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Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Ziegelhduser LandstraRe 21-23
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN
mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften im Geltungsbereich auRer Kraft.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. 1. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

den-Wii (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. § 358, ber. 5. 416),
2uletzt geéndert durch das Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom
18.07.2019 (GBI. 5. 313)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 199115 58), zul. geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 15, 1057)

i far i (Gemo0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
2uletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

iber die Aufgaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) vom 21.12.2006 (GABI. S. 16) und vom 31.08.2013 (GABI. 5. 342/343)
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 37 der Verordung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)
L d (LPIG) in der Fassung vom 10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GBI. 5. 439, 446)

A.  Planzeichenerklarung

1. Artder baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Reine Wohngebiete
(5.3 BauNvO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

, Grundfiache
RO (519 BauNvO)
" Zahl der Vollgeschosse
(8 16 BauNvO)
TH 124,40m Traufhéhe, als HochstmaR
OK iiber NN (§ 16 BauNvO)

FH 128,90m Firsthohe, als HochstmaR

(5 16 BauNvO)

OK uber NN

4]
—

nur Einzelhuser zuléssig
(822 Abs. 2 BauNvO)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

fir die
(§ 172 Abs.1 BauGB)

und fiir den

B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (5 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO)
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
(5 9(1) 1BauGB i.v.m. § 1 und 3 BauNvO)

1.1 Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
Allgemein zulssig sind:
Wohngebéude
Anlagen zur Kinderbetreuung

Ausnahmen gemaR § 3 (3) BauNVO (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, kleinere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitiiche und
sportliche Zwecke) sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(5 9(1) 1 BauGB i.v.m. 5 16, 18, 19, 20 BauNVO)

2.1 Die im Planschrieb festgesetzten Grundflachen (GR) sind Héchstwerte. Die Uberschreitung der

1.2 Kulturdenkmaler
Bei den mit D" gekennzeichneten Geb&uden handelt es sich um (selbststandige) Kulturdenkméler, die
gemaR § 2 DSchG unter Denkmalschutz stehen.

rstorung oder it D"
und der

echtlichen

Beeintréchtigung des

derim mi
rechtlich gesicherten Griinflachen
der unteren D orde.

bedurfen einer

13 Bodenfunde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten ar ische Funde itten werden oder

auftreten, ist das L oder die untere D gemaR § 20 DSchG
unverziiglich zu nebachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden sind.

E HINWEISE

Mit der werden die des Bereichs
des Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich 6stlich des Schlangenweges und nérdlich der
i LandstraBe” (Datum der Rechtskraft 04.10.2001) durch die neuen Festsetzungen ersetzt. _

festgesetzten GR ist durch Nachnutzung auRerhalb des
zulassig.

2.2 Die maximal zulissige Gebaudehghe ist dem Planschrieb zu entnehmen.
InWR 1 sind als Gebaudehthe Trauf- und Firsththen Gber Normal Null (NN) angegeben. In WR 2 ist
die Zahl der Vollgeschosse angegeben. Diese ist gemaR § 16 (4) BauNVO als Hochstma festgesetzt.
Der Ausbau des Dachgeschosses ist dort zulassig.

2.3 Zur Hauptnutzung gehdrenden Terrassen im Erdgeschoss dilrfen in Summe maximal 20 m?
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche in Anspruch nehmen.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
(5 9(1) 2 BauGB i.v.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Die Bauweise ist als offene Bauweise gema § 22 (2) BauNVO mit seitlichem Grenzabstand
Im h sind nur i 2uléssig.

a. Garagen und
(8 9(1) 4BauGB i.v.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der im Planschrieb gekennzeichneten Flichen zulassig. Diese
sind eingeschossig mit Flachdach zu errichten und gemaR Punkt 5.5 zu begriinen.

Flache der die dem
in Form von der Belichtung dienenden

4.2 Innerhalb der im Planschrieb
D unterliegt, sind
Stiitzmauern zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9(1) 20 BauGB)

5.1 Im Plangebiet vorhandenen Trockenmauern sind in Art und Umfang zu erhalten bzw. bei Abgang
wiederherzustellen. Neu zu errichtende sind als Tr il i 3
sofern es die Verkehrssicherheit zulasst.

