimberg
69117 Heidelberg

10.06.2014
Betrifft: Bebauungsplan Heidelberg - Neuenheim
»NOrdliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und Bergstrasse*
Bezug : Schriftliche Festsetzungen 7.1

Sehr geehrte Frau Friedrich,

beim Durchlesen der schriftlichen Festsetzungen zu o.g. Bebauungsplan ist mir ein Punkt
aufgefallen, zu dem ich aufgrund meiner Erfahrungen mit den Bebauungsplanen an den
Berghéngen beiderseits des Neckars Bedenken duRern méchte.

Im Punkt 7.1 der Festsetzungen zu 0.g. Bebauungsplan heifit es, dass grundsatzlich
Terrassierungen und Stutzmauern zuléssig sind, wenn diese Stiitzmauern nicht hdher als 3 m
sind und als Sandstein-Trockenmauern ausgefithrt werden.

Diese Festsetzung ist sehr sinnvoll, da die groen Garten einfach auch horizontale
Bewegungs- resp. Nutzungsflachen benétigen und eine Zunahme von Trockenmauern gerade
am Heiligenberg duBert wichtig sind, insbesondere fiir den Lebensraum der Reptilien
(Eidechsen und griine Baumschlange).

Diese Méglichkeit der Errichtung von Terrassen wird im weiteren Text der Festlegung wieder
beschnitten durch die Festlegung, ,dass Abgrabungen und Aufschittungen nicht zuldssig
sind".

Hierdurch wird im Grunde der erste Teil von Punkt 7.1 obsolet bzw. widerspriichlich, was ja
wohl nicht sein kann.

Aus diesem Grunde darf ich folgenden Anderungsvorschlag formulieren :

Die relevante Festsetzung zur Gartengestaltung im ersten Teil von Punkt 7.1 zu belassen und
den zweiten Teil einfach ersatzlos zu streichen. Dieser Vorschlag begriindet sich auch darin,
dass entsprechend der GASS resp. des Denkmalschutzes grundsétzlich ein Antrag auf
Genehmigung der jeweiligen Terrassierung resp. Stiitzmauer oder dhnliches vorgelegt
werden muss.

Auf diese Weise wird sowieso ein Verfahren eingeleitet, welches die Ziele des jeweiligen
Grundstuckeigentimers und die Ziele der Stadtverwaltung in einem sinnvollen
Andeckungsprozess fiihrt.

Dieser Dialog fiihrt ferner zu dem allseits gewiinschten Ziel einer Beteiligung der
verantwortungsvollen Birger.

Mit dem Satz ,ist nichtzuldssig® in den Festsetzungen wird es immer problematische
Einspriiche resp. Antrage auf Befreiung geben. Diese gilt es ja wohl zu vermeiden,

Soviel fir heute

Mit freundlichen GriiRen
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Stadtplanungsamt Heiqelberg]
z.H. Frau Friedrich

Palais Graimberg .
69117 Heidelberg

10.06.2014

Betrifft: Bebauungsplan Heidelberg - Neuenheim
»NOrdliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und Bergstrasse*

Sehr geehrte Frau Friedrich,

zu 0.g. Bebauungsplan haben wir im Rahmen der Offenlage folgende Bedenken fiir das
Anwesen Bergstrasse 20 zu duern:

Aus gutem Grund hat Ihr Mitarbeiter, Herr Rudolph, in der Biirgerbeteiligung am 18.7.2013 im
ersten Entwurf zum o.g. Bebauungsplan ein Baufenster fir die Bergstr. 20 vorgeschlagen,
welches in seiner Ausformung dem des nérdlichen Nachbarn entsprach (Grundsatz der
Gleichbehandlung) — obwohl das Anwesen Bergstr. 20 unter Denkmalschutz stand.

