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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg stimmt den Entscheidungsvorschlagen tber
die zur Erhaltungssatzung abgegebenen Stellungnahmen (Anlage 02 und 03 zur
Drucksache) wie in Anlage 01 zur Drucksache vorgeschlagen zu.

2. Der Gemeinderat beschlief3t die Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes in Neuenheim zwischen Monchhofstral3e und Hainsbachweg
sowie zwischen Quinckestral3e und BergstralRe aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt
(Erhaltungssatzung) in der Fassung vom 06.08.2015. (Anlage 04 zur Drucksache) gemar3
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch fir den im Lageplan gekennzeichneten
Bereich. Der Gemeinderat billigt die Begrindung in der Fassung vom 06.08.2015 (Anlage
05 zur Drucksache).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:
Broschire / Burgerbeteiligung / Moderation / Gutachten 32.500

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
e Ansatz in 2014 fur Erhaltungssatzungen 27.500
e Ansatz in 2015 fur Erhaltungssatzungen 5.000

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem stadtebaulichen Instrument der Erhaltungssatzung sollen die in diesem Bereich
Neuenheims erkennbaren stadtebaulichen Strukturen gesichert werden und
Beeintrachtigungen des Ortsbilds vermieden werden.
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Begrindung:

Die Stadt Heidelberg verfolgt seit mehreren Jahren das Ziel, die stadtebaulichen Eigenarten
einzelner Gebiete in verschiedenen Stadtteilen Uber Erhaltungssatzungen zu sichern. So wurde der
historische Ortskern Handschuhsheims tber die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
»Handschuhsheim® (Rechtskraft 30.07.2003), ein Bereich der Weststadt mit der Erhaltungssatzung
~Weststadt” (Rechtskraft 09.12.2009), sowie im Bereich des Stadtteils Neuenheim durch die
Erhaltungssatzung ,Neuenheim — Alter Dorfkern, Bereich um die Schulzengasse® (Rechtskraft
18.07.2013) unter Schutz gestellt. Dartber hinaus ist fur den Ortskern des Stadtteils Wieblingen
eine Erhaltungssatzung in Arbeit.

Mit einer Erhaltungssatzung gemafd 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch wird die
stadtebauliche Eigenart eines Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt geschiitzt. Der
Schutz bezieht sich auf die Bewahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Hierzu gehort
neben dem Ortsbild auch die Stadtgestalt, die sich unter anderem aus den nutzungsbedingten
Strukturen, der Topographie und dem Stadtgrundriss zusammensetzt. Aufbauend auf diesem
Ansatz soll eine Satzung erlassen werden, die eine bauliche Fehlentwicklung vermeidet und das
historische Erbe dieses Gebietes bewabhrt.

Es ist daher beabsichtigt, auch den im Lageplan (Anlage 04) dargestellten Bereich Neuenheims
aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen Eigenart mit einer Erhaltungssatzung unter Schutz zu
stellen.

Der Satzungsbeschluss kann als einfacher Beschluss durch den Gemeinderat gefasst werden. Eine
ausfuhrliche Begrindung (wie zum Beispiel bei einem Bebauungsplan) ist nicht zwingend
erforderlich. Dennoch sind auch in einer Erhaltungssatzung die Regelungsinhalte beziehungsweise
die Erhaltungsziele zu dokumentieren. Der Erhaltungssatzung ist eine Begriindung als Anlage 05
der Drucksache zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss beigefligt, die aus den Ergebnissen der
Ortsbildanalyse resultiert.

1. Inhalte dieser Erhaltungssatzung

In der Ortsbildanalyse wurden die besonderen stadtebaulichen Merkmale ausgearbeitet, die eine
Unterschutzstellung des Gebietes durch eine Erhaltungssatzung gemaf § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 Baugesetzbuch rechtfertigen. Grundsatzlich sind ortsbildtypische Strukturen, Elemente,
Materialien und Farben zu erhalten oder bei einem Um- bzw. Neubau zum Einsatz zu bringen, um
den pragenden Charakter des Geltungsbereiches zu bewahren. Neubauten sollen sich behutsam in
das vorhandene Ortsbild einfligen. Bei Beachtung der hier genannten erhaltenswerten
ortshildtypischen Merkmale wird das stadtebauliche Ensemble geschiitzt und bei Neu-
beziehungsweise Umbauten wieder hergestellt und vervollstandigt:

Vorgarten sind als stralBenraumpragender Griinbereich zwischen Stral3e und Gebaude zu
erhalten.

Einfriedungen sind zu erhalten beziehungsweise im ortstypischen Charakter zu errichten.
Hausgéarten im Blockinnenbereich sind als Grinraum dauerhaft zu erhalten.

Bebauungstypologie und Struktur: Die offene Bauweise ist zu erhalten, Bauen in zweiter
Reihe stort den Erhalt der stddtebaulichen Gestalt und ist nicht zulassig.

