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1. Lage des Geltungsbereiches

1.1 Gesamtgeltungsbereich Bebauungsplan Neuenheim-Mitte

Das Plangebiet liegt ndrdlich des Neckars und umfasst das Zentrum des Stadtteils Neu-
enheim. Es erstreckt sich im Westen von der Quinckestral3e bis zur Bergstral3e im Os-
ten. Die sudliche Abgrenzung bildet der ndrdliche Rand der Uferstral3e, im Norden be-
grenzt die Monchhofstral3e den Geltungsbereich. Der Monchhofplatz und das Quartier
der Johanneskirche zwischen Handschuhsheimer Landstralie und Lutherstral3e sind Be-
standteil des Geltungsbereichs. Bereiche in denen bereits ein qualifizierter Bebauungs-
plan besteht und in denen die Planinhalte weiterhin umgesetzt werden sollen, sind aus
dem Geltungsbereich ausgenommen. Betroffen sind der Bebauungsplan Neuenheim
,Baublock MénchhofstraRe / Lutherstrae / SchroderstraBe / WerderstraRe” mit
Rechtskraft vom 11. Marz 1998 sowie der Bebauungsplan Neuenheim ,UferstralBe / Lu-
therstral3e / Bruickenkopfstral3e / Schulzengasse” mit Rechtskraft vom 14. Dezember
1995. Teile des Bebauungsplans ,Alte und Neue Krone* enthalten keine planungsrecht-

lichen Festsetzungen und sind deshalb in dem aktuellen Bebauungsplan aufgenommen
worden. Das gesamte Plangebiet von Neuenheim-Mitte hat eine Gré3e von ungefahr
29,6 Hektar.

Abbildung 1 - Gesamtgeltungsbereich Bebauungsplan Neuenheim-Mitte - (GTIS Stadt Heidelberg)
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1.2 Teilbereich 1: Ladenburger, Werder-, Schréder- und Lutherstra3e

Um spezifisch auf die Besonderheiten der einzelnen Quartiere eingehen zu kénnen,
wird das Bebauungsplanverfahren in Teilbereichen weitergefuhrt - als erstes soll der
Teilbereich 1, Ladenburger-, Werder-, Schréder-, Lutherstral3e” zur Satzung gebracht
werden.

Der Geltungsbereich des Teilbereich 1 umfasst ein zentrales Quartier des Gesamtgel-
tungsbereichs, welches im Stden von der Ladenburger Stral3e, im Westen von der Wer-
derstralBe, im Norden von der Schrdderstrae und im Osten von der Lutherstral3e um-
fasst wird. Das Plangebiet hat eine GréRe von ungefahr 2,7 Hektar.

N

Abbildung 2 - Geltungsbereich des Teilbereich 1 - (GTIS Stadt Heidelberg)

2. Erfordernis der Planaufstellung

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Heidelberg verfolgt seit mehreren Jahren das Ziel, die stadtebauliche Entwick-
lung Neuenheims mit verschiedenen stadtebaulichen Instrumenten zu ordnen. Hierzu
haben bereits zwei Erhaltungssatzungen ,Alter Dorfkern im Bereich um die Schulzen-
gasse” seit Juli 2013 und ,zwischen Ménchhofstrae und Hainsbachweg sowie zwischen
QuinckestralRe und Bergstral3e” seit Oktober 2015 Rechtskraft, um die schitzenswerte
stadtebauliche Gestalt dieser Bereiche vor ortsbildfremden und untypischen Uberfor-
mungen zu bewahren.
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Zudem wurde mit diesem Ziel in der jungeren Zeit der Bebauungsplan ,Nordliches
Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Bricke und Bergstral3e” aufgestellt, der am 14. Ja-
nuar 2015 Rechtskrafterlangt hat (siehe Abbildung 3 - Ubersicht der rechtskréftigen Be-
bauungsplane und Erhaltungssatzungen).

Ein weiterer Aspekt bei der Aufstellung ist, dass Heidelberg ein touristischer Standort
ist und daher die Tendenzen zur Fremdvermietung von Wohnraum tber die entspre-
chenden Online-Portale zugenommen hat. Neuenheim hat dabei auf Grund der Nahe
zur Altstadt und den Kliniken im Neuenheimer Feld sowie der grunderzeitlichen Struk-
tur eine hohe Attraktivitat fur diese Art der Nutzung. Unter dem Gesichtspunkt die
Wohnnutzungen zu schitzen und den Wohnraum zu erhalten werden in diesem
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen.

Abbildung 3 - Gesamtgeltungsbereich mit vorhandenen Bebauungsplanen (rot) und

Erhaltungssatzungen (griin) sowie dem Teilbereich 1 (gelb) - (GTIS der Stadt Heidelberg)

Das Quartier des Teilbereich 1 (gelb) (Ladenburger-, Werder-, Schréder-, und Luther-
straBe) ist durch die vorwiegend griinderzeitliche Blockrandbebauung mit unterschied-
lich stark verdichtetem Blockinnenbereich gepragt. Die Wohnnutzung uberwiegt deut-
lich und soll durch den Bebauungsplan weiter gestarkt werden. Charakteristisch fur
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dieses Quartier ist aber auch die Nutzungsmischung - uber Jahrzehnte gewachsen, ist
ein Miteinander von Wohnen, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, Ladden und gastro-
nomischen Einrichtungen.

Es handelt sich um eine klassische Gemengelage, wobei lediglich der vorhandene Larm
der Aul3engastronomie um den, aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Marktplatz,
Konfliktpotential birgt. Dieser Problematik wurde Uber die Regelung der nachtlichen
Betriebszeiten begegnet. Den umliegenden Gebdauden werden zusatzlich passive
SchallschutzmaRnahmen empfohlen.

Aus diesem Grund ist der Bereich der Blockrandbebauung an der Lutherstral3e zum
Marktplatz hinsichtlich der Art der Nutzung anders behandelt worden als der Ubrige
Geltungsbereich.

Der nutzungsdurchmischte ,Stadtteil der kurzen Wege* soll planerisch durch den Be-
bauungsplan gesichert werden, sofern die Wohnnutzung dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung erfahrt. Den vorhandenen Betrieben wird neben dem Bestandsschutz
auch die Moglichkeit von baulicher Veranderung und Erweiterung gegeben, um deren
Fortbestehen zu sichern.

Fur den Quartiersinnenbereich, der unterschiedlich stark verdichtet ist, soll der Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baufenstern eine stadtebauliche Ordnung definie-
ren und die bebauten und unbebauten Flachen des Quartiersinnenbereiches struktu-
rieren. Damit soll eine Aufwertung des Innenbereichs im Sinne einer doppelten Innen-
entwicklung, eine Verbesserung des Mikroklimas und die Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ermdglicht werden.

In der WerderstralRe soll die stralBenraumwirksame gruine Vorgartenzone des stadte-
baulich pragnanten Ensembles zusammen mit den teilweise kunstlerisch gestalteten
Einfriedungen erhalten und geschutzt werden.

2.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den § 1 Abs.5 und 6 und § 1a Abs.1 BauGB. Da-
nach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu bei-
tragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturrdumlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu sichern.