In der Phase der weiteren Uberarbeitung prasentierte Herr Rudolph dann einen Entwurf zum
Bebauungsplan, in dem das o.g. Baufenster erheblich verkleinert wurde mit dem Argument
der Denkmalschutzeigenschaft des kleinen Geb&udes. Gegen diese verinderte Festsetzung
hatte ich bereits in einem Gesprach mit Herrn Rudolph Bedenken geaulert sowohl, weil
dieser Planungsakt ohne Kontakt mit dem Eigentiimer vorgenommen wurde und in einem
erheblichen Widerspruch zur gesamten Umgebung steht (die sudliche Bebauung zeigt 4
Vollgeschosse !).

Wir legen daher im Namen unseres Bauherrn, Herrn | |, Widerspruch in Bezug auf die
planrechtlichen Vorgaben zu seinem Anwesen Bergstr. 20 ein aus 2 Griinden :

g Es liegt eine erhebliche Verletzung der Gleichbehandlung im Vergleich zu der
Ausnutzung der Grundstiicke in der unmittelbaren Nachbarschaft vor.

2. Eine wirtschaftliche Nutzung des Anwesens ist fur die Zukunft nicht mehr gegeben, so
dass das verkleinerte Baufenster einen Antrag auf Abbruch des unter Denkmalschutz
stehenden Gebé&udes nach sich ziehen wird und damit dann das Argument fur das
kleine Baufenster obsolet wird.

Wir bitten Sie, in den Festsetzungen fur das 0.g. Grundstiick wenigstens im rickwartigen Teil
eine VergréBerung des Baufensters so vorzunehmen, wie wir es bereits mehrfach mit Herrn
Rudolph angesprochen hatten ( s. mein Schreiben vom 7.11.2013 ).

Ferner sollte in der zuldssigen Geschossigkeit mindestens 2 + D zugelassen werden
(umgebende Bebauung mehrfach 4 + D).

Auf diese Weise kénnte ein Kompromiss in der Planung erzielt werden, der eine Erhaltung der
StraRenfront ermdglicht bei gleichzeitiger Verlangerung des Anwesens in Richtung Garten mit
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einer entsprechenden Aufstockung.

Dieser Kompromiss kénnte auch ein Verfahren verhindern, welches einen Antrag auf Abriss
des kleinen Gebaudes zum Ziel hat. Dieser ware mit Sicherheit erfolgreich, zum einen
aufgrund eines Gutachtens von Denkmalpflegern, welches reichlich Fehler enthalt und zum
anderen, weil ein Versuch einer wirtschaftliches Sanierung des kleinen Gebiudes scheitern
wird.

Das Gebaude ist eine ehemalige Gartenlaube (Sandstein und Holz), auf Erdreich gegriindet,
ohne Dd&mmung und Heizung und stark durchfeuchtet. D.h. um eine Bewohnbarkeit des
kleinen Gebdudes zu ermdglichen, mussten so hohe Investitionen einkalkuliert werden, die
eine Wirtschaftlichkeit gegenuber eines Neubaus nicht rechtfertigen.

Ich darf Sie daher abschlieBend noch einmal bitten, durch eine VergréRerung des Baufensters
in Richtung Garten, wie oben vorgeschlagen, den Schwerpunkt einer Entwicklung auf dem

Grundstiick in den rickwartigen Teil zu verlegen und damit einen Kompromiss zu
ermoglichen, der u.a. den Erhalt der interessanten StraRenfassade zum Ziel hat.

Mit freundlichen Grif3en

Kopie : Amt fur Baurecht, Herrn Fehrer
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Z.H. Frau Friedrich

Palais Graimberg
69117 Heidelberg

10.06.2014
Betrifft: Bebauungsplan Heidelberg - Neuenheim
»Nordliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und Bergstrasse*
Bezug: Situation der Villa Philosophenweg 20 als Beispiel fiir folgende Bedenken

Sehr geehrte Frau Friedrich,

bei der Dimensionierung von Baufenstern in bestehenden Villengebieten, so z.B. von der
Hirschgasse aus nach Westen, sind in lhrem Amt bisher in der Regel immer kieinere
Erweiterungs — resp. Abrundungsmdéglichkeiten vorwiegend an den bergseitigen Fassaden,
also nicht unbedingt im Sichtbereich, bei der Festlegung von Baufenstern beriicksichtigt
worden. Die letzte Entscheidung zur Gestaltung blieb ja sowieso in den meisten Fallen den
Denkmalfachbehérden im Rahmen eines Bauantrags vorgehaiten.