Fassaden sind in ortstypischen Materialien, Proportionen und Farbigkeit zu erhalten oder
neu zu errichten. Ebenso sind ortsbildprdgende Strukturierungen der Fassaden zu erhalten.
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Décher: Die ortsbildtypischen Dachformen sollen erhalten werden. Das Einhalten der
durchgehenden Traufhohe ist ein Erhaltungsziel. Dacheinschnitte sind bei historischen
Gebauden unzulassig. Bei Dachgauben ist auf ein vertragliches Einfligen zu achten.

2. Vorhandenes Planungsrecht

Fir den gesamten Geltungsbereich der Erhaltungssatzung gelten Baufluchtenplane aus der Zeit
zwischen 1890 und 1909. In den Baufluchtenpl&nen werden Baufluchten, Vorgartenzonen und
StralRenbreiten festgesetzt. Diese Baufluchtenplane gelten als Gbergeleitet und sind somit
wirksames Baurecht gemafl} 8 30 Absatz 3 Baugesetzbuch — einfacher Bebauungsplan. Die Art und
das Malf3 der baulichen Nutzung werden in den Baufluchtenplénen nicht geregelt, hier gilt das
Einfugegebot gemaf § 34 Baugesetzbuch.

An zwei Stellen werden die geltenden Baufluchtenplane von qualifizierten Bebauungspléanen
Uberlagert und entfalten an diesen Stellen keine rechtliche Wirkung mehr. Der Bereich des
Geltungsbereiches der sudlich der Ménchhofstral3e liegt tberschneidet sich mit dem
Bebauungsplan ,Neuenheim — Baublock Mdnchshofstral3e/ Lutherstralie/ Schréderstral3e/
Werderstralie® (Rechtskraft vom 11.03.1998). Der Bebauungsplan ,Neuenheim — Roonstral3e /
MoltkestralRe“ (Rechtskraft vom 26.03.1965) stellt die Bebauungsgrundlage fiir die Sankt Raphael
Schulen dar. Beide Bebauungspléne ermdglichen Bebauungen, die von der typischen
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes abweichen. Hier sollen jedoch zuklnftig die Kriterien der
Erhaltungssatzung ergénzend angewendet werden.

3. Verfahren

Fur den Erlass einer Erhaltungssatzung beinhaltet das Baugesetzbuch keine
Verfahrensvorschriften. Ein Aufstellungsverfahren wie bei einem Bebauungsplan ist nicht
vorgeschrieben. In Heidelberg ist das Verfahren aber an das Bebauungsplanverfahren angelehnt.
Der Gemeinderat fasst sowohl einen Aufstellungs- als auch einen Offenlagebeschluss. Wahrend der
Offenlage des Entwurfes findet zuséatzlich eine Informationsveranstaltung fur interessierte
Birgerinnen und Birger und eine Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange statt. Um die Erhaltungsziele rechtfertigen zu kénnen und die stadtebauliche Eigenart zu
veranschaulichen, wird eine Begriindung auf Grundlage der Ortsbildanalyse gefertigt.

Die Erhaltungssatzung fuihrt nach Satzungsbeschluss in dem betroffenen Gebiet zu einem
Genehmigungsvorbehalt fir samtliche Anderungen an baulichen Anlagen, auch fiir solche die nach
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg genehmigungsfrei sind. MaRhahmen dirfen versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes beeintrachtigt wird.

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 19.12.2013 die Aufstellung
einer Erhaltungssatzung gemaf § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch fur einen
Teilbereich Neuenheims zwischen Monchhofstral3e und Blumenthalstral3e sowie zwischen
Quinckestral3e und BergstralRe beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 172
Absatz 2 Baugesetzbuch am 27.12.2013 im ,stadtblatt” 6ffentlich bekannt gemacht.

Nach Vorberatung im Bezirksbeirat Neuenheim am 21.10.2014 und im Bau- und
Umweltausschusses am 18.11.2014 hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 18.12.2014 in
oOffentlicher Sitzung dem Entwurf der Erhaltungssatzung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
der Planunterlagen gemal 8§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch beschlossen. Die Bekanntmachung des
Offenlagebeschlusses erfolgte am 23.12.2014 im ,stadtblatt®.
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Es bestand Gelegenheit den Satzungsentwurf in der Zeit vom 12.01.2015 bis einschlieRlich
16.02.2015 im Technischen Birgeramt der Stadt Heidelberg und im Internet einzusehen und

Stellungnahmen zur Planung wéhrend der Auslegungsfrist schriftlich oder mindlich zur Niederschrift

vorzubringen. Die Informationsveranstaltung fand am 29.1.2015 im Burgerzentrum Neuenheim,
LutherstralRe 18 statt.

In dieser Zeit sind schriftliche Stellungnahmen und Anregungen bei der Stadt Heidelberg
eingegangen. Zudem sind auch in der Informationsveranstaltung Stellungnahmen und Anregungen
vorgebracht worden. (Siehe Anlage 03 der Drucksache). Parallel dazu wurden die Behdrden und

sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange gemanR § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch beteiligt. Die im Rahmen

der Behodrdenbeteiligung eingegangenen planungsrelevanten Stellungnahmen sind als Anlage 03
der Drucksache zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss beigeflgt.

