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A
1
1.1

1.2

Bebauungsplan

Erfordernis der Planaufstellung

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Heidelberger Stadtteil Neuenheim am nérdlichen
Neckarufer und ist durch die Verkehrsflache der Scheffelstral3e im Norden und
Westen, das Grundstuck der Ziegelhauser LandstralRe 27 im Osten und die
Verkehrsflache der Ziegelhduser Landstral3e im Suden begrenzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet das Grundstuick der Ziegelhduser Landstral3e 21-
25, das mit drei Gebauden bebaut ist. Im Osten des Grundstucks befindet sich
eine nach Paragraph 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter Denkmalschutz
stehende Jugendstilvilla (Hausnummer 25) aus dem Jahr 1908. Im westlichen
Grundstucksteil befinden sich zwei eingeschossige Flachbauten (Hausnummer 21
und 23) aus dem Jahr 1965.

Die Freiflachen des Grundstticks sind entlang der Ziegelhauser Landstral3e unter
6kologischen und gartenhistorischen Gesichtspunkten hochwertig und
erhaltenswert. Daruber hinaus wird das Grundstuck von einer nach Paragraph 2
DSchG unter Denkmalschutz stehenden Sandsteinmauer umgrenzt.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von circa 0,31 Hektar.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Villenbebauung und Hanggarten
gepragt. Der Naturhaushalt und das Stadtbild haben an dieser Stelle eine
herausragende Bedeutung fur die Stadt Heidelberg.

Anlass und Ziel der Planung

Das Ziel bei der Planaufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Nordliches
Neckarufer Bereich dstlich des Schlangenweges und nérdlich der Ziegelhauser
Landstral3e” im Jahr 2001 war es, die Bestandssituation zu erhalten. Demgemal
wurde die Bestandssituation mit den beiden Flachbauten und der Jugendstilvilla
im vorliegenden Geltungsbereich durch drei Baufenster festgeschrieben. Die
beiden Flachbauten sind dabei so in das Gelande eingebunden, dass sie sich,
auch aufgrund ihrer Mauer- und Dachbegrinung, in gelungener Weise
integrieren und dem Betrachter kaum ins Auge fallen.

Aufgrund von Sanierungsbedarf wurde vom Eigentumer ein Konzept fur den
Abbruch der beiden Flachbauten und eine Neubebauung eingereicht. Dieses
Konzept basierte auf den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
und beinhaltete zwei kompakte, teilweise dreigeschossige Bauwerke mit
Flachdach. Die Jugendstilvilla bleibt unberuhrt.

Aufgrund der herausragenden Lage in Heidelberg, in dem sich das Vorhaben
befindet, wurde in der Sitzung des Gestaltungsbeirats am 16.06.2020 uber die
Neubebauung beraten. Bei der Beratung wurde deutlich, dass bei einer
Neuplanung auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans der stadtebauliche
Rhythmus der benachbarten Villenbebauung unterbrochen wird. Ein einzelnes
Baufenster im MaRstab der Nachbarvillen, anstelle der festgeschriebenen zwei
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kleineren Baufenster, wurde sich wesentlich besser in die Umgebung integrieren
und darUber hinaus die Qualitat des Landschaftsraumes starken.

Die Verwaltung schliel3t sich dem Ergebnis des Gestaltungsbeirats an, woraufhin
der Eigentumer das Konzept dahingehend Uberarbeitet hat. Das Uberarbeitete
Konzept bildet die Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans.

1.3 Allgemeine Planungsgrundsatze- und ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den Paragraphen 1 Absatz 5 und 6; 1a
Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine menschenwdurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere
folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

e Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher und
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes,

o die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener
Ortsteile,

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse.

1.4 Bestehende Rechtsverhéltnisse und Verfahren
Der Geltungsbereich liegt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans
.Nordliches Neckarufer Bereich 6stlich des Schlangenweges und nérdlich der
Ziegelhauser LandstralRe” sowie im Umgriff der Gesamtanlagenschutzsatzung
(GASS) ,Alt Heidelberg”, gemaR Paragraph 19 DSchG. Gegenstand der GASS ist
es, das vorhandene Erscheinungsbild der Altstadt mit den umgebenden
Hanglagen und dem Neckar zu schitzen. Der Schutz umfasst das nach aul3en
wirkende Bild der Altstadt, wie es sich dem Betrachter von den Hangen des
Neckartales bietet, und das innere Bild der durch die historische Bebauung
gepragten Stral3en und Platze, sowie die Sichtbeziehung von der Altstadt auf die
Hanglagen.

Mit dem vorliegenden Planverfahren soll der betroffene Planbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich dstlich des
Schlangenweges und noérdlich der Ziegelhauser Landstral3e”, zur Sicherung und
Optimierung der bestehenden stadtebaulichen Struktur uberplant werden.

Der Bebauungsplan wird gemal Paragraph 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen
fur ein Planverfahren gemal3 Paragraph 13a BauGB sind, da es sich um eine
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MalBnahme der Innenentwicklung handelt und eine Grundflache von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird, gegeben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) ist fur das Vorhaben nicht vorgesehen,
da es sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Ebenfalls sind
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes nicht betroffen. Fur das beschleunigte Verfahren
gelten die Vorschriften des Paragraph 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Das heif3t, in diesem Verfahren wird von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung gemal3 Paragraph 3 Absatz 1 und Paragraph 4
Absatz 1 BauGB abgesehen. Im vorliegenden Verfahren nach Paragraph 13a
BauGB sind eine Umweltprufung nach Paragraph 2 Absatz 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach Paragraph 2a BauGB nicht erforderlich.

2 Einordnung in bestehende uibergeordnete formelle Planungen

2.1

2.2

Regionalplan Unterer Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt fur den bereits besiedelten
Bereich ,Nachrichtliche Ubernahme: Siedlungsflache Wohnen Bestand” dar. Die
Freiflachen in den Hanglagen haben folgende ,Verbindliche Ausweisungen:
Regionaler Grinzug und schutzbedurftiger Bereich fur Naturschutz und
Landschaftspflege”.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Gemal3 Paragraph 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim, rechtswirksam seit dem 15.07.2006 und am 07.07.2020 insgesamt neu
bekannt gemacht, ist die Flache des Bebauungsplans als Wohnbauflache
dargestellt.

Das Vorhaben entspricht damit der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
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3
31

3.2

3.3

Einordnung in bestehende informelle Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren mal3gebenden Leitziele auf. Fur das
vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen
relevant:

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

Es handelt sich um eine herausragende Lage im Stadtbild, deren
stadtebauliche Qualitat durch den Bebauungsplan gestarkt wird.

e Erhaltenswerte kleinrdumige stéddtebauliche Qualitdten respektieren.

Durch den Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung nur in einem
stadtebaulich vertraglichen MaRstab ermdglicht werden, der den
historischen Kontext bewahrt. Durch die Festsetzungen des geanderten
Bebauungsplans integriert sich ein Neubau deutlich besser in die bestehende
Umgebung.

Modell raumlicher Ordnung (MRO)

Das MRO aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP und zeigt die langfristigen
Entwicklungsmdglichkeiten und Planungspotentiale auf.

Das Plangebiet wird im MRO als Mischgebietsflache mit Schraffur ,,Bauflachen
landschaftlicher Pragung” dargestellt.

Die Ziele des MRO werden mit der Planung weiterverfolgt und konkretisiert.

Stadtteilrahmenplan Neuenheim

Der Stadtteilrahmenplan Neuenheim besteht aus einem Teil I
(Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie dem
Teil IT (Entwicklungskonzept und MalBnahmenvorschlage aus dem Jahr 2002. Er ist
die Beurteilungsgrundlage fur die kunftige raumliche und strukturelle
Entwicklung von Neuenheim und zeigt sowohl Entwicklungspotentiale als auch -
grenzen auf.

Ein wichtiger Punkt im Stadtteilrahmenplan Neuenheim ist die Forderung nach
Bebauungsplanen, Erhaltungssatzungen und Satzungen zum Schutz des
Gebietscharakters. Dem wird mit dieser Planung nachgekommen.

Im Stadtteilrahmenplan wird beschrieben, dass die Hangbereiche ohne
Nachverdichtungspotentiale sind und nur in geringfigigem Male Erweiterungs-
und Neubaumadglichkeiten eroffnet werden sollen. Mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Nordliches Neckarufer Bereich 8stlich des Schlangenweges und
nordlich der Ziegelhduser LandstraBe” wird dies entsprechend ermdéglicht. Im
vorliegenden Geltungsbereich existiert bereits die Mdglichkeit faur
Neubaumallnahmen. Mit dem vorliegenden Planverfahren soll lediglich der
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betroffene Planbereich, zur Sicherung und Optimierung der bestehenden
stadtebaulichen Struktur Gberplant werden.

4 Bestehende Fachplanungen und Planungsvorgaben

4.1

4.2

4.3

Siedlungsstrukturkonzept (SSK)

Das SSK der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebaulich und
landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren unerwuinschten
Umstrukturierungen bewahren und zugleich Impulse in den ,,Problemgebieten”
der stadtebaulichen Entwicklung initiieren. Es besteht aus den beiden
Teilkonzepten ,Stadtebaulicher Leitplan” und ,Baudichteplan®.

Im stadtebaulichen Leitplan wird der betroffene Bereich als Flache ,Uberwiegend
Ein- und Mehrfamilienhdauser mit offener Bauweise” dargestellt. Zudem ist der
Bereich als ,stadtbildbedeutsames Quartier” gekennzeichnet. Mit der Planung
wird der stadtebauliche Leitplan weiterverfolgt.

Im Baudichteplan ist der Bereich mit einer maximalen Traufhéhe von 10,5 m bei
einer Geschosshdhe von circa 3,5 m dargestellt. Dadurch wird eine
Geschossigkeit von drei Geschossen vorgegeben. Mit der Planung wird der
Baudichteplan weiterverfolgt.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt ist seit November 1997 im Umgriff der gemald Paragraph 19
DSchG unter Denkmalschutz stehenden ,Gesamtanlage Alt Heidelberg”.

Die sich im Plangebiet befindende, 1908 von Claus Mehrs errichtete ,Villa Czerny”
(Ziegelhauser Landstral3e 25) sowie deren Gartenanlage steht gemal Paragraph
2 DSchG unter Schutz. Ebenso stehen Teile der privaten Grunanlagen unter
Schutz. Die Villa sowie der GroRteil der privaten Grinanlagen bleiben von der
Planung unberudhrt.

Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das
durch die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA
in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Hannover) erstellt wurde,
vorgelegt. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der klima- und
immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg und deren
planungsrechtliche Bewertung. Methodischer Ausgangspunkt fir die Analyse der
klimadkologischen Funktion ist die Gliederung des Stadtgebietes in bioklimatisch
belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und Kaltluft
produzierende, unbebaute und vegetationsgepragte Flachen (Ausgleichsraume)
andererseits.

Der entsprechende Wirkungsraum liegt entlang des Neckars, zeichnet sich durch
eine Villenbebauung aus und befindet sich am Ful3e des Heiligen- und
Michelsbergs. Die klimatische Situation wird in Stahlungsnachten vom
Neckartalabwind bestimmt. In dem Bereich ist eine glinstige bis sehr gunstige
bioklimatische Situation vorzufinden. Die Bedeutung der Grunflachen ist hoch.
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4.4

4.5

4.6

Innerhalb des Wirkungsbereichs soll eine bauliche Verdichtung nur erfolgen,
wenn die Durchstrombarkeit des Bereichs erhalten bleibt und senkrecht zum
Hang gebaut wird.

Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Der Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegrunung in Heidelberg gibt eine
Reihe von Empfehlungen und Anforderungen zur Anlage extensiver
Dachbegriunung bezulglich des Substrates und seiner Dicke, der
Zusammensetzung der auszubringenden Arten und zu Photovoltaikanlagen in
Verbindung mit Dachbegrunung.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in
Paragraph 2 als Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches
der rechtskraftigen Bebauungsplane.

Baume, die in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden einen Stammumfang von
mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben, dirfen nicht gefallt,
entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine Befreiung
von diesen Verboten ist nur moglich, wenn ,eine nach den baurechtlichen
Vorschiften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen
Beschrankungen verwirklicht werden kann.”

Larmimmission

Es ist ein unmittelbares Nebeneinander einer Wohnbebauung mit der im Suden
gelegenen Ziegelhauser Landstral3e gegeben. Diese Stral3e ist nicht unerheblich
frequentiert, sodass auf nachstgelegene Gebaude deutliche
Gerauschimmissionen einwirken. Die zu erwartende Gerauscheinwirkungen sind
im Schallimmissionsplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1998 dargestellt. Die
dort dargestellten Belastungen liegen zum Teil deutlich Uber den
orientierungswerten fur reine Wohngebiete. Da der Bereich jedoch grof3tenteils
bereits bebaut ist und innerhalb des Plangebiets lediglich vorhandenes Baurecht
verlagert wird, kann die vorliegende Aufgabenstellung nicht mit der
Planungssituation einer an eine Stral3e heranrtickende schutzwurdigen
Wohnbebauung verglichen werden. In der vorliegenden Situation wird durch die
Planung keine neue Konfliktlage geschaffen. Die Immissionskonflikte sind auch
ohne die stadtebauliche Planung in gleichem Mal3e gegeben.

Ungeachtet dessen, hat die Stadt im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich 6stlich des Schlangenweges
und noérdlich der Ziegelhauser Landstral3e” im Jahr 2001 gepruft, ob es mdglich
ist, durch aktive SchallschutzmalRinahmen, wie z.B. Larmschutzwand, die Gebdude
im Plangebiet zu schutzen. Hierbei zeigt sich jedoch, dass durch die engen
Platzverhaltnisse die Grundstucksflachen fur eine Larmschutzwand nur schwer
bereitgestellt werden kénnen. Aul3erdem wuirden durch ein solches technisches
Bauwerk die Planungsziele des Bebauungsplans, die insbesondere die
stadtgestalterische Qualitat des Bereichs sichern mdchte, stark in Frage gestellt.
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5
5.1

Letztlich ist durch die gegebene Hangsituation die Wirksamkeit einer
Larmschutzwand auf Héhe der Stral3e stark eingeschrankt. Somit verbleiben zur
Kompensation der Gerauscheinwirkungen des StralRenverkehrslarms lediglich
passive Schallschutzmallnahmen, wie z.B. Schallschutzfenster, entsprechende
gedammte Wande etc., an den betroffenen Gebaudeteilen. Die Malinahmen sind
jedoch unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplans bei der Errichtung,
Erneuerung oder Modernisierung der Gebaude erforderlich.

Aus den vorgenannten Grunden sieht die Stadt Heidelberg es als zuldssig an, die
Bewaltigung des Schallschutzes auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
zu verlagern.

Stadtebauliche Planungskonzeption

Vorhandene bauliche Nutzung

Im Osten des Grundstucks befindet sich die nach Paragraph 2 DSchG unter Schutz
stehende Jugendstilvilla (Hausnummer 25) aus dem Jahr 1908. Im westlichen
Grundsticksteil befinden sich die zwei eingeschossigen Flachbauten (Hausnummer
21 und 23) aus dem Jahr 1965. Hausnummer 21 beinhaltet ein Hallenbad und eine
Garage, Hausnummer 23 eine Buronutzung und Hausnummer 25 ein
Wohngebaude.

Die Freiflachen des Grundstucks sind entlang der Ziegelhauser Landstral3e unter
Okologischen und gartenhistorischen Gesichtspunkten hochwertig und
erhaltenswert. Daruber hinaus wird das Grundstuck von einer nach Paragraph 2
DSchG unter Schutz stehenden Sandsteinmauer umgrenzt.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Villenbebauung und Hanggarten gepragt.
Der Naturhaushalt und das Stadtbild haben an dieser Stelle eine herausragende
Bedeutung fur die Stadt Heidelberg.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die Mdglichkeit einer
Neubebauung, im Sinne des bestehenden stadtebaulichen Rhythmus der
benachbarten Villenbebauung, zu eréffnen und dartber hinaus die Qualitat des
Landschaftsraumes und des Stadtbildes an dieser Stelle zu starken.

Ein Neubau soll sich in Lage, Grundflache, H6he und Geschossigkeit an der
benachbarten Villenbebauung orientieren. Ein moglicher Baukorper bleibt
niedriger als die benachbarte, denkmalgeschutzte Villa, er hat eine vergleichbare
Breite zum Neckar hin und eine gréf3ere Tiefe nach Norden. Die Dachform und
maogliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind den historischen Vorbildern in
der Umgebung anzupassen.

Die unter Denkmalschutz stehende Natursteinmauer entlang der Scheffel- und
Ziegelhauser Landstral3e, ein Grol3teil der erhaltenswerten Gartenanlage, der
baumbestandene Vorplatz im Sudwesten des Grundstlcks sowie Teile der
eingeschossigen begrunten Flachbauten sollen erhalten bleiben.
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6 Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan ist eine Anderung des betroffenen Bereichs des
Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich 6stlich des Schlangenweges und
nordlich der Ziegelhduser LandstraRe” (Datum der Rechtskraft 04.10.2001). Die
Anderung beinhaltet im Wesentlichen eine Anpassung der Baufenster. Die weiteren
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften wurden (sofern fir den Bereich der
Anderung relevant) gréRtenteils Ubernommen.

6.1 Artder baulichen Nutzung

6.1.1 Reines Wohngebiet (WR)
Allgemein zuléssig sind:

e Wohngebdude
e Anlagen zur Kinderbetreuung

Folgende Nutzungen, die gemdfS Paragraph 3 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausnahmsweise zuldssig wéren, werden fir das reine Wohngebiet ausgeschlossen:

e Ldden und nicht stérende Handwerksbetriebe
e Kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fiir soziale Zwecke

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In den bebauten Hangbereichen des Heiligenbergs sowie entlang der Ziegelhduser
Landstral3e befindet sich aktuell Gberwiegend Wohnnutzung. Das Plangebiet wird
daher als reines Wohngebiet festgesetzt. Diese planerische Intention lag schon dem
Bebauungsplan von 2001 zugrunde. Die nach Paragraph 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen werden in diesem Bereich ausgeschlossen, um die
Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen durch andere Nutzungen zu schutzen. Gemal}
Paragraph 13i.V.m. Paragraph 3 BauNVO sind im Reinen Wohngebiet Raume fur die
Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibendender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art ausuben, zulassig.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflache

Die im Planschrieb festgesetzten Grundflidchen (GR) sind Héchstwerte. Die Uberschreitung
der festgesetzten GR ist durch Nachnutzung bestehender Bausubstanz auf3erhalb des
Baufensters zuldssig.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstucksgrof3en werden im Plangebiet absolute
Grundflachen und keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflache im Bereich WR 1ermdglicht eine Neubebauung im Sinne des bestehenden
stadtebaulichen Rhythmus der benachbarten Villenbebauung und starkt dartber
hinaus die Qualitat des Landschaftsraumes und des Stadtbildes an dieser Stelle. Der
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Neubau orientiert sich in Lage und Grundflache an der benachbarten Villenbebauung.
Die festgesetzte Grundflache im Bereich WR 2 entspricht aufgrund dessen, dass es sich
hier um ein Kulturdenkmal handelt, exakt dem Bestand.

Im Plangebiet befinden sich zwei historische Flachbauten, die teilweise nachgenutzt
werden kénnen.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlage

Die maximal zuldssige Gebdudehéhe ist dem Planschrieb zu entnehmen. In WR 1 sind als
Gebdudehoéhe Trauf- und Firsthdhen iber Normal Null (NN) angegeben. In WR 2 ist die Zahl
der Vollgeschosse angegeben. Diese ist gemadfs Paragraph 16 Absatz 4 BauNVO als
Héchstmapf festgesetzt. Der Ausbau des Dachgeschosses ist dort zuldssig.

Zur Hauptnutzung gehdrenden Terrassen im Erdgeschoss diirfen in Summe maximal 20 m?
aufSerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche in Anspruch nehmen.

Um die allgemein sichtbare Kubatur des Gebiets zu erhalten, werden in WR 1
Gebaudehdhen Uber NN festgesetzt. Aufgrund der starken Topografie werden mit den
Festsetzungen Uber NN eindeutige Regelungen getroffen, die keine Unklarheiten im
Baugenehmigungsverfahren zulassen.

In WR 2 ist die zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese ist aus dem Bestand
(Kulturdenkmal) heraus entwickelt.

6.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise ist als offene Bauweise gemdf$ Paragraph 22 Absatz 2 BauNVO mit seitlichem
Grenzabstand festgesetzt. Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuldssig.

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich am Gebaudebestand. Der fir das Gebiet
typische Charakter der Einzelhausbebauung soll bewahrt bleiben und das Ortsbild vor
massiven Veranderungen geschutzt werden. Die Lage des Baufensters des Neubaus
greift den bestehenden stadtebaulichen Rhythmus der benachbarten Villenbebauung
auf und fuhrt diesen fort.

6.4 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen sind ausschlieflich innerhalb der im Planschrieb gekennzeichneten Flédchen
zuléssig. Diese sind eingeschossig mit Flachdach zu errichten und gemdf$ Punkt 5.5 zu
begrtinen.

Innerhalb der im Planschrieb gekennzeichneten Fldche der Gesamtanlage (Ensemble), die
dem Denkmalschutz unterliegt, sind ausschliefSlich Nebenanlagen in Form von der
Belichtung dienenden Stiitzmauern zuldssig.

Durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze wird das Ortsbild

sowie der bestehende Grunbestand vor massiven Veranderungen geschutzt. Ziel ist es
Teile des ehemaligen Wohnhaus Hausnummer 23 durch die Umnutzung in eine Garage zu
erhalten. Zusatzlich kann die bestehende Garage im westlichen Grundstticksteil Gber den
Bestandsschutz erhalten bleiben.
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6.5 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

6.5.1 Stitzmauern

Im Plangebiet vorhandenen Trockenmauern sind in Art und Umfang zu erhalten bzw. bei
Abgang wiederherzustellen. Neu zu errichtende Stitzmauern sind als Trockenmauern
(Sandstein) auszufthren, sofern es die Verkehrssicherheit zuldsst.

Sandsteinstitzmauern sind pragende Elemente des Plangebiets und sollen aus diesem
Grund und aufgrund ihrer 6kologischen Funktion erhalten bleiben. Die optische
Ausgestaltung mit Sandstein bzw. Sandsteinverkleidung ist hierbei von hoher
Wichtigkeit um das Ortsbild nicht zu stéren.

6.5.2 Botanische Raritaten

Besondere Kultur- und Zierpflanzen wie z.B. Maulbeerbdume, Feigen oder Schlafbdume, sind
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

Der Planungsraum ist Bestandteil des Klimaraums , BergstraRe”. Bedingt durch die
gunstige Einstrahlung im Frahjahr und Sommer herrscht in Heidelberg ein
Weinbauklima. Charakteristisch sind warme Sommer und milde Winter. Aufgrund
dieser klimatischen Voraussetzungen haben sich einige nicht heimische Pflanzenarten
im Plangebiet angesiedelt und pragen seitdem das Landschaftsbild mit. Ziel ist es
dieses in seiner Gesamtheit zu erhalten und zu férdern.

6.5.3 Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung
Historische Gartenanlagen und Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung gemaf
Planschrieb sind zu pflegen.

Kulturhistorische Anlagen sind im Sinne des Denkmalschutzgesetzes zu pflegen und zu
erhalten, um das Gesamtbild bzw. das urspringliche Erscheinungsbild zu erhalten
bzw. wiederherzustellen.

6.5.4 Dachbegriinung

Dachflachen mit einer Dachneigung von 0 -10 Grad sind zu begriinen (entsprechend
«Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsfelder zur extensiven Dachbegriinung in
Heidelberg”). Auf dem Dach ist im Durchschnitt eine Substrathdhe von 10 cm aufzubringen.
Wenn eine Genehmigung durch den Denkmalschutz erteilt werden kann, ist zusétzlich die
Nutzung der Dachfldchen fiur Strom und/oder Wéarmeerzeugung zuldssig.

Die Festsetzung Flachdacher und Ubererdete Garagen zu begriinen hat 6kologische
Bedeutung. Die Substratschicht und die Begrinung speichert das Wasser und gibt es
durch die Evapotranspiration der Bepflanzung weitgehend wieder an die Umgebung
ab. Das Uberschusswasser wird in deutlicher Reduzierung und mit Verzégerung an die
Vorfluter abgeben (Reduzierung der Hochwassergefahr).

6.5.5 Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege und Platze
Stellpldtze, Zufahrten und sonstige Wege und Plétze sind wasserdurchldssig herzustellen.
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Die Festsetzung, Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege und Platze als
wasserdurchlassige Flachen anzulegen bzw. die privaten ErschlieBungswege aus
wasserdurchlassigem Belag zu erstellen, hat vor allem 6kologische Bedeutung
(Wasserhaushalt) und soll der weiteren Versiegelung von Flachen entgegenwirken.

6.5.6 Oberboden

Der belebte Oberboden ist bei Baumafinahmen zu sichern und fachgerecht zu lagern und im
Baugebiet wiederzuverwenden.

Die Festsetzung, den belebten Oberboden bei BaumalRnahmen zu sichern und
fachgerecht zu lagern und im Baugebiet wiederherzustellen, hat vor allem 6kologische
Bedeutung und dient dem Bodenschutz.

6.6 Ortliche Bauvorschriften

6.6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

6.6.1.1 Dacher /[ Dachformen

Dachformen und Dachaufbauten sind unter Berticksichtigung des historischen Kontexts zu
gestalten.

Gldnzende oder reflektierende Materialien sind fur die Dacheindeckungen unzuldssig.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachfléchenfenster sind zuldssig. Die Summe der
Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachflédchenfenster darf nicht mehr als 1/2 der
Fassadenldnge in Anspruch nehmen.

Solaranlagen sind unzuldssig. Solaranlagen, die das Ortsbild nicht negativ beeintrdchtigen
sind ausnahmsweise zulédssig, wenn eine Genehmigung durch den Denkmalschutz erteilt
werden kann.

6.6.1.2 Fassadengestaltung
Fiir Fenster und Gauben sind nur stehende Formate zuldssig.

Fiir Loggien sind ebenso liegende bzw. rechteckige Formaten zuldssig.

Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgeténte Farben oder weifs zuldssig.

6.6.2 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind unzuldssig.

6.6.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

An den Grundstticksseiten, die dem éffentlichen Strafsenraum zugewandt sind, sind
Einfriedungen aus Naturstein bis zu einer Hohe von 1,10m zuléssig. Ihre Gestaltung muss
die Einbindung in die denkmalgeschiitzte Umgebung gewdhrleisten.

Sichtbare Fldchen von Stiitzmauern und Maueroffnungen fiir Garageneinfahrten sind in
Sandstein auszufuhren. Maueréffnungen flr Hauseingénge und Garagenzufahrten sind
durch Tore aus Holz oder Metall zu schliefSen. Maueréffnungen fiir Stellplétze sind bis zu
einer Ldnge von max. 3 m zuldssig.
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6.6.4 Kenntnisgabeverfahren

Fiir Anlagen, die nach Paragraph 50 Landesbauordnung (LBO) verfahrensfrei waren, sind
eine Kenntnisgabe und eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

6.6.5 Begriundung der Bauvorschriften

Das Plangebiet befindet sich an einer herausragenden Stelle im Stadtgebiet mit der
Lage am Neckar und den Sichtbeziehungen von und zum Schloss zur Altstadt und hat
damit eine hohe Relevanz fur das Ortsbild. Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden, werden besondere Anforderungen an die Gestaltung gestellt.
Insbesondere sollte die historische Dachlandschaft weiter erkennbar sein. Es wurden
keine starren Aussagen zur zulassigen Dachneigung in Gradzahl gemacht, da die
vorhandenen Dacher eine gestalterische Formenvielfalt mit unterschiedlichster
Dachneigung aufweisen, die in ihrer Gesamtheit wesentlich das Stadtbild pragen. Es
bedarf in diesem Falle einer Einzelfallprafung in Abstimmung mit den Zielen der
Gesamtanlagenschutzsatzung. Grelle Farben sowohl auf Dachern als auch auf
Fassaden beeintrachtigen das Ortsbild, sodass diese ausgeschlossen werden. Die
historische fur den Bereich typische vertikale Fassadengliederung soll ebenfalls
erhalten bleiben.

Einfriedungen sollen sich dem Charakter des Gebiets anpassen.

6.7 Nachrichtliche Ubernahme

6.7.1 Denkmalschutz

6.7.1.1 Gesamtanlagenschutzsatzung

Seit dem 27. November 1997 ist die Heidelberger Altstadt sowie die sie umgebende
Neckartalhange gemald Paragraph 19 DSchG als Gesamtanlage , Alt Heidelberg”
geschutzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Bestandteil des
Geltungsbereichs der Gesamtanlagenschutzsatzung , Alt Heidelberg”.

Gegenstand des Schutzes ist das vorhandene Erscheinungsbild der Altstadt von
Heidelberg mit den umgebenden Hangladen und dem Neckar. Der Schutz umfasst das
nach aul’en 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 Stral3en und Platze sowie die Sichtbeziehung von der Altstadt auf die
Hanglagen.

Veranderungen an dem geschutzten Bild der Gesamtanlage bedurfen der
Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde.

6.7.1.2 Kulturdenkmaler

Bei den mit D" gekennzeichneten Gebduden handelt es sich um (selbststandige)
Kulturdenkmaler, die gemaR Paragraph 2 DSchG unter Denkmalschutz stehen.
Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds, Zerstérung oder Entfernung der im
Bebauungsplan mit ,,D” gekennzeichneten Kulturdenkmaler und der
denkmalschutzrechtlich gesicherten Grunflachen bedurfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.
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6.7.1.3 Bodenfunde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde angeschnitten werden oder
Einzelfunde auftreten, ist das Landesdenkmalamt oder die untere
Denkmalschutzbehdrde gemal? Paragraph 20 DSchG unverzuglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit
einer Verkurzung der Frist einverstanden sind.

6.8 Hinweise

6.8.1 Aufhebung bestehender Bebauungspldane

Mit Inkrafttreten der Bebauungsplananderung werden die Festsetzungen des
betroffenen Bereichs des Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich 6stlich des
Schlangenweges und noérdlich der Ziegelhduser LandstraBe” (Datum der Rechtskraft
04.10.2001) durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

6.8.2 Masterplan 100 % Klimaschutz

Far bauliche Projekte wird empfohlen nachhaltige Energiestandards wie z.B.
Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer Energien
zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klimaschutz
sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung
weitere EnergieeffizienzmalRnahmen zu prifen.

6.8.3 Baumschutzsatzung
Die vorhandenen Baume unterliegend der Verordnung zum Schutz von Badumen in
Heidelberg (Baumschutzsatzung) vom 27.09.1996.

6.8.4 SchallschutzmafRnahmen

Aufgrund der Verkehrsmengen entlang der Ziegelhduser Landstral3e wirken auf das
Plangebiet deutliche Gerauschimmissionen ein. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
baulichen MalBhahmen passive Schallschutzmallnahmen notwendig sind. Diese
Notwendigkeit ergibt sich aus den bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

7 Verfahren

7.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 10.02.2021 in 6ffentlicher Sitzung
gemald Paragraph 2 Absatz 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuenheim
- Nordliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Ziegelhduser LandstraRe 21-23"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.02.2021 im ,stadtblatt”
(Heidelberger Amtsanzeiger) gemaR Paragraph 2 Absatz1 BauGB ortsublich bekannt
gemacht.

7.2 Offenlagebeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefiigt)
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7.3 Satzungsbeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

8 Durchfihrung und Kosten

Die Flache im Geltungsbereich befindet sich im Privateigentum. Durch den

Bebauungsplan bleiben die Eigentumsverhaltnisse unberuhrt. Weitere
ErschlieBungsmalinahmen sind nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan bereitet keine kommunalen ErschlieBungsmallnahmen vor.
Durchzufuhrende Gutachten sind nicht absehbar. Insofern entstehen der Stadt
Heidelberg keine Kosten.

Heidelberg, den

Annette Friedrich

Stadtplanungsamt
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