Die kleinen Erweiterungsmaoglichkeiten sind fur eine Vielzahl von historischen Gebauden sehr
wichtig, da bei den &alteren Geb&uden sehr haufig Nebenrdume, Kiichen und vor allem Béder,
modernen Anforderungen nicht mehr gentigen. Wenn es keine Méglichkeiten gibt, am
Gebaude kleine Erweiterungen vorzunehmen, so fiihrt dies zwangsweise dazu, dass starke
Umbauarbeiten im Inneren notwendig werden. Hierbei besteht immer die Gefahr der
Zerstorung historischer Substanz von Einbaumaobeln, Stuck, Malereien, FuRbéden etc.

Beim Entwurf zum Bebauungsplan ,Nérdliches Neckarufer zwischen Karl — Theodor - Briicke
und Bergstrasse" sind eine Reihe von Baufenstern so konzipiert, dass diesem Recht auf
kleine Anbauten durch ,Luft* zwischen Bestand und Baufenster in Teilbereichen gegeben ist.
So z.B. Neuenheimer Landstr. 18 — 34, Albert — Ueberle — Strasse 8,16,17,18,26 und
Philosophenweg 15 und 17. Andere Villen erhielten diese Freiheit der Gestaltung nicht, Sie
geben den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden nicht die Entwicklungsméglichkeiten,
die selbst die Denkmalamter zugestehen und verstollen dadurch gegen Vorgaben der
Gleichbehandlung von Eigentiimern bei gleichzeitiger Gefahrdung von Originalsubstanz im
Gebaudeinnern.

Dies ist auch der Hintergrund, warum wir im Namen von Herrn Widerspruch
gegen die Ausformung des Baufensters (WR22WR22) vorbringen.

Bei dieser Villa haben |Ihre Mitarbeiter eine Baugrenze direkt an die Fassade des
bestehenden Gebaudes gelegt — ohne die geringsten Erweiterungsméglichkeiten. Dies
geschah wohl auch in Unkenntnis eine Bauvoranfrage, die eine Erweiterung um einen grofRen
Erker an der Ostseite vorsah, der nicht nur vom Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz als
genehmigungsfahig angesehen wurde, sondern auch vom Regierungspréasidium — vertreten
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durch Frau Dr. Baer — Schneider und iiberzeugend dargelegt in dem von Ihrem Amt
beauftragten Gutachter zur Landschaft in diesem Bereich (Bierbaum und Aichele).
Hier heilt es in ihrer Beschreibung zum Entwurf des Bebauungsplans unter Punkt 3.2.3

.Das 1921 erbaute Haupthaus wurde bereits 1924 durch einen Anbau an der Westseite des
Gebaudes ergénzt. Es war beabsichtigt, den Anbau baugleich gespiegelt auch den der
Ostseite zu errichten....... “ und unter Punkt 3.2.7 lesen Sie zur Kommentierung der
Bauvoranfrage :

~Mit dem Anbau des &stlichen Gebadudesteiles nimmt (der Architekt) er die Planung von 1924
auf'"

Mit dem friher schon geplanten Anbau auf der Ostseite sollte durch Spiegelung des Anbaus
auf der Westseite eine Symmetrie hergestellt werden, wie sie oft bei bedeutenden Villen in der
Regel angewandt wurde — als Stilmittel auch fiir eine besondere Schonheit (vergleiche
Palladio).

Dieses Ansinnen der Vervollstandigung der Gestaltung wurde, wie gesagt, vom Amt fir
Baurecht und Denkmalschutz positiv bewertet, leidre dann aber von Mitarbeitern Ihres Amtes
.korrigiert" auf eine Baugrenze hart an der Fassade um das komplette Gebaude.