Als Ergebnis des Beteiligungsverfahrens werden einzelne Punkte in der Begrindung (Anlage 05

zur Drucksache) geandert. Der Vorschlag zur Behandlung der planungsrelevanten Anregungen ist
als Anlage 01 der Drucksache zum Abwéagungs- und Satzungsbeschluss beigefiigt.

4. Anderungen der Erhaltungssatzung nach der Offenlage

Nach der Offenlage des Entwurfes wurden folgende inhaltlichen Anderungen an der
Erhaltungssatzung vorgenommen.

a) Anderungen aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméan § 4 Absatz 2
Baugesetzbuch:

e Die Begrindung wurde fiir das Schulareal der St. Raphael Schulen geéndert. Die
Nutzungsanforderungen an eine Schulnutzung kann im Einzelfall gegeniiber den
stadtebaulichen Zielen der Erhaltungssatzung starker gewichtet werden. (Vergleich hierzu
Anlage 01 Punkt 4.1.4).

¢ Erganzung von Hinweisen der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege in Kapitel 4.3 der Begriindung (Anlage 05 zur Drucksache).

b) Anderungen aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch:

¢ Es wurde eine deutliche Beschrankung der versiegelten Wege und Flachen gefordert. Aus
diesem Grund wurde nach Abwéagung die Textpassage in der Anlage 05 Begrindung — in
Kapitel 2.3.1 ,Vorgarten“ und 2.3.2 ,Einfriedungen” dahingehend geandert. (Vergleich hierzu
Anlage 01 Abwagung — Punkt 5.2)

C) Anderungen aufgrund aktueller Diskussionen zu eingegangenen Bauantragen
im Geltungsbereich:

e Zum Erhaltungsziel Dacher sind ergdnzende Angaben gemacht worden. Grundsétzlich hat
sich ein Dach in seiner Art, Materialitat und Form in die typische Umgebung einzufiigen.
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¢ Die Themen Dacheinschnitte und Gauben wurden in Kapitel 2.6.5 und 2.6.6 der Begrindung
(Anlage 05 zur Drucksache) textlich konkretisiert. Bei den Dacheinschnitten wird zwischen
historischen Geb&uden und Neubauten unterschieden.

e Einschrankung der baulichen Restriktionen in der Vorgartenzone auf Stellplatze far

Milltonnen, Fahrrader und ahnliches, wenn diese nicht in der Gebaudeflucht untergebracht
werden kénnen — siehe Kapitel 2.3.1 in der Begriindung (Anlage 05 zur Drucksache).

5. Ubernahmeanspruch

Die Genehmigung fiir die Errichtung, den Riickbau, die Anderung oder eine Nutzungsanderung
baulicher Anlagen richtet sich im Bereich einer Erhaltungssatzung im Sinne des § 172 Absatz 1 Satz
1 Nummer 1 Baugesetzbuch nach § 172 Absatz 3, § 173 Absatz 1 Baugesetzbuch.

Wird von einem Eigentimer im Falle der Versagung einer Genehmigung geltend gemacht, dass es
ihm mit Rucksicht auf die Erhaltungssatzung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundsttick zu erhalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu nutzen, so
kann er gemaR § 173 Absatz 2 in Verbindung mit § 40 Absatz 2 Baugesetzbuch die Ubernahme des
Grundstticks durch die Gemeinde verlangen.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:
SL1 + Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der

Stadt(teile) bewahren.

Begriindung:

Dieser Bereich Neuenheims zeichnet sich durch eine ablesbare
Villenbebauung mit grof3ziigigen Gartenanlagen im Landhausstil aus. Diese
Strukturen gilt es zu bewahren.

SL8 + Grol3- und kleinrdumige Freiflachen erhalten und entwickeln
Begriindung:
Mit der Erhaltungssatzung wird die Beseitigung und die Errichtung von
baulichen Anlagen einem zusatzlichen Genehmigungsvorbehalt
unterworfen. Vorhaben kdnnen versagt werden, wenn die stadtebauliche
Gestalt beeintrachtigt wird. Hierdurch wird das historische Erbe bewahrt.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:
Keine.

gezeichnet
Bernd Stadel

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: Bezeichnung

01 Vorschlag zur Behandlung der planungsrelevanten Stellungnahmen und Fragen
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02 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Behérden
03 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit / Protokoll der Informationsveranstaltung
04 Erhaltungssatzung mit Datum vom 06.08.2015
05 Begriindung Stand 06.08.2015
06 Bauchronik
07 Wahrnehmung des Geltungsbereiches

(Siehe Anlage 06 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
08 Bewertung der Vorgarten und Einfriedungen

(Siehe Anlage 07 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
09 Bewertung der Grinstrukturen

(Siehe Anlage 08 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
10 Vorwiegendes Fassadenmaterial

(Siehe Anlage 09 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
11 Traufhéhen

(Siehe Anlage 10 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
12 Dachformen

(Siehe Anlage 11 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
13 Gebaudekategorien

(Siehe Anlage 12 zur Drucksache: 0225/2014/BV)
14 Landschaftsgutachten

Die Anlage 14 steht aufgrund des Umfanges und des grof3en Volumens nur
digital im Informationssystem zur Verfigung. .
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