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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderats:

Der Gemeinderat beschlie3t geméal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans ,Neuenheim Mitte zwischen Quinckestral3e und Bergstral3e®
fur den in der Anlage gekennzeichneten Bereich, mit dem Ziel bauliche, gestalterische
und funktionale Qualitaten zu ordnen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:
Umweltbericht, Offentlichkeitsarbeit, Gutachten 20.000 Euro

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
e Deckung aus dem Teilhaushalt 61 im Jahr 2016 10.000 Euro
o Deckung aus dem Teilhaushalt 61 im Jahr 2017 10.000 Euro

Zusammenfassung der Begrindung:

Die Stadt Heidelberg verfolgt seit mehreren Jahren das Ziel, die stadtebauliche Entwick-
lung Neuenheims durch Bebauungsplane und Erhaltungssatzungen zu ordnen. Da sich
der Geltungsbereich durch eine heterogene stadtebauliche Struktur auszeichnet, emp-
fiehlt die Verwaltung zur planungsrechtlichen Sicherung des Gebiets das Instrument des
Bebauungsplans. Mit dem Bebauungsplan soll die kiinftige bauliche Entwicklung des Ge-
biets, die auf unterschiedlichen historischen Schichten aufbaut, geordnet werden. Dabei
sollen sowohl stadtebaulich gestalterische, als auch freiraumplanerische Qualitaten gesi-
chert und weiterentwickelt werden. Die Wohnfunktion des Gebiets soll gestarkt werden.
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Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 05.04.2016

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschuss vom 05.04.2016

Bebauungsplan

"Neuenheim Mitte - QuinckestralRe bis Bergstral3e"
Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorlage 0095/2016/BV

Vor Eréffnung des Tagesordnungspunktes meldet sich Stadtrat Dr. Weiler- Lorentz zu
Wort. Die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses haben in der nicht 6ffentlichen
Sitzung des Bau- und Umweltausschuss am 01.03.2016 beantragt, einen Tagesord-
nungspunkt auf die Tagesordnung der heutigen Sitzung des Bau- und Umweltausschuss
zu setzen, der sich mit den Méglichkeiten einer Erhaltungssatzung/ eines Bebauungs-
plans im Bereich des Marktplatzes in Neuenheim beschaftige. Dies sei von der Verwal-
tung zugesagt worden. Dieser beantragte Tagesordnungspunkt befinde sich nicht auf der

Tagesordnung. Er stelle daher erneut den Antrag:

Auf die Tagesordnung der néachsten Sitzung des Bau- und Umweltausschusses soll ein
Tagesordnungspunkt gesetzt werden, der sich mit den Méglichkeiten einer Erhaltungs-
satzung/ eines Bebauungsplans im Bereich des Marktplatzes in Neuenheim beschéftigt.

Herr Blrgermeister Erichson regt an, die Aussprache abzuwarten und dann zu Uberle-
gen, ob der Antrag aufrechterhalten bleibe. Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz stimmt dem zu.

Im weiteren Verlauf eroffnet Herr Blrgermeister Erichson den Tagesordnungspunkt.
Stadtrat Lachenauer zeigt Befangenheit an und verlasst die Beratung. Plane zu diesem
Tagesordnungspunkt hangen aus.

Herr Blrgermeister Erichson erklart, die CDU-Fraktion habe einen Sachantrag ange-
kindigt.

Wir bitten die Stadtverwaltung um Mitteilung einer Begriindung fir einen solchen Bebau-
ungsplan. Die Stadtverwaltung moge darstellen, wie hoch die Anzahl der fur dieses Ge-
biet vorliegenden Bauvoranfragen bisher ist und begriinden, warum diese nicht nach § 34
Baugesetzbuches behandelt werden. Wir bitten um Mitteilung, wie mit Ausnahmen um-
gegangen werden soll und ob man diese ggfs. zulasst.