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

(1) die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln,

(2) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen,
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(3) die natirliche Lebensgrundlage fir Mensch und Tierwelt zu schitzen und zu entwi-
ckeln, sowie den Klimaschutz zu férdern,

(4) die Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

(5) die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

(6) die Wohnnutzung zu starken bei Bertcksichtigung der gewachsenen Strukturen, die
teilweise noch aus der Grunderzeit stammen und eine starke Nutzungsmischung
aufweisen.

(7) die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung - kleinen Handwerksbetrieben in
vertraglicher Gemengelage mit der Wohnnutzung das Fortbestehen sichern.

2.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Teilbereich 1 ist derzeit planungsrechtlich als Innenbereich
gemal § 34 BauGB (Baugesetzbuch) zu beurteilen.

24 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstucke im Geltungsbereich des Teilbereich 1 befinden sich mit Ausnahme der
6ffentlichen StraRenverkehrsflachen im Privateigentum.

10
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3. Einordnung in bestehende tibergeordnete formelle Planungen

3.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Abbildung 4 - Ausschnitt Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar rechtsverbindlich seit 2014

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist das Plangebiet als bestehende

Siedlungsflache Wohnen festgelegt. Belange der Raumordnung stehen demnach nicht
entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

O

Abbildung 5 - Bildausschnitt Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP, Stand der Aktualisierung 22.6.2021) des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim wird der Bereich mit Ausnahme der Bruckenstral3e

11
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als Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich der Bruckenstral3e ist als Gemischte Baufla-
che dargestellt. Im FNP ist aulRerdem eine Grunflache am Mdnchhofplatz dargestellt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Einordnung in bestehende informelle Planungen

4.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) von 1997 (erste Fortschreibung 2006) zeigt fur die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg mafRgebliche Ziele auf. Derzeit wird
der STEP als Stadtentwicklungskonzept Heidelberg 2035 (STEK 2035) auf der Grundlage
der weltweit geltenden ,Sustainable Developement Goals” (SDG) fortgeschrieben. Flr
die vorliegende Planung sind insbesondere Zielsetzungen aus den Zielbereichen
,Stadtebauliches Leitbild” und ,Umwelt” relevant:

(1) Fur Heidelberg als stark verdichteter Stadt ist es wichtig unbebaute Freifla-
chen zu sichern -dabei geht es neben 6ffentlichen Platzen ebenso um die priva-
ten, in den StralRenraum wirkenden griinen Vorgartenzonen zur Aufwertung des
privaten Wohn- und Lebensraums aber auch des Stadtbildes.

(2) Dichtere Bauformen / Innenentwicklung vor AuBenentwicklung -

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll in einzelnen Bereichen eine Nach-
verdichtung in einem stadtebaulich vertraglichen MalRstab ermaglicht werden,
der den historischen Kontext bewahrt. Zugleich soll aber ein ungeordnetes
Nachverdichten bereits hoch verdichteter Blockinnenbereiche verhindert wer-
den.

(3) Verdrangungswettbewerb verhindern / Starkung von Mittelstand und
Handwerk / Mehr Nutzungsmischung, Stadt der kurzen Wege -

Kleinere und mittelstandische Handwerks- und Einzelhandelbetriebe sowie Pro-
duktionsstatten sollen gesichert werden und Entwicklungschancen erhalten.
Dadurch soll die Nutzungsdurchmischung gesichert werden und eine Stadt der
kurzen Wege fur Jung und Alt ermoglicht werden.

12
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4.2 Modell Raumliche Ordnung

Abbildung 6 - Modell raumlicher Ordnung (1999)

Das Modell Raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 steuert die gesamte raumli-
che Entwicklung der Stadt Heidelberg, konkretisiert den Stadtentwicklungsplan und
zeigt die langfristigen Entwicklungsmaoglichkeiten und Planungspotentiale auf. Das
MRO wird derzeit ebenfalls mit dem Zeithorizont 2035 fortgeschrieben.

Das Plangebiet wird im MRO in zwei Bereiche gegliedert. Die Bereiche entlang der Ge-
schaftsstraRen Ladenburger Stral3e und ostlicher Teil der Schréderstral3e sind als ge-
mischte Nutzung - Uberwiegend Wohnnutzung, und der ubrige Bereich als Wohnnut-
zung dargestellt. Die Ziele des MRO werden mit der Planung weiterverfolgt und konkre-
tisiert.

4.3 Stadtteilrahmenplan Neuenheim

Der Stadtteilrahmenplan Neuenheim besteht aus einem Teil I (Bestandsaufnahme,
Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie aus dem Teil II (Entwicklungskon-
zept und MaBnahmenvorschlage) aus dem Jahr 2002. Er ist die Beurteilungsgrundlage
far die kinftige raumliche und strukturelle Entwicklung von Neuenheim und zeigt so-
wohl Entwicklungspotentiale als auch Entwicklungsgrenzen auf.

13
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Ein wichtiger Punkt im Stadtteilrahmenplan von Neuenheim ist die Forderung nach Be-
bauungsplanen, Erhaltungssatzungen und Satzungen zum Schutz des Gebietscharak-
ters. Dem wird mit dieser Planung nachgekommen. Auf Grund der Inhomogenitat des
grol3en Geltungsbereiches wurde das Instrument eines Bebauungsplans gewahlt.

Abbildung 7 - Rdumliches Entwicklungskonzept fiir Neuenheim
(Stadtteilrahmenplan Neuenheim Teil 2, Stadt Heidelberg, September 2002)

5. Bestehende Fachplanungen und Gutachten

5.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept (SSK) der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Rdume vor weiteren unerwtinschten Um-
strukturierungen bewahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stad-
tebaulichen Entwicklung initiieren. Es besteht aus den beiden Teilkonzepten ,Stadte-
baulicher Leitplan” und , Baudichteplan®.
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5.1.1 Stadtebaulicher Leitplan

Abbildung 8 - Siedlungsstrukturkonzept von 2000 - Stadtebaulicher Leitplan

Im Stadtebaulichen Leitplan grenzt der Geltungsbereich an das Stadtteilzentrum mit
dem Versorgungskern im Bereich der Brucken-, 6stlichen Ladenburger, 6stlichen

Schrdéder- und Lutherstral3e. Die Bebauung ist als historischer Siedlungskern mit Ge-
schol3bauten in Uberwiegend geschlossener Bauweise dargestellt. Das Stadtteilzent-

rum wird in diesem Leitplan als Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt darge-
stellt.

Die zukUnftige Planung des Bebauungsplans trifft keine abweichenden Aussagen zu
dem Stadtebaulichen Leitplan.
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5.1.2 Baudichteplan

Abbildung 9 - Siedlungsstrukturkonzept von 2000 — Baudichteplan mit Aussagen
zur GRZ im Bestand

Im Baudichteplan sind je nach Lage im Gebiet differenziertere Aussagen zur Traufhéhe
und Grundflachenzahl getroffen worden. Die Grundflachenzahl (GRZ) im Geltungsbe-
reich liegt zwischen 0,2 und 0,4. Mit der Planung wird der Baudichteplan weiterverfolgt,
die Traufhéhen der Blockrandbebauung sollen sich bei Neubauten denen des umge-
benden Bestands anpassen. Diese liegen bei durchschnittlich maximal 10,5 Metern.