5.2 Besondere Kultur- und Zierpflanzen wie z.8. Maulbeerbaume, Feigen oder Schlafbaume sind zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

5.3 Historische Gartenanlagen und Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung gemé Planschrieb sind
2u pflegen.

5.4 Dachfléchen mit einer Dachneigung von 0°-10° sind zu begriinen (entsprechend ,Heidelberger
Dach(g)arten - 2ur iven D. in Hei g"). Auf dem Dach ist im
Durchschnitt eine von 10 cm . Wenn eine durch den
Denkmalschutz erteilt werden kann, ist zusatzlich die Nutzung der Dachflchen fir Strom und/oder
Warmeerzeugung zulassig.

5.5 Stellplétze, Zufahrten und sonstige Wege und Plétze sind wasserdurchlassig herzustellen.
5.6 Der belebte Oberboden ist bei BaumaRnahmen und fachgerecht zu lagern und im Baugebiet
wiederzuverwenden.

€ ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB i.v.m. § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(s 74(1)11BO)

1.1 Dacher / Dachformen
Dachformen und Dachaufbauten sind unter Bericksichtigung des historischen Kontexts zu gestalten.

(8 9 Abs.6 BauGB)

denkmalgeschilitzte Mauern
(5.9 Abs.6 BauGB i. V. m. DSchG)

TEE

»

gen, und Flichen fiir
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

zum Schutz, zur

Erhaltung: Baume

°

o

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, .B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
Mabes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(51 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVvO)

Umgrenzung von Flchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
(5.9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Garagen

L

b4

Hinweise

Historische Gartenanlage und
Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung

Nutzungskreuz

Art der baulichen Nutzung  Grundflache

Bauweise Zahl der Vollgeschosse

Traufhéhe, als HochstmaR
Firsthohe als HochstmaB

. von die dem D hut oder sind fir die Dacheindeckungen unzulassig.
(59 Abs.6 BauGB) D Dacheinschnitte und D. sind zuléssig. Die Summe der Dachgauben,
Dacheinschnitte und Dachflichenfenster darf nicht mehr als 1/2 der Fassadenlange in Anspruch
die dem D g nehmen.

sind unzuléssig. die das Ortsbild nicht negativ beeintréichtigen sind
ausnahmsweise zuldssig, wenn eine Genehmigung durch den Denkmalschutz erteilt werden kann.

1.2 Fassadengestaltung

Fiir Fenster und Gauben sind nur stehende Formate zulassig.

Fir Loggien sind ebenso liegende bzw. rechteckige Formaten zuléssig.

Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgetdnte Farben oder weiR zulsssig.

2. Werbeanlagen
(5 74 (1) 21BO)

Werbeanlagen sind unzulassig.

3. Einfriedungen und Stitzmauern
(s 74(1) LBO)

An den Gr die dem 6 sind, sind Einfriedungen aus
Naturstein bis zu einer Hohe von 1,10m zulassig. Ihre Gestaltung muss die Einbindung in die
Umgebung g

sind in Sandstein

i und ten sind durch Tore aus Holz
oder Metall zu schlieRen. Mauersffnungen fur Stellplatze sind bis zu einer Lange von max. 3 m
zulassig.

Sichtbare Flachen von nund 6 gen fir

4. Kenntnisgabeverfahren
(8 74(1) 6 LBO)

Fir Anlagen, die nach § 50 LBO verfahrensfrei waren, sind eine Kenntnisgabe und eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

D NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BauGB)
1. Denkmalschutz

1.1 Gesamtanlagenschutz
Seit dem 27. November 1997 ist die Heidelberger Altstadt sowie die sie umgebende Neckartalhange
gemaR § 19 De (DSchG) als i 'g" geschuitzt. Der
ich des ist ichs der
LAl Hei q".

il des.

Gegenstand des Schutzes ist das vorhandene Erscheinungsbild der Altstadt von Heidelberg mit den
umgebenden Hangladen und dem Neckar. Der Schutz umfasst das nach auBen wirkende Bild der
Altstadt, wie es sich dem Betrachter von den Hangen des Neckartales aus bietet, und das innere Bild
der durch die historische Bebauung gepragten StraBen und Plétze sowie die Sichtbeziehung von der
Altstadt auf die Hanglagen.

Veranderungen an dem geschiltzten Bild der Gesamtanlage bediirfen der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehorde.

Die im Geltungsbereich dargestellten Flur-
stlicksgrenzen und -bezeichnungen
stimmen mit dem Liegenschaftskataster

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 10.02.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans gemaR § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. AuRerdem hat der Gemein-

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.02.2021
im "stadtblatt” (Hei iger)

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat hat am _._.202_dem Entwurf
des Bebal s und der ortlichen Bauvor-

gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt

schriften sowie der Begrandung, jeweils in der

Der Entwurf des Bebauungsplans, der értlichen
Bauvorschriften, die Begrindung mit Umwelt-
bericht sowie wesentliche, bereits vorliegende
und Gut-

02_bis _._.202_ gemaR § 3 Abs.

uberein (Stand vom _._.202_). derat beschlossen, dass das Beba - gemacht. Fassung vom _._.202_, und die Stell
fahren gemaR § 13a BauGB ohne eine offentliche Auslegung der Planunterlagen be- achten haben nach ortstblicher Bekannt-
Umweltprafung nach § 2 Absatz 4 BauGB schlossen. machung am _.__.202_im "stadtblatt" in der
durchgefiihrt wird. Zeit vom _. X
2 BauGB offentlich ausgelegen.
Vermessungsamt OB-Referat Stadtplanungsamt OB-Referat Stadtplanungsamt

Satzungsbeschluss Anzeige / Genehmigung

Der Gemeinderat hat am __.__.202_den Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften als
Satzung sowie die Begriindung gemaR § 10
BauGB, 74 LBO i.v.m. § 4 GemO beschlossen.

Ausgefertigt:
Heidelberg, den __

Oberburgermeister Oberbiirgermeister

Inkrafttreten

Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens /
Ertei- lung der Genehmigung /
Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse
sowie der Hinweis, wo der Bebauungsplan und
die értliche / -n Bauvorschrift / -en eingesehen
werden kénnen, wurden am _._.202_im
"stadtblatt” ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan und die értliche / -n
Bauvorschrift / - en sind damit am _._.202_in
Kraft getreten.

Stadtplanungsamt

Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften sowie Mangel des Abwagungs-
vorgangs

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften gemaR § 214 Abs. 1S. 1 Nr. 1 bis 3 und
Abs. 2 BauGB oder Mangel nach § 214 Abs. 3
BauGB wurden innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschrift / - en gegeniiber der
Stadt Heidelberg nicht geltend gemacht.

Stadtplanungsamt

Masterplan 100 % Klimaschutz
Fr bauliche Projekte wird wie 2B,

umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer Energien zu beriicksichtigen. Im Sinne der
Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen

Anforderungen der g weitere 2u prifen.
Baumschutzsatzung
iie vorhandenen Baume g um Schutz von Baumen in Heidelberg

(Baumschutzsatzung) vom 27.09.1996.

SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der entlang der Zi LandstraRe wirken auf das Plangebiet

deutliche Gerauschimmissionen ein. Es wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen MaBnahmen
sind. Diese igkeit ergibt sich aus den

passive
bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

BEBAUUNGS SPLAN
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

N 8-Plan
Neuenheim 61.32.11.21.02
Nordliches Neckarufer,

2. Anderung im Bereich Ziegelhiuser LandstraRe 21-23

Entwurf Plan vom 18. Mai 2021

Erster Bii i [o]

Praambel

Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I 5. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. 1S.
1728),in mit§ 741 fiir Baden-Wii g (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Anderung der Landesbau-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 18.07.2019 (GBI. 5. 313) und in Verbindung mit § 4 der

i g firr Bad ttemberg (GemoO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581; ber.
GBI. 5.698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI S. 1095, 1098), hat der
Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den

textlichen und den ortlichen Bauvorschriften, am _._.__ als Satzung

beschlossen.

£ Heidelberg