Im Vorfeld der Aussprache erteilt Herr Birgermeister Erichson Herrn Rebel, stellvertre-
tender Leiter des Stadtplanungsamtes, das Wort. Zur Frage Bebauungsplan versus Er-
haltungssatzung erklart dieser, dass die Aufstellung eines Bebauungsplans den Erlass
einer Erhaltungssatzung nicht ausschlieRe. Der Gemeinderat habe beschlossen, Erhal-
tungssatzungen fur Neuenheim zu erarbeiten. Dazu seien mehrere Bereiche gebildet
worden, da die vorhandene Bebauung und damit die Erhaltungsziele unterschiedlich sei-
en. FUr zwei Bereiche seien bereits Erhaltungssatzungen erlassen worden. Die Bearbei-
tung eines grofRen Bereiches stehe derzeit noch aus. Fur den Bereich Neuenheim Mitte —
Quinckestral3e bis Bergstralie, habe die Verwaltung vorrangig die Aufstellung eines Be-
bauungsplans als das im ersten Schritt richtige Instrument ausgewahlt. Bei der noch
durchzufiihrenden Ortsbildanalyse kénne sich aber ergeben, dass Erhaltungsziele mit
einflieRen mussten.
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Es sei daher durchaus mdglich, dass zusammen mit dem Bebauungsplan auch eine Er-
haltungssatzung erarbeitet werde und diese gemeinsam beschlossen werde kdnne. Herr
Rebel erlautert weiter, grundséatzlich sei mit dem Aufstellungsbeschluss die Moglichkeit
verbunden, nach Baugesetzbuch die Priifung eines Bauantrags eines Vorhabens bis zu
einem Jahr zurtickzustellen. Gesetzlicher Hintergrund sei, dass der Gemeinde die Mog-
lichkeit gegeben werden solle, zu tberlegen, welche Planung fur den konkreten Bereich
vorgesehen werde. Durch ein Zurtickstellen eines Vorhabens ruhe die Bearbeitung des
Bauantrags bis zu einem Jahr. Sofern die Gemeinde bei der Prifung zu dem Ergebnis
komme, dass das Vorhaben die Ziele des zuklnftigen Bebauungsplans beeintrachtige,
konne eine Veranderungssperre erlassen werden, und das Vorhaben kdnne versagt wer-
den. Sofern im Bebauungsplanverfahren festgestellt werde, dass das Vorhaben den Zie-
len des zuklnftigen Bebauungsplans nicht widerspreche, kénne eine baurechtliche Ge-
nehmigung erteilt werden.

Im weiteren Verlauf erteilt Herr Birgermeister Erichson Stadtrat Jakob als Vertreter der
CDU-Fraktion das Wort. Stadtrat Jakob erklart, die CDU-Fraktion wiinsche, das Geneh-
migungsverfahren solle ohne eine 1-jahrige Sperre mdglich sein. Die Fassadengestaltung
sei durchaus ein Thema, welches Uberarbeitet und erneut diskutiert werden misse. Das
Verfahren an sich solle jedoch nicht in die Lange gezogen werden.

Es melden sich zu Wort:
Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz; Stadtrat Mumm; Stadtratin Dr. Gonser; Stadtratin Dr. Schenk;
Stadtratin Dr. Meif3ner; Stadtrat Jakob;

Folgende Punkte werden angesprochen:

e Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan misse gefasst werden. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren misse der Erlass einer Erhaltungssatzung gepruft
werden.

¢ In Neuenheim solle der Bestand erhalten werden. Der Bebauungsplan schiitze nicht
den Erhalt von Geb&uden, sondern regele nur, welche Bebauung zulassig sei.

e Der Charakter Neuenheims solle erhalten werden, behutsame Veranderungen sollten
jedoch moglich sein.

¢ Das Argument des Vorhabentragers, ein Erhalt des Bestandsgebaudes, sei nicht
wirtschatftlich, sei sehr fragwirdig.

e Das Bestandsgebaude sei nicht zwingend erhaltenswert, sonst stiinde es unter
Denkmalschutz.

¢ Auch bei denkmalgeschiitzten Gebauden komme es darauf an, ob der Erhalt dem
Eigentumer wirtschaftlich zumutbar sei, das gelte hier erst recht.

e Die Verkehrssituation rund um den Marktplatz sei ein wichtiges Thema und solle be-
trachtet werden.

e Seien die rechtlichen Moglichkeiten beim Bebauungsplan besser, als bei der Erhal-
tungssatzung?