Daher darf ich dem Wunsch des Bauherrn nachkommen und die Bitte duRern, das Baufenster
etwas gréfer zu fassen und eine Baugrenze, die an der Ostseite einen Erker erméglicht und
an der Nordseite eine VergréRerung des Eingangsbereichs zuldsst, der im Inneren sehr klein
gestaltet ist — aber mit schénen Holzeinbauteilen versehen.

Ich bitte Sie auch, bei dieser Villa von Bedeutung die Freiheit der Gestaltung der
Zusammenarbeit mit dem Amt fur Baurecht und Denkmalschutz und den Mitarbeitern fiir
Denkmalschutz am Regierungsprasidium zu Uberlassen.

Im Ubrigen wére auch die Ubernahme einer Idee zur Gestaltung des Gartens aus dem o.e.
Gutachten von Bierbaum und Aichele in den Festsetzungen als positiv zu betrachten, die
kleine Terrassierungen mit Hilfe von Trockenmauern im Gartenbereich wiinschenswert. Laut
Gutachten ist der bestehende pittoreske Garten biologisch ziemlich tot.

Zitat aus dem Gutachten : ,Die intensive Plage der Gartenfldchen bedingt, dass der Garten fiir
die Heidelberger Tier- und Pflanzenwelt eine untergeordnete Rolle spielt.

und weiter , Selbst die im Untersuchungsraum haufig anzutreffenden Mauereidechsen
konnten nicht beobachtet werden. Ursache hierfiir ist das weitgehende Fehlen geeigneter
Strukturen wie sonnenexponierter Natursteinmauern ...."

Bitte Uberdenken Sie anhand dieser Anregungen die Festsetzungen noch einmal.
Gerne stehe ich Ihnen auch zu einem Gespréch Uber besondere Details auf diesem
Grundstick zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen

Kopie : Amt fur Baurecht, Herrn Fehrer
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Bebauungsplanverfahren "Noérdliches Neckarufer zwischen Karl-
Theodor-Briicke und Bergstrale .
her: Stellungnahme im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits-

beteiligung

Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

von uns wird — wie der Stadt Heidelberg bereits bekannt — die Familie

) als Eigentimer des Grundstiicks Phi-
losophenweg "~ in Heidelberg (Flist.-Nr. 6367/1) vertreten. Wir ver-
weisen auf unsere Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung vom 02.08.2013.

1.

Wir verzichten auf eine Wiederholung der Versuche unserer Mandan-
ten in der Vergangenheit, eine ergénzende Bebauungsmaoglichkeit fir
ihr Grundstiick zu erhalten. Unsere Mandanten wollen dies in einer
eigenen Stellungnahme nochmals vortragen. Zusammenfassend
bleibt jedenfalls festzuhalten, dass eine weitere Bebauung von der
Stadt Heidelberg 2011 nur durch einen rechtswidrigen Versagungs-

bescheid verhindert werden konnte. Diesen hat sie zwar widerrufen,
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unsere Mandanten jedoch durch das hier sireitgegenstandliche Aufstellungs-
verfahren um die Friichte ihres ansonsten erfolgreichen Widerspruchs ge-
bracht. Unsere Mandanten bedauern insbesondere sehr, dass ihre Versuche,
in Absprache mit den beteiligten Amtern, némlich der Stadt Heidelberg, aber
auch dem Regierungspréasidium als fir den Denkmalschutz zusténdiger Be-
horde eine fur alle vertragliche Losung zu finden, an dem Verhalten der Stadt
Heidelberg gescheitert sind. Dies driickt sich auch im jetzt vorliegenden Be-

bauungsplanentwurf aus.

2.