Abbildung 10 - Siedlungsstrukturkonzept von 2000 - Baudichteplan mit Aussagen zu den Traufhéhen
im Bestand
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5.2 Freiflaichenstrukturkonzept

Abbildung 11 - Okologische Strukturtypen des Siedlungsraumes - Freiflichenstrukturkonzept von
2000

Im Freiflachenstrukturkonzept (FSK) der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 werden
die stadtischen Frei- und Landschaftsraume vorrangig unter rdumlich gestalterischen
und nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Im markierten Geltungsbereich befindet sich ein vorwiegend geschlossener Hof der
Blockrandbebauung mit hoher Dichte. Entwicklungspotentiale werden in der begrenzt
moglichen Aufwertung des Blockinnenbereiches gesehen, was teilweise Entsiegelung,
Erweiterung von Vegetationsflachen und etwas Wohnraum, Schaffung von Aufenthalts-
qualitat und Aufwertung der Wohnqualitat bedeutet.

5.3 Voruntersuchung zu artenschutzrechtlichem Gutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde im Vorfeld zum Umweltbericht eine ar-
tenschutzrechtliche Voruntersuchung durchgefuhrt, auf deren Ergebnisse hier Bezug
genommen wird. Wie in dem Bericht zur artenschutzrechtlichen Voruntersuchung auf-
gefuhrt, weisen einige Gebaude Strukturen auf, die gebaudebrutenden Vogelarten als
Lebensraum dienen oder potentiell dienen kdnnen, wie z.B. Mauerdéffnungen, Verklei-
dungen an Dachern und Fassaden oder Nischen an Fenster- und Gebdaudevorspringen
(Bioplan, 2019). Ebenso sind in den Hausgarten und Innenhoéfen zahlreiche Straucher
und Baume vorhanden, die als Lebensraum auch fur andere Tierarten zur Verfuigung
stehen (Bioplan, 2019).

Aus der Untersuchung ergeben sich folgende Hinweise: Bei der Planung jeglicher Ein-
griffe in Bestandsgebaude (Abrissarbeiten und Sanierungen) sowie Geholzbestande ist
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu verhindern. Dies ist durch
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eine Begehung vor Ort und eine Uberpriifung durch einen geeigneten Fachgutachter
sicherzustellen. Moglicherweise betroffene Artengruppen sind Brutvogel, Reptilien und
Fledermause."

Die weiteren Inhalte werden im Umweltbericht naher ausgefuhrt.

6. Bestehende Infrastruktur

6.1 Ver-und Entsorgung

Die Grundstucke im Geltungsbereich sind durch vorhandene Kanal-, Wasser-, Gas- und
Stromleitungen uber die durch das Gebiet laufenden 6ffentlichen Verkehrsflachen voll
erschlossen. Das Plangebiet gilt bezuglich der Ver- und Entsorgung als voll erschlossen.
Ein Teil des Plangebiets ist mit Fernwarmeversorgungsleitungen erschlossen.

6.2 Verkehr

6.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Grundstlcke im Geltungsbereich werden mit dem motorisierten Individualverkehr
Uber die das Quartier flankierenden StraRen (im Stden Ladenburger Strae, im Westen
WerderstraRe, im Norden SchroderstralBe und im Osten die LutherstraRe) an das regio-
nale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Eine Veranderung der verkehrli-
chen Situation ist kein Ziel und somit auch kein Inhalt des Bebauungsplans. Durch die
Planung werden keine wesentlichen neuen Verkehre entstehen beziehungsweise er-
zeugt.

6.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Giber zwei nahegelegene Haltestellen an den OPNV angebunden. Die
Haltestelle ,,Bruckenstral3e” wird von den Stralenbahnlinien 5, 23 sowie von der Busli-
nie 31 und 29 bedient. Die Buslinien 31 und 29 bedienen zusatzlich in der Ménchhof-
straRe die Haltestelle LutherstraRe. Die ErschlieBung durch den OPNV soll in dieser
Form bestehen bleiben und ist durch die hohe Taktfrequenz der Strallenbahnen und
Busse gesichert, die eher erhoht werden soll.
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Abbildung 12 - Ausschnitt aus dem Liniennetzplan der RNV (Rhein-Neckar-Verkehrsverbund)

6.3 Offentliche Freiflichen und Spielplitze

Das nordliche Neckarufer ist mit seinem hohen Freizeit- und Erholungswert nicht nur
fUr den Stadtteil Neuenheim, sondern fur das gesamte Stadtgebiet von grof3er Bedeu-
tung und liegt in unmittelbarer fuBlaufiger Nahe des Geltungsbereichs.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es in dem durch Blockrandbebauung ge-
pragten Innenbereich keine 6ffentlichen Platze. In der Nachbarschaft befindet sich ein
kleinerer Spielplatz auf dem Marktplatz im Bereich des Blrgerzentrums. Hier sind auch
verschiedene Verweilméglichkeiten ohne Konsumzwang neben einigen gastronomi-
schen Einrichtungen mit AuBenbewirtschaftung vorzufinden. Eine 6ffentliche Toilette
im Gebaude des Stadtteilvereins wertet die Nutzung des dortigen Spielplatzes fur die
Besucher auf.

7. Larmimmission

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird in weiten Teilen kein zusatzliches bezie-
hungsweise nur punktuell geringfligig Uber die bestehende Bebauung hinausgehendes
erweitertes Baurecht geschaffen. Es handelt sich um eine bereits vorhandene Be-
standssituation, die nicht wesentlich verandert wird.

Da Larmimmissionen, die Ublicherweise vor allem im Bereich der belebten Geschafts-
straBen (Ladenburger StraBe, LutherstraBe, Schroderstral3e) und im Besonderen in den
Sommermonaten um den Marktplatz (AuBengastronomie) ohne die neue stadtebauli-
che Planung bereits vorhanden sind, wird die Bewaltigung des Schallschutzes auf die
Baugenehmigungsebene verlagert, da man hier mégliche Nutzungskonflikte konkret
identifizieren, und einzelfallbezogen darauf eingehen kann. Durch die Planung, die nur
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im Quartiersinnenbereich eine moderate Nachverdichtung ermdglichen soll, wird die

bestehende Larmsituation nicht wesentlich veréndert.

8. Stadtebauliche Planungskonzeption

8.1 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Bebauungsplan ist wie folgt:

Plangebiet 27.057 m?
Davon

Baugebiete WA1, WA2, WB 23.275m2
Vorgartenflache 864 m?
Verkehrsflache StralRen /Gehwege 3.782 m?
Baufenster

WA 1 2.024 m?
WA2 7.070 m?
WB 3.392 m?
Summe 12.486 m?
Grundflachen Gebdude Bestand

WA1 1.937 m?
WA2 6.722 m?
WB 3.250 m?
Summe 11.909 m?