¢ Der Bebauungsplan verfolge den Zweck, die Wohnfunktion zu starken. Sei die Errich-
tung eines Hotels dann noch maoglich?

e Die Erdgeschosszone musse im Blick behalten werden. Der Einzelhandel rund um
den Marktplatz dirfe nicht gefahrdet werden.
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e FUr den Ortskern des Stadltteils Kirchheim sei die Erarbeitung einer Erhaltungssat-
zung dringend erforderlich. Nicht nur in Neuenheim gebe es Verdnderungen. Eine
zuséatzliche Erhaltungssatzung binde weitere Arbeitszeit. Habe die Stadtverwaltung
genlgend personelle Kapazitaten fir eine gleichzeitige Bearbeitung?

¢ Welche Konsequenzen habe der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans fur den
Bauantrag des Hotel-Investors?

e Der Bebauungsplan solle schnellstmdglich bearbeitet werden.

Herr Hornung, vom Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, erklart, der Vorhabentrager
habe zwischenzeitlich einen Antrag auf Ruhen des Verfahrens gestellt. Es werde einen
Fassadenwettbewerb geben. Bis dieser abgeschlossen sei, ruhe das Verfahren.

Herr Rebel fuhrt aus, es gebe verschiedene Fragestellungen, die bearbeitet werden
missten. Der Bebauungsplan regele, wie die Bebauung erfolgen misse und wie mit Bau-
lucken umgegangen werde. Er regele aber nicht den Erhalt von Gebauden. Hierflr sei
wiederum eine Erhaltungssatzung notwendig. Es misse zunéchst geklart werden, ob Be-
standsgebaude erhalten werden mussten. Hierflr sei eine stadtebauliche Analyse not-
wendig. Weiter sei zu klaren, ob die zukinftige Fassade stadtebaulich vertretbar sei. Die
Errichtung eines Hotels sei in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig.. Es werde eine
gesunde Durchmischung von Wohnen und Gewerbe angestrebt. Zur Verkehrssituation
rund um den Marktplatz erklart Herr Rebel, dieser sei fur Kraftfahrzeuge befahrbar. Herr
Birgermeister Erichson ergénzt, zum jetzigen Zeitpunkt sei tiber den Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans zu entscheiden. Der Bauantrag des Investors fir das ge-
plante Hotel ruhe derzeit. Mit dem Aufstellungsbeschluss bestehe ein Jahr Zeit zu prifen,
ob das Vorhaben stadtebaulich vertretbar sei.

Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz fiihrt aus, innerhalb der Bearbeitung des Bebauungsplans
misse die Mdglichkeit/ Dringlichkeit einer Erhaltungssatzung geprtft werden. Herr Biir-
germeister Erichson nimmt dies zu Protokoll. Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz verzichtet da-
raufhin auf die Aufrechterhaltung seines zuvor gestellten Antrags.

Im weiteren Verlauf erkundigt sich Herr Burgermeister Erichson bei der CDU-Fraktion, ob
der angekindigte Sachantrag gestellt werde, oder ob die aufgeworfenen Fragen im
Rahmen des Gespréachs beantwortet seien. Stadtrat Jakob bestatigt, dass der angekiin-
digte Sachantrag nicht gestellt werde.

AbschlieRend stellt Herr Blirgermeister Erichson den Beschlussvorschlag der Verwaltung
zur Abstimmung:

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderats:

Der Gemeinderat beschlie3t gemal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans ,Neuenheim Mitte zwischen Quinckestral3e und Bergstral3e”
fur den in der Anlage gekennzeichneten Bereich, mit dem Ziel bauliche, gestalterische
und funktionale Qualitaten zu ordnen.
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Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

gezeichnet
Wolfgang Erichson
Burgermeister

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
Befangen 1
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Sitzung des Gemeinderates vom 28.04.2016

Ergebnis: mehrheitlich beschlossen
Ja 28 Nein 8 Enthaltung 3 Befangen 3
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Begrindung:

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich des Neckars und umfasst das Zentrum des Stadtteils Neuenheim. Es
erstreckt sich im Westen von der Quinckestral3e bis zur BergstralRe im Osten. Die sudliche Abgren-
zung bildet die UferstralRe, im Norden begrenzt die MonchhofstraRe den Geltungsbereich. Der
Monchhofplatz und das Quartier der Johanneskirche zwischen Handschuhsheimer Landstral3e und
LutherstralRe sind Bestandteil des Geltungsbereichs. Bereiche in denen bereits ein qualifizierter Be-
bauungsplan besteht und in denen die Grundziige der Planung nicht berihrt sind, sind aus dem
Geltungsbereich ausgenommen. Betroffen sind der Bebauungsplan Neuenheim ,Baublock Ménch-
hofstralde / Lutherstralle / Schrdderstralle / Werderstralle® mit Rechtskraft vom 11.Marz 1998 sowie
der Bebauungsplan Neuenheim ,Uferstralde / Lutherstralde / Briickenkopfstrale / Schulzengasse*
mit Rechtskraft vom 14.Dezember 1995. Teile des Bebauungsplans ,Alte und Neue Krone® enthal-
ten keine planungsrechtlichen Festsetzungen und sind deshalb in dem aktuellen Bebauungsplan
enthalten. Das Plangebiet hat eine GroRRe von ungefahr 29,6 Hektar.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Heidelberg verfolgt seit mehreren Jahren das Ziel, die stadtebauliche Entwicklung Neuen-
heims mit verschiedenen stadtebaulichen Instrumenten zu ordnen.

Aufgrund des Antrags 0093/2011/AN der SPD vom 29.November 2011, fir Neuenheim eine Erhal-
tungssatzung aufzustellen (siehe hierzu auch Informationsvorlage 0013/2012/1V), sind bereits zwei
Erhaltungssatzungen aufgestellt worden, um die schiitzenswerte stadtebauliche Gestalt des Stadt-
teils vor ortsbildfremden und untypischen Uberformungen zu bewahren.

Die Erhaltungssatzung Neuenheim ,Alter Dorfkern im Bereich um die Schulzengasse® ist seit dem
17.Juli 2013 rechtskraftig. Es folgte die Erhaltungsatzung Neuenheim ,zwischen Mdonchhofstralle
und Hainsbachweg sowie zwischen Quinckestralle und BergstralRe“. Diese besitzt seit dem
28.0ktober 2015 Rechtskraft.

Der jliingste Bebauungsplan in Neuenheim ist der Bebauungsplan ,,Nordliches Neckarufer zwischen
Karl-Theodor-Brucke und Bergstrafe“ mit Rechtskraft vom 14.Januar 2015, bei dem das Ziel ver-
folgt wurde, die stadtebauliche Entwicklung der stadtbildpragenden Hanglagen des Neckartals zu
ordnen (Vergleich hierzu Anlage 03 — Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane und Erhal-
tungssatzungen).

Ein Grof3teil des Geltungsbereiches ist zurzeit planungsrechtlicher Innenbereich geméan § 34 BauGB
(Baugesetzbuch). Einzelne Bereiche, fur die es bereits rechtskréftige Satzungen gibt, sollen tber-
plant werden, wie zum Beispiel der Bebauungsplan ,Mdnchhof — Quinckestralle® mit Rechtskraft
vom 12.Juli 1964. Die Ziele der Erhaltungssatzung Neuenheim ,Alter Dorfkern im Bereich um die
Schulzengasse®, Rechtskraft vom 17.Juli 2013, sollen Bestandteil des Bebauungsplans werden.
Somit bleibt die Erhaltungssatzung bestehen, und kann mit dem neuen Instrument Bebauungsplan
erganzt werden.

Der aktuelle Geltungsbereich zeichnet sich durch seine heterogene stadtebauliche Struktur aus.

Im Bereich des heutigen Geschéftszentrums um die Briickenstralie und Ladenburger Stral3e ist eine
grunderzeitliche Blockrandbebauung mit erdgeschossiger Laden- und Gastronomienutzung vorzu-
finden.
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Die Bauweise wird in Richtung Westen und Stiden offener und weniger dicht. Verschiedene Wohn-
siedlungen unterschiedlicher Bauzeit und Struktur befinden sich im Geltungsbereich. Im Bereich der
UferstralRe sind grunderzeitliche Stadthauser als Einzel- und Doppelh&user, die die Stadtansicht
vom Neckar und dem stidlichen Neckarufer Bergheims aus charakterisieren.