Zwar wird unseren Mandanten zugestanden, im Westen ein kleines zusétzli-
ches Gebaude errichten zu dirfen, was bei der Gesamtflache der Gebaude
einerseits und der GroRe des Grundstlicks andererseits immer noch zu einer
weit unterdurchschnittlichen Bebauung, auch im Vergleich zu der umliegenden

groRzligigen Villenbebauung, fihrt.

el

Nicht hinnehmbar ist fiir unsere Mandanten die Platzierung der Baulinie um
das Bestandsgebaude herum und der planerische Ausschluss jeder baulichen
Verbindung des Bestandsgebaudes mit dem zusatzlichen Gebaude. Der Stadt
Heidelberg sind die Planungen unserer Mandanten bekannt, insbesondere im
Siden das Erdgeschoss so zu erweitern, dass dort eine zusétzliche Nut-
zungsmoglichkeit im Inneren entsteht und gleichzeitig eine Terrassennutzung
auf dem vorgeschobenen Geschossteil. Diese Planungen sind auch bereits
unter Denkmalschutzgesichtspunkten abgestimmt worden und sind auf Zu-
stimmung gestoRen. Es zeigt sich, dass das Gebaude — unter Berlicksichti-
gung der Gesichtspunkie des Denkmalschutzes — durchaus erweiterungsfahig
bist. Damit gelénge es, die Bedurfnisse modernen Wohnens — zu denen un-
bestrittenerweise heute insbesondere vom Haus aus begehbare Freiflachen
und Freisitze gehoéren — zu ermdglichen. Der Stadt Heidelberg ist bekannt,
dass auch das Regierungsprésidium solchen Planungen aufgeschlossen ge-
genuberstand. Nicht zuletzt wurde in der Vergangenheit eine Baugenehmi-

gung fir eine solche Erweiterung bereits einmal erteilt.

4.
Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist nicht erkennbar, welche Funktion

Baugrenzen haben konnten, die exakt — gleich einem "Gurtel" — um die Au-
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Renwande des bisherigen Gebaudes herum gezogen werden. Auch die Be-
lange des Denkmalschutzes als abwagungsbeachtlicher Belang erfordern eine
solche Ziehung von Baugrenzen gerade nicht. Baugrenzen dienen nicht dazu,
denkmalschutzrechtliche Aspekte zu verstarken, indem sie ein weiteres, zu
tiberwindendes Hindernis schaffen, selbst wenn die denkmalschutzrechtliche
Genehmigung fir eine Erweiterung oder einen Anbau erteilt wirde. Vielmehr
haben Baugrenzen und Baulinien originar stadtebauliche Ziele zu verfolgen.
Stadtebaulich ist jedoch nicht erkennbar, was gerade daflir spricht, mit der
Baugrenze das Gebéude exaki — ohne jede "Luft" — zu umfahren. Sollte die
Stadt Heidelberg der Auffassung sein, sie misse gleichsam den Denkmal-
schutz durch stadtebauliche Instrumentarien verstérken, wird darauf hinge-
wiesen, dass auch ein solcher, so verstandene Belang nicht besteht. Der
Stadt Heidelberg ist bekannt, dass sich denkmalschiitzerische Ansichten zur
Frage, welche Gestaltung das Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals nicht
beeintrachtigt, rasch wandeln. Woher die Stadt Heidelberg die Gewissheit
nimmt, gerade durch die jetzt vorgesehene Ausgestaliung der Baugrenzen
werde der Denkmalschutz gewahrleistet, bleibt daher dunkel. So haben die
Verhandlungen unserer Mandanten in den letzten Jahren mit dem Regie-
rungsprasidium durchaus unterschiedliche Ergebnisse gebrachi. Es war je-
doch erkennbar, dass zum Teil gerade abgesetzte Baukorper, die zum Teil
gerade aufterhalb der Flucht des bisherigen Kérpers platziert werden sollten,
den Vorstellungen der Denkmalschutzbehérde entsprachen und andererseits
Erweiterungen des Bestandsgebdudes ebenfalls als unkritisch angesehen
werden. Es gibt daher — neben ohnehin nicht erkennbaren stadtebaulichen —
auch keine denkmalsschutzrechtlichen Gesichtspunkte, die fur die vorgesehe-

ne Platzierung der Baugrenzen sprechen.

5.

