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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs - und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden
Beschluss:

1. Der Gemeinderat stimmt der Behandlung der zum Bebauungsplan, Neuenheim -Mitte -
Teilbereich I, Ladenburger Stralfe /Werderstralle /Schroderstralie/Lutherstralfe”
abgegebenen Stellungnahmen (Anlagen 01), wie inAnlage 02 zur Drucksache
vorgeschlagen, zu. Die Behandlung der Stellungnahmen wird Bestandteil der Begrindung.

2.Der Gemeinderat beschliefit den Bebauungsplan, Neuenheim-Mitte - Teilbereich ],
LadenburgerStrafie /Werderstralle /Schroderstralie/Lutherstralfe“inder Fassung vom
18.05.2022 (Anlage 03 zur Drucksache) gemali Paragraph 10 Absatz 1 Baugesetzbuch als
Satzung. Der Gemeinderat beschlielit die Begrindung in der Fassung vom 18.05.2022
(Anlage 04 zur Drucksache) sowie den Umweltbericht in der Fassung vom Mai 2020
(Anlage 05 zur Drucksache).

3. Der Gemeinderat beschliefit die ortlichen Bauvorschriftengemali Paragraph 74
Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg als Satzung.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e Umweltbericht, Gutachten, Offentlichkeitsarbeit 2019/2020 6.300
Einnahmen: 0

Finanzierung:

o Teilhaushalt Stadtplanungsamt 2019/2020 6.300
Folgekosten:
o Kkeine 0
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Zusammenfassung der Begriindung:

DerBebauungsplan,Neuenheim-Mitte, Teilbereich1:Ladenburger Strafie - Werderstrafle
- Schroderstrafie - Lutherstrafie” schafft die planungsrechtlichen Grundlagenfir die
Sicherung der stadtebaulichen Zieleindem dicht bebauten Bestandsgebiet. Diese Ziele
sindinsbesondere der Erhalt und die Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des
Orts-und Landschaftsbildes, die Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungenan
gesunde Wohnverhaltnisse und der Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen.
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Begriindung:

1. Ausgangssituation

Die Stadt Heidelberg verfolgt seit mehreren Jahrendas Ziel, die stadtebauliche Entwicklung
Neuenheims mit verschiedenen stadtebaulichenInstrumentenzuordnen.

Beidem Plangebiet ,Neuenheim-Mitte, Teilbereich1: Ladenburger Strafie - Werderstrafie -
Schroderstrafie - Lutherstrafle” handelt es sichum ein gewachsenes, zentral gelegenes, circa 2,7
Hektar grofles Bestandsquartieram Marktplatzin Neuenheim.Der iberwiegende Teilderim
Geltungsbereich gelegenenFlachen befindet sichim Privateigentum.Der Geltungsbereich ist durch
dievorwiegend griinderzeitliche Blockrandbebauung und einen unterschiedlich stark verdichteten
Blockinnenbereich gepragt. Mit Ausnahme der Werderstrafle sind die straBenseitigen
Mehrfamilienhauserzumeist dreigeschossig mit Dach, die Birgerhauserinder Werderstrafie haben
vierbis finf Geschosse und riickendurch eine weitgehend gut erhaltene begriinte Vorgartenzone ein
Stiick vonder Strafle ab.

DerGeltungsbereichist bislang planungsrechtlich als Innenbereich gemaf Paragraf 34
Baugesetzbuch einzuordnen. Um die Ortstypik der Bebauung und eine geordnete bauliche
Weiterentwicklung sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2. Stadtebauliches Konzept

Zielder vorliegendenPlanung ist es, die historisch gewachsene stadtebauliche Struktur und bauliche
Gestalt dieses Bereiches vorortshildfremden und untypischen Uberformungen zu bewahren und
gleichzeitig den Blockinnenbereich fiir die Bewohner qualitatsvolldurch eine in die Zukunft gerichtete
Planung zu ordnen.

Die Wohnnutzung liberwiegt deutlichindiesem Quartier und soll durch den Bebauungsplan weiter
gestarkt werden. Charakteristischistjedoch auch eine Nutzungsmischung; iiber Jahrzehnteist ein
MiteinandervonWohnen, Gewerbe-und Handwerksbetrieben, Ladenund gastronomischen
Einrichtungen gewachsen.Der nutzungsgemischte ,Stadtteil der kurzenWege*“ soll planerisch
gesichert werden, soferndie Wohnnutzung dadurch keine Beeintrachtigung erfahrt. Den
vorhandenenBetriebenwird die Moglichkeit baulicher Veranderung und Erweiterung gegeben,um
deren Fortbestehen zu sichern.

Das Motiv des geschlossenenBlockrandes soll planerisch gestarkt und ermaglicht werden durch
Baufenster, die die vorhandenen Liickenim Blockrand schlie3en. Fiir den Quartiersinnenbereich, der
derzeit unterschiedlich stark und ohne erkennbares stadtebauliches Konzept bebaut ist, sollder
Bebauungsplandurch die Festsetzung liberbaubarer Flachen eine geordnete Nachverdichtungim
Sinne einer doppelteninnenentwicklung ermadglichenund die Bebauung des Quartiersinnenbereiches
strukturieren.
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DazuwerdenBaufensterfestgesetzt, die unter weitgehender Beriicksichtigung des vorhandenen
Gebaudebestands teilweise auch Anbautenund Erweiterungen ermoglichen.

Umindiesem starkverdichtetenBereich zudem eine Verbesserung der Belichtung und Beliftung zu
erreichen und somit die Wohnqualitat zuverbessern, werdenteilweise heute bebaute als kiinftig nicht
iiberbaubare Flichen festgesetzt. Uber eine Verschattungsstudie wurde die Notwendigkeit dieser
MaBnahmenbestatigt.

Einweiteres Zieldes Bebauungsplanesist der Erhalt der Vorgartenzonen inder Werderstrafie wie
auch einzelner gebietspragender Baume im Quartiersinnenbereich.Die entsprechenden
Festsetzungendienender Bewahrung eines attraktivenWohnumfeldes, dem Schutzdes pragnanten
Charakters des StraBenraumes und sollenden positiven Effekt vonVegetation auf das Mikroklima
erhalten.

Die Blockrandbebauungist stark gepragt durch gut erhaltene und teilweise schmuckvollgestaltete
denkmalgeschiitzte bauliche Substanz. Durch ortliche Bauvorschriftenim Bebauungsplangemaf
Paragraf 9 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) sowie geman Paragraf 74 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg werdenbesondere Anforderungenandie Gestaltung gestellt,um Beeintrachtigungen
des Ortsbildes zuvermeiden.

3. Anderungen im Bebauungsplan nach der Offenlage

Im RahmenderBeteiligungengemal Paragraf 3 Absatz2 sowie Paragraf 4 Absatz2 BauGBgingen
keine Stellungnahmen ein, die zu einer Anderung von planerischen Festsetzungenfiihrten. Neben
redaktionellen Anderungen inder Begriindung wurden inhaltlich:

e Hinweisevom Regierungsprasidium Karlsruhe - héhere Raumordnungsbehorde (Abteilung 2
- Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-und Gesundheitswesen) sowiedes
Regierungsprasidiums Stuttgart - Landesamtfir Denkmalpflege ebenso wieder Hinweis des
Nachbarschaftsverbandes indie Begriindung und Textfestsetzungen ilbernommen,

o bestehende Baumstandorte nachrichtlichindie Planzeichnung Gibernommen.

Die ortlichen Bauvorschriften wurden redaktionelliiberarbeitet und teilweise gekiirzt zurbesseren
Handhabe im bauordnungsrechtlichen Verfahren,da sie durch andere Vorschriftenwie den
Denkmalschutz bereits abgedeckt sind.

Die textlichen Anderungenin der Begriindung, die nach der Offenlage vorgenommenwurden, sind mit
blauer Schrift kenntlich gemacht.

4. Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

DerBeirat vonMenschen mit Behinderungenwurde bei der Offenlage beteiligt. Die Belange von
Menschenmit Behinderungensind (soweit sieinnerhalb der Bauleitplanung geregelt werdenkdnnen)
beider Planung berucksichtigt.
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Priifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:

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

Begriindung:

Das Zentrum Neuenheims mit der griinderzeitlichen Blockrandbebauung um
den Geschaftskern, stellt nicht zuletzt durch die direkte Nahe zum Neckar
einenbedeutenden Stadt- und Landschaftsraum fiir Heidelberg dar.

SL1 +

SL3 + Stadtteilzentrenals Versorgungs- und Identifikationsraume starken
Begriindung:
Die Geschaftsstralen Ladenburger Strafle, Schroderstrafie und
Lutherstrafie zahlen zu dem lebendigenund intaktenVersorgungsbereich
des Stadtteils,denesinseiner Funktion und Auspragung zu schiitzen gilt.

SL13 + Dichtere Bauformen
Begriindung:
Durch den Bebauungsplansolleine Nachverdichtungim Geltungsbereich
nur in einem stadtebaulich vertraglichen Maf3stab ermdglicht werden, der
den historischen Kontextbewahrt.Der Bebauungsplandientder
planungsrechtlichen Steuerung eines Bestandsquartiers und schafft die
planungsrechtlichen Grundlagenfir eine nachhaltige, dichte und
nutzungsgemischte Entwicklungim Sinne der europaischen Stadt.

WO0 4 + Verdrangungsprozesse verhindern
Begriindung:
Auf Grund der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt ist
die vorhandene Wohnnutzung zu starken

Abwagung: keine
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gezeichnet
Jiirgen Odszuck
Anlagen zur Drucksache:
Nummer: | Bezeichnung
01 Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager dffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit zum Planentwurf
(Steht nurdigital zur Verfiigung!)
02 Behandlung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen Stand 12.08.2021
(Steht nurdigital zur Verfiigung)
03 Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Bebauungsplan Neuenheim-Mitte
- Teilbereich1Ladenburger Strafie /Werderstrafle / Schroderstrafie/
Lutherstrafie, Stand 12.08.2021
(Steht nurdigital zur Verfiigung?)
04 Begrundung zum Bebauungsplan, Stand 12.08.2021
(Steht nurdigital zur Verfiigung!)
05 Umweltbericht - FirmaPlan A, Stand Mai 2020
(Steht nurdigital zur Verfiigung!)
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