Aus diesem Grund wird fur den aktuellen Geltungsbereich als sinnvolles stadtebauliches Instrument
ein Bebauungsplan empfohlen. Die Ziele des Bebauungsplans sind unter anderem, den Stadtteil
Neuenheim als Wohnstandort zu starken. Die Quartiersinnenbereiche, die unterschiedlich stark ver-
dichtet sind, gilt es zu ordnen und die stralBenraumwirksame griine Vorgartenzone als pragendes
stadtebauliches Element von Bebauung frei zu halten. Zudem sollen einzelne stadtebaulich prag-
nante Ensembles Uber eine Erhaltungssignatur zusatzlich geschitzt werden.

3. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan 2015/2020 wird der Bereich um die Bruickenstral3e als gemischte Baufla-
che ausgewiesen. Der Ubrige Bereich ist als Wohnbauflache dargestellt.

Der Monchhofplatz ist im Flachennutzungsplan eine Grinflache. Es befindet sich ein Spielplatz da-
rauf.

4. Kosten fur die Planung

Der Bebauungsplan soll im Stadtplanungsamt in Eigenarbeit erstellt werden, jedoch sind fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans ein Umweltbericht und ein Bestandsgutachten der Innenhéfe notwen-
dig. Hierfur wurde folgende Kostenschétzung aufgestellt:

e Umweltbericht: 10.000 €

e Bestandgutachten der Innenhdfe: 5.000 €

o Offentlichkeitsarbeit inklusive Kopier- und Druckkosten, Moderation, Raummiete fiir Infover-
anstaltung, Broschire: ca. 5.000 €

Die Kosten werden aus dem Teilhaushalt des Stadtplanungsamts gedeckt, beziehungsweise bei der
Anmeldung fur den Doppelhaushalt 2017/2018 berlicksichtigt.

5. Beteiligung des Bezirksbeirats Neuenheim

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 1. Marz 2016 wurde der Verwaltung der Ar-
beitsauftrag erteilt fur die nachste Sitzung am 5.April 2016 einen Aufstellungsbeschluss fir ein stad-
tebauliches Instrument (Erhaltungssatzung oder Bebauungsplan) vorzulegen. Da in der Zwischen-
zeit keine Bezirksbeiratssitzung in Neuenheim terminiert war, wurde von einer Beteiligung des Be-
zirksbeirats im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses, auf Grund der engen Terminfolge, abgese-
hen. Daher ist eine Beteiligung des Bezirksbeirats sowohl zum Offenlagebeschluss als auch fur den
Satzungsbeschluss vorgesehen.
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Prufung der Nachhaltigkeit der MalRnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-

lungsplanes / der

Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berihrt:

SL1 +
SL3 +
SL13  +
Wo4 o+

Zielle:

Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der
Stadt(teile) bewahren.

Begrundung:

Das Zentrum Neuenheims mit der griinderzeitlichen Blockrandbebauung
um den Geschéaftskern, aber auch die weiter nach Westen befindliche offe-
nere Wohnbebauung stellen nicht zuletzt durch die direkte Nahe zum
Neckar einen bedeutenden Stadt- und Landschaftsraum fiir Heidelberg dar.
Das Miteinander der historischen Dorfbebauung und der griinderzeitlichen
Stadthauser pragen den Bereich in besonderem Mal3e und es gilt auch
wegen der Sichtbeziehungen von Altstadt und Bergheim dieses Gefuge zu
bewahren.

Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsrdume stéarken
Begriindung:

Der Bereich um die Brickenstral3e und Ladenburger Stral3e mit dem
Marktplatz gilt als lebendiger und intakter Versorgungsbereich, den es in
seiner Funktion und Auspragung zu schitzen gilt.

Dichtere Bauformen

Begriindung:

Durch den Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung im Geltungsbereich
nur in einem stadtebaulich vertraglichen MalRstab ermdglicht werden, der
den historischen Kontext bewabhrt.

Verdréngungsprozesse verhindern

Begriindung:

Auf Grund der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt ist die
vorhandene Wohnnutzung zu starken

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

gezeichnet
Dr. Eckart Wirzner

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Lageplan mit Geltungsbereich Stand 10.3.2016

02 Ubersichtsplan vorhandener Denkmaéler im Geltungsbereich

03 Ubersichtsplan rechtskraftiger Bebauungsplane und Erhaltungssatzungen

04 Ubersichtsplan der stadtbildpragenden Bereiche Stand 10.9.2012

05 Sachantrag der CDU-Fraktion vom 05.04.2016
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