Auch soll unseren Mandanten jede Mdglichkeit genommen werden, das offen-
sichtlich zugelassene weitere kleine Ergénzungsgebaude im Westen durch
eine wie auch immer geartete Baulichkeit mit dem Bestandsgebéaude zu ver-

binden.

6.
Auch aus den von der Stadt Heidelberg bzw. in deren Auftrag selbst im Rah-
men der jetzigen Offenlage vorgestellten Unterlagen ergibt sich gerade keine

Notwendigkeit, malvolle Erweiterungsbauten am Bestandsgebaude und zwi-
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schen dem Bestandsgebaude und dem kinftig méglichen Gebaude zu unter-
sagen. Vielmehr zeigt sich bei Auswertung des landschaftsplanerischen Gut-
achtens, dass das Gebéaude aus den mafgeblichen Blickrichtungen praktisch
nicht in Erscheinung tritt. Das Gutachten selbst bietet daher keine Rechtferti-
gung, Erweiterungen insbesondere an der Sidseite, aber auch an der Ostsei-
te des Gebadudes auszuschliefen. Dass im Rahmen der Entscheidung Uber
die Bauvoranfrage ein Erweiterungsbau sich im denkmalpflegerischem Sinne
als nicht storend erweisen darf und sorgsam eingepasst werden muss, wie
dies dort (Seite 16) veriangt wird, versteht sich von selbst. Dies ist jedoch Auf-
gabe der konkreten Gestaltung im Rahmen der denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung bzw. einer Zustimmung im Baugenehmigungsverfahren. Mit der
jetzt geplanten Baugrenze wird jedoch jede weitere Entwicklungsmdglichkeit
gerade ausgeschlossen, so dass die Forderung des landschaftspflegerischen
Gutachtens, den Erweiterungsbau unter denkmalschutzrechtlichen Gesichts-
punkten auf die Umgebung abzustimmen, leerléuft und von vornherein funkti-

onslos bleibt.

7.

Unseren Mandanten ist bekannt, dass das Stadtplanungsamt gerade im Hin-
blick auf die urspriinglich angestrebte Bebauung im Osten eine andere Auf-
fassung als das Baurechtsamt der Stadt Heidelberg vertreten hat, die sich als
rechtlich unhaltbar erwiesen hat. Fir unsere Mandanten stellt sich die jetzt
vorliegende Bebauungsplanung, insbesondere die Ziehung von Baugrenzen
direkt entlang der AulRenwande des Gebaudes, als ein Versuch dar, mit ande-
ren Mitteln das zu erreichen, was rechtlich ansonsten nicht méglich gewesen
ware. Dabei entsteht der Verdacht, dass das Stadtplanungsamt keineswegs
nur stadtebauliche Ziele verfoigt und die Angeiegenheit nicht unbefangen,
sondern mit einem gewissen personlichen Eifer verfolgt. Daflir spricht auch,
dass den Landschaftspflegern ausweislich Seite 4 ihres Gutachtens die Aus-
wahl der zu betrachtenden Grundstlicke durch das Stadtplanungsamt vorge-
geben worden war. Noch mehr spricht dafiir, dass sich die konkrete Planung,
insbesondere die nicht nachvollziehbare Ziehung der Baugrenzen, aus dem
Gutachten gerade nicht ergibt. Eine Erweiterung des Bestandsgeb&udes im
Erdgeschoss in Richtung Siiden wéare von keiner Stelle aus wahrnehmbar.
Dass okologische Aspekte einer solchen Erweiterung ebenfalls nicht entge-

genstehen, ergibt sich ebenfalls aus den vorgelegten Untersuchungen, die
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dem Gartengrundstiick diesbezliglich eine ausgesprochen untergeordnete

Bedeutung attestieren.

8.
Unsere Mandanten werden daher einen Bebauungsplan, der jede Erweite-
rungsmoglichkeit am Bestandsgebaude abschneidet, nicht hinnehmen und

einen solchen Bebauungsplan gerichtlich Uberprifen lassen.

Mit freundlichen Griiften

(

Jirgen Behrendt
Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht





