Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften
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Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Ziegelhduser LandstraRe 21-23
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN

B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO)

mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und
Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

echtlichen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geédndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I'S. 4147)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)
L g fir Bade g (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S 358, ber. S.
416), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der L dnung fiir Baden-\
vom 18.07.2019 (GBI S. 313)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58), zul. geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

des i i uber die Aufg des

i iti i (VwV- i iti
(

und vom 31.08.2013 (GABI. S. 342/343)
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert durch Artikel 37 der
Verordung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)
Landesplanungsgesetz Baden-Wiirttemberg (LplG) in der Fassung vom 10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GBI. S. 439, 446)

ttemberg

vom 21.12.2006 (GABI. S. 16)

A.  Planzeichenerkldrung

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

Reine Wohngebiete

(83 BauNvo)

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

N Grundflache
GRA00 M (5 19 BauNVO)
W Zahl der Voligeschosse
(8 16 BauNVO)
TH 124,40m Traufhohe, als HochstmaR
OK iber NN (516 BauNvO)
FH 128,90m Firsthohe, als HochstmaB
OK tiber NN (516 BauNvO)

nur Einzelhauser zuléssig
(5 22 Abs. 2 BauNvO)

A

Baugrenze
(523 Abs. 3 BauNVO)

und fiir den D¢

fir die
(§ 172 Abs.1 BauGB)

©

1 g von ( die dem D hutz unterliegen
(5 9 Abs.6 BauGB)
[ i Kultur die dem D unterliegen
N (89 Abs.6 BauGB)

Mauern
(59 Abs.6 BauGB i. V. m. DSchG)

gen, und Fliichen filr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Erhaltung: Baume

ige Planzeichen

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

unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

oder Abg

Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Ga Garagen

6. Hinweise

Historische Gartenanlage und
Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung

Nutzungskreuz

Art der baulichen Nutzung  Grundfléache

In Erg g der Pl wird folgendes festgesetzt:
1. Art der baulichen Nutzung

(5 9(1) 1 BauGB i.v.m. § 1 und 3 BauNVO)

1.1 Reines Wohngebiet (5 3 BauNvO)
Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude

- Anlagen zur Kinderbetreuung

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

2. MaR der baulichen Nutzung
(8 9(1) 1 BauGB i.v.m. §5 16, 18, 19, 20 BauNVO)

2.1 Die im Planschrieb festgesetzten Grundflachen (GR) sind Hochstwerte. Die Uberschreitung der
festgesetzten GR ist durch Nachnutzung auBerhalb des.

2.2 Die maximal zulassige Gebaudehohe ist dem Planschrieb zu entnehmen.
InWR 1 sind als Gebaudehthe Trauf- und Firsthdhen Gber Normal Null (NN) angegeben. In WR 2 ist die
Zahl der Vollgeschosse angegeben. Diese ist gemaR § 16 (4) BauNVO als HochstmaR, Der

1.3 Archaologische Denkmalpflege

Durch die Planung ist ein archaologischer Prilffall gem. DSchG BW betroffen:

Mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlung Neuenheim (Liste Nr. MA1, ADAB ID 104651548)

Es wird dezidiert auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 10 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der
Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG
D 6rde oder i 2u benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Dt oder das Regier idium Stuttgart (Referat 84.2)
mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 17 DSchG)
wird hingewiesen. Bei Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

1.4 Bodenfunde

Alle in den Boden eingreifenden MaRnahmen diirfen nur unter Kontrolle und nach Anweisung einer
D hutzbehérde werden. Das ische Museum Heit g als Untere
Denkmalschutzbehérde Archaologie (Tel. 06221/58-34180) ist deshalb mindestens 10 Werktage zuvor
schriftlich vom Beginn des Erdaushubs zu unterrichten.

Ausbau des Dachgeschosses ist dort zuléssig.

2.3 Zur Hauptnutzung gehérenden Terrassen im Erdgeschoss diirfen in Summe maximal 20 m2 auBerhalb
der Giberbaubaren Grundsticksflache in Anspruch nehmen.

3.
(8 9(1) 2 BauGB i.v.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Beim Auftreten von Funden muss die it zur are und D ion der
zulassig. Befunde eil a wird. Die Kosten archa gen gehen zu Lasten des Bauherrn.

E HINWEISE

Mit der ung werden die F des Bereichs des

Bebauungsplans ,Nérdliches Neckarufer Bereich dstlich des Schlangenweges und nérdlich der
Ziegelhauser LandstraBe” (Datum der Rechtskraft 04.10.2001) durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

Masterplan 100 % Klimaschutz

Fur bauliche Projekte wird nachhaltige Energi wie 2.8,

umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer Energien zu bericksichtigen. Im Sinne der Ziele
es Hei q plans 100% Kli sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der

3.1 Die Bauweise ist als offene Bauweise gema § 22 (2) BauNVO mit seitlichem
Im Geltungsbereich sind nur Einzelhauser zulassig.

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

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

4.2 Innerhalb der im Planschrieb ichneten Fliche der die dem
Denkmalschutz unterliegt, sind ausschlieBlich Nebenanlagen in Form von der Belichtung dienenden
Stiitzmauern zuldssig.

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

511Im rhandenen Troc n sind in Art und Umfang zu erhalten bzw. bei Abgang
wiederherzustellen. Neu zu errichtende nsind als Troc i hren,
sofern es die Verkehrssicherheit zuldsst.

5.2 Besondere Kultur- und Zierpflanzen wie z.8. , Feigen oder Sc sind zu

erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

5.3 Historische Gartenanlagen und Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung geméR Planschrieb sind zu
pflegen.

5.4 Dachflichen mit einer Dachneigung von 0°-10° sind zu begriinen (entsprechend ,Heidelberger
Dach(g)arten - Handlungsfelder zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg*). Auf dem Dach ist im
Durchschnitt eine Substrathshe von 10 cm aufzubringen. Wenn eine Genehmigung durch den
Denkmalschutz erteilt werden kann, ist zusétzlich die Nutzung der Dachflachen fur Strom und/oder
Warmeerzeugung zuldssig.

5.5 Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege und Platze sind wasserdurchlassig herzustellen.
5.6 Der belebte Oberboden ist bei BaumaBnahmen und fachgerecht zu lagern und im Baugebiet
wiederzuverwenden.

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(5 74(1)11BO)

1.1 Dacher / Dachformen
Dachformen und D sind unter Ber i
a oder i sind fur die Dacl

des historischen Kontexts zu gestalten.

D D und D sind zuléssig. Die Summe der Dachgauben,
Dacheinschnitte und D. darf nicht mehr als 1/2 der Fassadenlinge in Anspruch nehmen.
sind gr , die das Ortsbild nicht negativ beeintréichtigen

sind ausnahmsweise zulassig, wenn eine durch den D erteilt werden kann.

1.2 Fassadengestaltung
Fur Fenster und Gauben sind nur stehende Formate zulassig.
Fiir Loggien sind ebenso liegende bzw. rechteckige Formaten zuldssig.

Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgetonte Farben oder weif zulassig.

2. Werbeanlagen
(8 74(1)21BO)

Werbeanlagen sind unzulassig.

3. Einfriedungen und Stiitzmauern
(8 74 (1) LBO)

An den Grundstiicksseiten, die dem 6ffentlichen StraBenraum zugewandt sind, sind Einfriedungen aus
Naturstein bis zu einer Hohe von 1,10m zulassig. Thre Gestaltung muss die Einbindung in die

ten sind in Sandstein
. und ten sind durch Tore aus Holz oder
Metall zu schlieRen. Mauerdffnungen fiir Stellplétze sind bis zu einer Lange von max. 3 m zuldssig.

Sichtbare Flachen von nund 6 far

4. Kenntnisgabeverfahren
(5 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 Dy (DSchG) als JAlt Heidelberg" geschiitzt. Der eich des
ist il des ichs der WAt Hei 9.

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.

Bild der

bediirfen der der unteren

Veranderungen an dem
Denkmalschutzbehorde.

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

Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds, Zerstérung oder Entfernung der im Bebauungsplan mit D"
hneten Kultur und der hutzrechtlich gesicherten Grinflachen bedurfen
i de.

Die im Geltungsbereich dargestellten Flur-
sticksgrenzen und -bezeichnungen
stimmen mit dem Liegenschaftskataster
tberein (Stand vom 11.01.2022).

Vermessungsamt

einer hutzrechtlichen der unteren D 5
Bauweise Zahl der Vollgeschosse
M 1:500 Traufhohe, als Hochstmal
Firsthohe als HochstmaB
Aufstellungsbeschluss Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Anzeige / Genehmigung Inkrafttreten Verletzung von Verfahrens- und Formvor-

Der Gemeinderat hat am 10.02.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans gemaR § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. AuRerdem hat der Gemein-
derat beschlossen, dass das Bebauungsplanver-
fahren gemaR § 13a BauGB ohne eine
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
durchgefihrt wird.

OB-Referat

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.02.2021
im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger)
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt
gemacht.

Stadtplanungsamt

Der Gemeinderat hat am 14.10.2021 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung, jeweils
in der Fassung vom 18.05.2021, zugestimmt und
die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen
beschlossen.

OB-Referat

Der Entwurf des Bebauungsplans, der értlichen
Bauvorschriften, die Begriindung haben nach
ortstiblicher Bekanntmachung am 27.10.2021 im
"stadtblatt" in der Zeit vom 04.11.2021 bis
03.12.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen.

Stadtplanungsamt

Der Gemeinderat hat am __.__.2022 den Bebau-
ungsplan und die ortlichen Bauvorschriften als
Satzung sowie die Begriindung gemag §8 10
BauGB, 74 LBO i.V.m. § 4 GemO beschlossen.

Ausgefertigt:
Heidelberg, den _._.2022

Oberburgermeister Oberbirgermeister

schriften sowie Mangel des Abwagungs-

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vorgangs

sowie der Hinweis, wo der Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften eingesehen
werden kénnen, wurden am __.__.2022 im
"stadtblatt" ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvor-
schriften sind damit am __.__.2022 in Kraft
getreten.

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

Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

gieeinsp: g weitere Energi 2u priffen.

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

SchallschutzmaRnahmen
Aufgrund der entlang der Zi Land wirken auf das Plangebiet deutliche
Gerauschimmissionen ein. Es wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen MaBnahmen passive

challschi ig sind. Diese igkeit ergibt sich aus den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

B EBAUUNGSPLAN
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Nr. B-Plan:

61.32.11.21.02

Neuenheim
Nordliches Neckarufer,
2. Anderung im Bereich Ziegelhiuser LandstraRe 21-23

Satzungsbeschluss Plan vom 10. Januar 2022

Erster Oberbiir

Stadtplanungsamt

Préaambel

Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I S.
4147), in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI S. 358, ber. 416), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der Landesbauord-
nung fiir Baden-Wiirttemberg vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) und in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581; ber. GBI. 5.698),
zuletzt geéndert 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 nebenstehenden
textlichen Festsetzungen und den értlichen Bauvorschriften, am _._.2022 als Satzung beschlossen.

2 Heidelberg