Als Fazit der Flachenbilanz ist festzuhalten, dass aktuell etwa die Halfte der Blockflache
mit Gebauden Uberbaut ist. Die andere Halfte wird sowohl von Griinflachen, als auch

von Wegen und versiegelten Flachen eingenommen.
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8.2 Verschattungsstudie

Um die stadtebaulichen Ziele eines qualitatsvollen Wohnquartiers zu unterstutzen,
wurde in einer Verschattungsstudie die Verschattung des Quartiers untersucht. Dabei
konnten folgende Erkenntnisse gewonnen werden:

Im Winter, hier am 21. Dezember sind die Blockinnebereiche weitgehend verschattet.
Lediglich mittags um 12.00 Uhr wird ein kleiner Teil des Innenbereichs von der Sonne
beschienen.

Abbildung 13 - Verschattungsstudie 21.Dezember 12.00 Uhr (Quelle: Stadtplanungsamt)
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Abbildung 14 - Verschattungsstudie 21. Dezember 15.00 Uhr (Quelle: Stadtplanungsamt)

Auch im Marz und September sind die Blockinnenbereiche am Morgen und am Nach-
mittag weitgehend verschattet.

Abbildung 15 - Verschattungsstudie 21. Marz/21.Septemer 15.00 Uhr (Quelle: Stadtplanungsamt)
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Nur Im Hochsommer beschrankt sich die Verschattung am Morgen und am Nachmittag
auf die Blockrandbereiche, der Innenbereich des Quartiers zeigt sich ohne Verschat-
tung.

Als Ergebnis der Verschattungsstudie lasst sich festhalten, dass eine Reduzierung der
Uberbauungssituation im Blockinnenbereich aus Grinden der gesunden Wohnverhalt-
nisse und einer ausreichenden Belichtung der Wohnungen gerechtfertigt ist.

8.3 Ausgangssituation und Ziel der Planung

Das stadtebauliche Konzept stitzt sich in erster Linie auf die vorhandene Struktur, die
durch den Bestand ablesbar ist. Der Geltungsbereich umfasst ein Quartier, welches
durch eine vorwiegend grunderzeitliche Blockrandbebauung gefasst, und im Blockin-
nenbereich unterschiedlich stark bebaut ist.

Ziel ist es, die vorhandene historisch gewachsene Struktur weitestgehend zu erhalten
und gleichzeitig den Blockinnenbereich fir die Bewohner qualitatsvoll durch eine in die
Zukunft gerichtete Planung zu ordnen, um damit auch den Wohnstandort zu starken.

Abbildung 16 - stadtebauliches Konzept

Gebaudebestand

Neubau oder Erweiterung
Méglich

Potentialflache fur 6kologische

Aufwert RBnah
Abbildung 17 - stadtebauliches Konzept drwertinasmananmen
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Daher lassen sich die stadtebaulichen Ziele nur umsetzen, wenn sie planungsrechtlich
Uber die Festsetzungen in einem Bebauungsplan gesichert werden. Die Baufenster fol-
gen einer klaren stadtebaulichen Form, die in manchen Bereichen Erweiterungsmaog-
lichkeiten fir den Bestand vorsehen.

Auf der Ostseite der Werderstral3e zwischen Schréder- und Ladenburger Stral3e befin-
det sich ein denkmalgeschutztes Ensemble mit stadtbildpragendem Charakter, welches
besonders durch die Vorgartenzonen (im Plan Konzeptskizze griin markiert) mit bau-
zeitlichen Einfriedungen gepragt wird. Diese Vorgartenzone ist als private Gruinflache
auch weiterhin von Stellplatzen und baulichen Anlagen freizuhalten.

Mit Ausnahme der Werderstral3e weist die Blockrandbebauung eine einheitliche vor-
dere Bauflucht zur StralBenseite hin auf, die aus diesem Grund auch als Baulinie festge-
setzt wird. In der WerderstralRe pragen die rhythmisch sich wiederholenden Vor-
sprunge in Form von Erkern, Vorbauten und Balkonen das Stralienbild - dies soll auch
in Zukunft so erhalten werden, daher sind diese mit einer Baulinie umfahren.

Das Blockinnere ist teilweise sehr stark verdichtet, Freiflachen sind in diesen Bereichen
zwischen erster und zweiter Baureihe auf Grund starker Ansammlung von erganzen-
den Baukdrpern unterschiedlicher Nutzungen rar, daher leitet sich die Notwendigkeit
ab, diesen Bereich gezielt zu steuern, dabei die vorhandenen Grunstrukturen zu si-
chern, neue Freiflachen zu ermdglichen und die Bebauung einer zielgerichteten stadte-
baulichen Ordnung zu unterziehen.

Der Begriff ,,doppelte Innenentwicklung” pragt dabei das stadtebauliche Konzept des
Quartiersinnenbereiches. Damit wird das Ziel verfolgt, Flachenreserven im Bestand
baulich sinnvoll zu nutzen, gleichzeitig aber auch urbanes Grun zu entwickeln, zu ver-
netzen und qualitativ aufzuwerten. Zielkonflikte zwischen baulicher und freiraumbezo-
gener Entwicklung sind dabei nicht immer vermeidbar. Die Wohnnutzung soll gestarkt
und qualitativ aufgewertet werden, der vorhandenen gewerblichen Nutzung Bestands-
und Erweiterungsmoglichkeit gegeben, und gleichzeitig die von Baufenstern frei gehal-
tenen Freiflachen fur die Nutzer erhalten und oder in Zukunft 6kologisch aufgewertet
werden. Der Schutz der bestehenden Baume hat hohe Prioritat und ist tber die Baum-
schutzsatzung geregelt. 3 Baumstandorte werden zusatzlich planungsrechtlich tber
eine Baumerhaltungssignatur abgesichert, da diese fur das stadtebauliche Konzept in
besonderer Weise pragend sind, die anderen Baumstandorte von Einzelbaumen oder
Baumgruppen werden nachrichtlich in den Plan GUbernommen.

Die hintere Bauflucht der sogenannten ersten Baureihe (der Blockrandbebauung) wird
durch die Baugrenze festgesetzt - sie ist weitestgehend durchgehend, es treten jedoch
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wenige Verspringe in Werder- und Schrdderstral3e auf. Die hintere Baugrenze ermdg-
licht geringfugige Veranderungen und Erweiterungen von Balkonen und Anbauten, soll
jedoch den daran anschlieBenden Freiraum zur Sicherung der Wohnqualitat von neuer
Bebauung und Versiegelung freihalten und eine Bewahrung beziehungsweise Schaf-
fung von ékologisch und klimatisch wertvollen Grun- und Freirdumen mit Aufenthalts-
qualitaten ermoglichen.

Einzelne Anbauten und Gebaude erhalten nach der Planung kein Baufenster mehr, ha-
ben aber weiterhin Bestandsschutz.

In diesem Fall wurde bei der Abwagung der Zielkonflikt zwischen dem Allgemeinwohl
durch das formulierte Ziel einer stadtebaulichen Planung im Sinne einer doppelten In-
nenentwicklung gegentber dem Eigentumsrecht gemaR Artikel 14 Grundgesetz als ge-
wichtiger gewertet.

Bestandsschutz bedeutet das Recht des Eigentimers einer ursprunglich legal errichte-
ten, oder durch Baugenehmigung legalisierten baulichen Anlage (auch wenn sich die
Rechtslage beispielsweise durch einen Bebauungsplan in der Zwischenzeit geandert
hat und daher heute nicht mehr neu errichtet werden durfte) diese zu erhalten, Instand
zu setzen, zu reparieren oder zu modernisieren, sofern sich Standort und Kubatur so-
wie Nutzungsart nicht andern.

Ebenfalls ein deutlicher Zielkonflikt stellt sich bei Gebauden dar, die zwar durch
Planeintrag unter Denkmalschutz stehen, und bei denen auch mit der Planung des Be-
bauungsplans das ubergeordnete Ziel verfolgt wird, diese in ihrer Bausubstanz zu
schitzen und zu erhalten gegentber der Tatsache, dass diese kein Baufenster mehr in
der zukunftigen Planung des Bebauungsplanes erhalten. Hierbei handelt es sich nicht
um den Konflikt zwischen denkmalrechtlichem und stadtebaulichen Belang, da ein
Denkmal in jedem Fall aus unterschiedlichen historischen Grinden zu erhalten ist.

Ist jedoch ein Gebaude ohne Baufenster unabhangig davon, ob mit oder ohne Denk-
maleigenschaft abgangig und nicht mehr zu halten (beispielsweise durch Alter, Befall
von schadigende Organismen, durch Urgewalten oder Katastrophen) so entspricht ein
Ersatzbau an dieser Stelle nicht dem Ziel der stadtebaulichen Planung. Begrindet ist
das darin, dass die dichte Bauweise aus der Grunderzeit nicht mehr den heutigen An-
spriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Belichtung, Besonnung und Be-
lGftung) entspricht, weshalb in diesen Fallen der Belang der gesunden Wohn und Ar-
beitsverhaltnisse wie auch der der doppelten Innenentwicklung im Sinne einer urbanen
dkologischen Aufwertung und zum Wohle der der Freiraumqualitat gegentber einem
Neubau héher gewichtet wird als der private Belang des Eigentums.

Aus diesem Grund soll aul3erhalb der Baufenster der stadtebauliche Missstand auch
nicht durch Nutzungsanderung der Bestandsgebdude gefestigt oder verstarkt werden,
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sondern gewunscht ware bei Wegfall einer Nebennutzung vielleicht sogar ein Ruckbau
zur Aufwertung des gesamten Wohnumfeldes.

Ein weiteres wichtiges Ziel der Planung ist der Erhalt des GrolRbaumbestandes. So wur-
den einzelne Baume exemplarisch als erhaltenswert festgesetzt, was in diesen Berei-
chen dann ein Baufenster nicht zulasst.

9. Baurecht

Das Plangebiet ist bislang planungsrechtlich als Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu be-
urteilen. Bauvorhaben sind zuldssig, wenn sie sich in den Rahmen der ndheren Umge-
bung einflgen. Das bedeutet, dass Bauvorhaben zulassig sind, wenn sie sich nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

9.1 Vorliegende Baugenehmigungen

Im Plangebiet wurden in den letzten Jahren keine Baugenehmigungen erteilt, die nicht
umgesetzt wurden.

9.2 Sicherung des bestehenden Baurechts und/oder Erweiterung

Bei Flurstucken, bei denen die Bestandsgebaude innerhalb eines Baufensters liegen,
darf auch in Zukunft an dieser Stelle der Bestand umgebaut, saniert oder auch ein Neu-
bau nach den Vorgaben des Bebauungsplanes errichtet oder aber die bestehende Nut-
zung geandert werden. Teilweise ist das Baufenster etwas grof3er als der Bestand,
wenn aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle eine Erweiterung vertraglich ware.

9.3 Beschrankung des bestehenden Baurechts

FUr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, insbesondere was planungsrechtliche
Regelungen der Gebdude und Nebengebdude und die Verbesserung der Freiflachensi-
tuation betrifft, entfallen in Teilbereichen bestehende Baurechte. Dies ist das Ergebnis
eines umfassenden Abwagungsvorgangs unter Bertcksichtigung aller in der Planung
einzustellender privater und 6ffentlicher Belange. Dabei wurde teilweise der stadtebau-
lichen Neuordnung unter der Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und dem stadtebaulichen Ziel der ,,doppelten In-
nenentwicklung” zur 6kologischen Aufwertung dieses urbanen Gebietes Vorrang ge-
genuber den Eigentumsbelangen der betroffenen Grundstticksbesitzer eingeraumt.
Auch die Belichtungssituation, die Uber das ganze Jahr simuliert wurde, zeigt deutlich
den Einfluss der Dichte der Bebauung im Blockinnenbereich auf diesen Aspekt. Es gibt
Flurstticke, bei denen nicht der komplette Bestand mit einem Baufenster versehen
wurde. Hier gilt der Bestandsschutz und haufig zusatzlich der Denkmalschutz - ein
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Neubau, eine Nutzungsanderung, eine Aufstockung oder wesentliche Vergré3erung,
die Uber das Ubliche Mal3 einer notwendigen Modernisierung oder Reparatur des Be-
standsgebdudes hinausgeht, entspricht nicht der Zielsetzung des Bebauungsplanes.
FOr den Bestandsschutz eines Gebdudes ist Voraussetzung, dass dieses entweder zum
Zeitpunkt seiner Errichtung oder spater dem materiellen Recht entsprochen hat und
auch die Funktionalitat des Gebaudes nach wie vorgegeben ist. Eine Nutzungsande-
rung fallt nicht unter den Bestandsschutz da nur die Bestandsnutzung d.h. die Funktion
des rechtmalig errichteten Gebaudes in seinen Bestandseigenschaften geschutzt ist.
Der Ubergreifende Bestandsschutz bedeutet bei einer notwendigen Modernisierungs-
malinahme, dass zwischen dem Bestand und den genehmigungsbedurftigen Folge-
malinahmen ein untrennbarer Funktionszusammenhang bestehen muss und es sich
nicht um eine erhebliche Ausweitung durch die FolgemalBnahme handeln darf.

Grundstiicke suidlich der Schroderstraf3e

Die Planung sieht eine erste Baureihe entlang der Schroderstral3e und eine hintere
Baureihe mit dazwischenliegendem Freiraum vor:

- SchréderstralRe 27: in der Planung ist fur dieses Flurstlck ein zusatzliches Bau-
fenster entlang der Schrdderstralie entsprechend der benachbarten Blockrand-
bebauung vorgesehen. Aus dem Grund dieser Neuordnung erhalt ein Teil des
heutigen Getrankehandels in der sogenannten 2. Baureihe kein Baufenster
mehr zu Gunsten der Wohnqualitat wie auch der Moglichkeit einer 6kologischen
Aufwertung der Freiflachen zwischen den Baufenstern.

- Schrdderstral3e 31: zwischen dem vorhandenen Wohn- und Geschaftshaus ent-
lang der Schroderstralde und dem in 2. Reihe liegenden Wohnhaus befindet sich

heute der eingeschossige Zwischenbau in dem sich aktuell ein Fahrradladen mit
Reparaturwerkstatt befindet. Dieser Zwischenbaukdrper bekommt zur Aufwer-
tung der vorhandenen Wohnbebauung in Zukunft kein Baufenster mehr, sodass
bei Wegfall der aktuellen Nutzung eine Umnutzung dem stadtebaulichen Ziel ei-
ner dkologischen Aufwertung der Freiraumzone zwischen den Wohngebauden
entgegenstehen wurde.

- Schréderstralie 33: Bei dem Wohngebaude entlang der Schroderstral3e befinden
sich auf der rtickwartigen Seite verschiedene Anbauten, von denen ein kleiner

Bereich eines 1 geschossigen Anbaus nicht in dem Baufenster liegt und somit
nur Bestandsschutz hat.

- Schréderstralie 37: entsprechend den Planungszielen fur die Bebauung der sud-

lichen SchroderstralRe sind auch auf diesem Flurstlick ein Baufenster fur eine
erste und eine zweite Baureihe vorgesehen - der Teil des Wohnhauses, der ent-
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lang der westlichen Grundstucksgrenze an die Brandwand des direkten Nach-
barn gebaut wurde, erhalt in der Planung des Bebauungsplans kein Baufenster
mehr um die beiden Baureihen zu Gunsten von Freiraumqualitat voneinander zu
trennen. Im Bereich sudlich der hinteren Baureihe befindet sich auf dem Grund-
stuck noch zusatzlich ein Schuppen und ein eingeschossiges Werkstattgebaude,
welches in der Zukunft nur noch Bestandsschutz behalt, da keine 3. Baureihe in
der stadtebaulichen Planung vorgesehen ist.

- Schréderstral3e 39: aufgrund der geplanten Trennung von erster und zweiter
Baureihe durch Freiraum erhdlt das an die 6stliche Grundsttcksgrenze gebaute
Wohnhaus entsprechend Schrdderstral3e 37 kein Baufenster mehr. Das quasi in

3. Baureihe im hinteren Garten vorhandene Wohnhaus bekommt wegen des
schutzenswerten Baumes kein Baufenster, es behalt jedoch Bestandsschutz, so-
dass notwenige InstandhaltungsmaRnahmen oder Renovierungen maglich blei-
ben, eine Aufstockung oder Vergrél3erung der Grundflache jedoch nicht den Pla-
nungszielen entsprechen, sofern sie nicht fur den funktionellen Fortbestand der
Wohnnutzung notwendig sind.

- Schroderstral3e 41: der denkmalgeschutzte 4-geschossige Anbau an das Wohn-

haus entlang der Schréderstral3e befindet sich aul3erhalb des geplanten Bau-
fensters, welches diesen Bereich frei von Bebauung sieht. Das Gebaude steht
unter Denkmalschutz und ist daher zu erhalten, jedoch ist bei einem Abgang
dieses Gebaudeteils an dieser Stelle auf Grund des Zieles der gesunden Wohn-
verhaltnisse kein Neubau mehr zulassig. Ebenso ist in der stadtebaulichen Pla-
nung fur das vorhandene 1-geschossige Lagergebaude kein Baufenster vorge-
sehen. Die heutige Erdgeschossnutzung einer kleinen Bankfiliale macht das Vor-
handensein eines Lagers nicht unabdingbar, es stammt vermutlich aus einer
Zeit, in der die Erdgeschossnutzung ein Lager erforderte.

Ruckwartige Anbauten der WerderstralRe

Die Planung sieht eine durchgehende hintere Bauflucht bei einer Tiefe von 16 m vor,
und schlieBt damit an drei Gebauden (WerderstraRRe 14, 24 und 30) unter Denkmal-
schutz stehende Anbauten und an einem Gebaude (Werderstral3e 16) einen nicht denk-
malgeschutzten Anbau zu Gunsten einer klaren stadtebaulichen Form nicht mit einem
Baufenster ein. Der denkmalgeschutzte Schuppen im Garten der Werderstr. 26 erhalt
kein zusatzliches Baufenster, da er ohnehin zu erhalten ist, sofern méglich. Im Falle ei-
nes Abgangs dieses denkmal- und bestandsgeschutzten Schuppens ist an dieser Stelle
kein Neubau Uber die Festsetzungen von Nebengebduden hinaus mehr méglich.
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Grundstuicke nordlich der Ladenburger StraRe

in diesem Bereich des Bebauungsplanes ist die Bebauung im rickwartigen Bereich des
Blockrandes sehr dicht, der Grad der Versiegelung sehr hoch und das Ziel ist eine ge-
zielte Steuerung der Entwicklung im Sinne der Aufwertung beziehungsweise Schaffung
von Freiflachen zwischen erster und zweiter Baureihe. Auch drei denkmalgeschutzte
Anbauten liegen aulBerhalb des Baufensters. Da man in der heutigen Zeit nicht mehr so
dicht wie in der Grunderzeit baut, um den gesunden Wohn- und Lebensverhaltnissen
im Sinne von Belichtung, Beltftung und auch Freiraumqualitat Rechnung zu tragen,
wurde die hintere Bauflucht fur eine Gebaudetiefe von 13 Metern festgesetzt.

- Ladenburger StraBe 34/1: Das Wohngebaude, welches in 2. Baureihe von der La-
denburger Stral3e 34 liegt, bekommt gemal3 der durchgangigen Baufenstertiefe
des Blockinnenbereiches ein deutlich groReres Baufenster mit einer Tiefe von 14

Metern. Das im Zwischenbereich liegende Werkstattgebaude das sich entlang

der 6stlichen Brandwand zum Nachbarn erstreckt hat den erlduterten Bestands-
schutz, erhalt jedoch kein Baufenster mehr im Bebauungsplan. Eine Umnutzung
zu Wohnzwecken ist aus genannten Grunden in diesem Bereich nicht erwinscht.

- Ladenburger StralRe 32: dieses Flurstuick erstreckt sich sehr in die Tiefe, weshalb

als Ausnahme ein drittes Baufenster auf dem Grundstuick ausgewiesen ist. Dies
ist der Fall, da das hinterste Baufenster bei dem stadtebaulichen Entwurf ebenso
wie das in der Flucht verlaufende hintere Baufenster der Schrdderstral3e 39
quasi als 2. Baureihe der Werderstral3e zu sehen ist. Die Geschaftshauser und
Garagen zwischen erster und 2. Baureihe erhalten zu Gunsten der Freiflachen-
qualitat keine Baufenster. Dieser Bereich ist ohnehin fast vollstandig versiegelt
und eine Entsiegelung zu Gunsten der kleinklimatischen Aufwertung fir Mensch
und Tier ebenso wie zu Aufenthaltszwecken ist Ziel dieser Planung.

- Ladenburger StralRe 30: die ebenso grol3e Flurstickstiefe wie bei dem westlichen
Nachbarn rechtfertigt ein tieferes Baufenster fur einen Anbau an die zweite Bau-

reihe zu Gunsten einer barrierefreien Wohnnutzung. Dieser Baukorper ist be-
reits genehmigt, auf die Nachbarbebauung ist keine negative Auswirkung zu er-
warten (Brandwand im Westen, im Osten unverbaubare Freiflache). Kein Bau-
fenster erhalt wie auch bei der Ladenburger Stral3e 24 der denkmalgeschutzte
Lageranbau an das Vorderhaus, der sich entlang der dstlichen Grundstucks-
grenze befindet. Eine Uber den Bestandsschutz des Lagers hinausgehende Ver-
anderung im Sinne von Umnutzung oder VergroBerung der Bestandskubatur
wie auch Aufstockung entspricht nicht dem Ziel des Bebauungsplans.

- Ladenburger StralRe 26: Das ursprunglich als Tanzsaal, Restaurant und spater als

Kinosaal genutzte Geschaftshaus zwischen vorderer und hinterer Baureihe wird
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heute zu Geschaftszwecken genutzt - es befindet sich derzeit im EG des Vorder-
hauses ein ,second hand” Laden, dessen Raumlichkeiten sich bis in die Tiefe er-
strecken. Dieser Zwischenbaukdrper erhalt ebenso wie das angrenzende Lager-
gebaude bei der zuklnftigen Planung kein Baufenster mehr, da die fast vollstan-
dige Uberbauung des Grundstiickes nicht den Zielen der Planung entspricht.
Jegliche bauliche- oder Nutzungsanderung sollte nur zu Gunsten einer Entsiege-
lung und somit Aufwertung der benachbarten Wohn- und Burogebaude des
Flurstickes aber auch der Nachbarschaft auf Grund der aktuellen ,Hitzeinsel

ohne Abkuhlungspotential” erfolgen.

- Ladenburger StralRe 24: Das sehr grol3e gemischt genutzte Flurstick hat im Blo-
ckinnenbereich mehrere denkmalgeschitzte Gebaude und Gebaudeteile, die im
Sinne einer Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur den Fall eines
Abgangs des Bestandsgebaudes auf Grund der vorhandenen Dichte und Versie-

gelung bei Neuplanung kein Baufenster mehr bekommen. Hier wird der 6ffentli-
che Belang der doppelten Innenentwicklung zu Gunsten einer 6kologischen Frei-
raumaufwertung gegenuber dem Belang des Eigentumsrechts hoher gewertet.
Der an dieser Stelle bestehende sogenannte Handwerkerhof soll (gemaR den
Ausfuhrungen zu den im Folgenden in Kapitel 11 beschriebenen Textfestsetzun-
gen) die Moglichkeit bekommen, erhalten und in angemessener Form auch er-
weitert werden zu kénnen. Die Situation ist die stadtebauliche Fassung eines ge-
wissermal3en halboffentlich zuganglichen versiegelten Hofes, der durch seine
Lage im Quartier dem stadtebaulichen Ziel der ,,Stadt der kurzen Wege" Rech-
nung tragt. Anders als bei anderen Handwerksbetrieben im Quartier hat die Be-
bauung wie auch gut in der Verschattungsstudie (siehe Kapitel 8.2) und im stad-
tebaulichen Konzept (siehe Kapitel 8.3) zu sehen ist, einen vergleichsweise gro-
Ren Abstand zu den Wohnbebauungen. Somit ist durch den Fortbestand keine
Verschattung der umliegenden Wohngebdude gegeben und auch mit begrenz-
ten Erweiterungen keine schwerwiegende Verschattung in Zukunft zu erwarten.

Gebaude im riuckwartigen Bereich der Lutherstral3e

Die Planung tragt der Situation vor Ort in dem Bereich mit recht dichter Bebauung
und relativ wenig Freiflache und Belichtungsmaglichkeit fur einzelne Gebaudeteile
zu Gunsten einer doppelten Innenentwicklung Rechnung.

- Lutherstr. 21: Bei der zukUnftigen Planung wird das vorhandene Wohnhaus in
zweiter Reihe der Haus Nummer 21 zu dem Bestandsschutz kein Baufenster
mehr erhalten und dafur die vorhandenen Gebdude eine Aufwertung im Falle
eines Wegfalls des Hinterhauses erlangen.
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- SchréderstralRe 25 a: Fur den gesamten Blockinnenbereich wurde eine Baufens-

tertiefe von 14 Metern festgelegt, daher liegt das Bestandsgebaude entlang der
sudlichen Flursticksgrenze nicht komplett innerhalb des Baufensters, besitzt
aber fur die Gebdudeteile aulRerhalb des Baufensters zumindest Bestands-
schutz.

- Lutherstr. 29: Das denkmalgeschutzte Werkstattgebaude tUberbaut den ruckwar-
tigen Freiraum des Mehrfamilienwohnhauses zu grof3en Teilen. Durch Bestands-
und Denkmalschutz wird die FortfUhrung des Gewerbes an dieser Stelle gewahr-
leistet, bei Aufgabe des Betriebes entspricht jedoch weder ein Umbau noch eine
Nutzungsanderung der Bebauungsplanung, um die vorhandene Wohnnutzung
dkologisch im Sinne einer doppelten Innenentwicklung aufzuwerten.

Teil A - Begriindung einzelner Festsetzungen und sonstiger
Planinhalte des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1 BauGB)

10. Art der baulichen Nutzung

10.1 Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) (§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO))

(1) Zuléssig sind:

e  Wohngebdude

e  die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke

e Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind nur im EG allgemein zuldssig

(2) Ausnahmsweise kbnnen nach & 4 Absatz 3 BauNVO im Blockinnenbereich zugelassen
werden:

e Gebdude fiir Anlagen ftr sportliche Zwecke

(3) Folgende Nutzungen, die nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssig wdren
werden ausgeschlossen:

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen der Verwaltung

e  Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

(4) Folgende Nutzungen, die nach 8 130 BauNVO zuldssig wéren, werden ausgeschlossen:
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e  ferienwohnungen

Die Festsetzungen in diesem Abschnitt betreffen die allgemeinen Wohngebiete WA 1
als auch WA 2, Differenzierungen in den einzelnen Gebieten sind den folgenden Unter-
punkten zu entnehmen.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, Analysen und Erwagungen rechtfertigen, ei-
nen groBen Teil des Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen,
da zum einen die Wohnnutzung die Hauptnutzung im Gebiet darstellt, und es zum an-
deren in diesem Bereich des Plangebiets bereits Nutzungen gibt, die Gber den Charak-
ter eines reinen Wohngebiets (WR) hinausgehen, wie Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Handwerksbetriebe. Auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche Zwecke fugen sich in den Gebietscharakter ein und sind allgemein zulas-
sig in einem allgemeinen Wohngebiet.

Um die Wohnnutzung als Hauptnutzung zu sichern, werden Anlagen fur gesundheitli-
che Zwecke wie Massage- und Physiotherapiepraxen auf das Erdgeschoss beschrankt

Gebaude fur Anlagen fur sportliche Zwecke sind im Blockinnenbereich gemal} § 4
BauNVO ausnahmsweise zulassig, sofern diese - auch wegen des bendtigten Parkraum-
bedarfs - nicht zu Lasten der vorhandenen Wohnnutzung gehen.

Die nach 8§ 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden in diesem Bereich ausgeschlossen, um die Wohnnutzung vor Beeintrachti-
gungen durch andere Nutzungen zu schidtzen und weil in der baulichen Bestandssitua-
tion, die mit dem Bebauungsplan gefestigt wird, kein Entwicklungspotential fur diese
Nutzungen gesehen wird. Die hohe Dichte im Quartier spricht gegen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen.

Verwaltungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnten die vorhandene
Wohnnutzung verdrangen und auch der damit verbundene neu entstehende Verkehr
hatte negative Auswirkungen.

Mit Ausnahme des Beherbergungsgewerbes sind oben genannte Nutzungen zudem im
Bestand nicht gebietstypisch und wirden eine Verdrangung der zu starkenden Wohn-
nutzung bewirken.
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Abbildung 18 - Hotelstandorte im Zentrum von Neuenheim - (GTIS Stadt Heidelberg)

Im Quartier ist in der Lutherstral3e bereits ein Hotel vorhanden, aber es gibt auch in
nachster Nahe in der Rahmengasse ein weiteres, und ein drittes Hotel wurde aktuell
Ecke BruckenstralBe, Ladenburger Stral3e saniert und durch einen Anbau deutlich ver-
grofRert - die Zulassigkeit weiterer Beherbergungsbetriebe widerspricht dem Ziel die
Wohnnutzung zu starken, da durch einen Hotelneubau Wohnnutzungen verdrangt
wdirden.

Ferienwohnungen sind gemal3 § 4 BauNVO in Verbindung mit 8 13a BauNVO allgemein
zulassige Nutzungen des WA - diese sollen aber zur Sicherung des Wohnraumbe-
stands, damit dieser durch Ferienwohnungen nicht fehlgenutzt wird, ausgeschlossen
werden.

10.1.1 WA 1 - 6stliche WerderstraRRe

(1) Folgende Nutzungen, die nach 8 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig wdren
werden ausgeschlossen:

e  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die stadtebauliche Konzeption sieht auf Grund des Gebietscharakters in dem WA 1 eine
gewisse raumliche Beschrankung der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebe-
trieben vor. Diese in WA1 ausgeschlossenen Betriebe kénnen in den nahegelegenen
GeschaftsstraRen des Quartiers (Ladenburger StraRe, SchroderstraBe und Luther-
straRBe) angesiedelt werden

10.1.2 WA 2 - SchrdderstralRe, LutherstraRe, Ladenburger StraRe

e Zuldssig ist die gesamte Nutzung des Erdgeschosses fir die Berufsaustibung freiberuf-
lich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben.
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e Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Gemal der zuvor beschriebenen stadtebaulichen Konzeption ist im Bereich des WA 2
die Unterbringung von nicht stérendem Gewerbe und Handwerk einschliel3lich der
freien Berufe in der Erdgeschol3zone zulassig, sofern die Wohngebietsvertraglichkeit
nicht in Frage gestellt werden muss. Die Bestandssituation bildet deutlich ab, dass in
den GeschaftsstraBen Ladenburger Stral3e, Schroderstral3e und Lutherstral3e nur ver-
einzelt Wohnnutzung in den Erdgeschossen vorhanden ist, da hier - im Gegensatz zum
WA 1 - keine Vorgartenzonen zum StraBenraum vorhanden sind, die eine Abschirmung
von Einblicken und Larm bieten kénnten.

10.2 Besonderes Wohngebiet - Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (WB) (§ 4a BauNVO)

(1) Zuléssig sind

o Wohngebéude

e Ldden, Schank- und Speisewirtschaften

e  sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Folgende Nutzungen, die nach § 4a Absatz 2 und 3 BauNVO allgemein oder ausnahms-
weise zuldssig sind, werden ausgeschlossen:

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Geschdfts- und Biirogebdude

e Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung
. Vergnugungsstatten

. Tankstellen

(3) Folgende Nutzungen, die zuldssig wdren, werden ausgeschlossen:

e  Ferienwohnungen gemdf$ & 13a BauNVO
e  bordellartige Betriebe oder Bordelle als sonstige Gewerbebetriebe gemdf$ § 4a Absatz 2
Nummer 3

(4) Gemdafs § 4a Absatz 4 Nummer 1 BauNVO ist oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnnut-
zung zuldssig.

Das besondere Wohngebiet im suddstlichen Teil des Geltungsbereiches soll das beste-
hende Quartier, das sich durch die gewachsene Gemengelage von vorhandener Wohn-
nutzung und wohnvertraglichen gewerblichen und anderen Nutzungen charakterisie-
ren lasst, planungsrechtlich sichern, und im Sinne der Wohnnutzung fortentwickeln. Far
die Geschosse oberhalb des Erdgeschosses ist ausschlieRlich Wohnnutzung zulassig,
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durch diese Einschrankung soll ein Verdrangungsdruck auf die zu starkende Wohnnut-
zung abgewendet werden.

Kriterium fUr die gewahlte Nutzungsart ist die tatsachlich vorhandene Mischung der
Nutzungsart bei relativ hoher Dichte und Vorherrschen der Wohnnutzung.

Die nach 8 4a Absatz 2 und 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen und auch Ferienwohnungen werden ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten werden im besonderen Wohngebiet ausgeschlossen, um den Cha-
rakter des Ortskerns nicht negativ zu pragen und einem Attraktivitatsverlust dieses Be-
reiches entgegen zu wirken. In dieser zentralen Geschaftslage ware zudem durch eine
Verdrangung der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung der Ange-
botsvielfalt gegeben, was verhindert werden muss.

Bordellartige Betriebe und Bordelle sind im Besonderen Wohngebiet als mit der Wohn-
nutzung nicht vereinbare gewerbliche Nutzungen nicht zuldssig.

Mit dem Ausschluss von Nutzungen in den Plangebieten werden in Bezug auf die Art
der Nutzung zum Teil bestehende Baurechte entzogen (unter anderem Ferienwohnun-
gen, Bordelle, Beherbergungsbetriebe), dies ist aber unter Berlcksichtigung der stad-
tebaulichen Ziele und dem Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt. Die Ziele des Bebau-
ungsplans das Wohl der Allgemeinheit zu schitzen und durch die Festsetzungen eine
Starkung der Wohnnutzung zu erreichen, den Schutz vor Verdrangung der Wohnnut-
zung und die Gefahr eines Trading Down-Effektes zu vermeiden, rechtfertigen diese
Einschrankung des grundrechtlich geschutzten Eigentums.

11. Textliche Festsetzung (TF) (§ 1 Absatz 10 BauNVO)

o Aufdem Flurstiick 5517/7 befinden sich sonstige Gewerbebetriebe wie eine Schreinerei,
eine Kfz-Werkstatt und eine Schlosserei. Gemdf$ § 1 Absatz 10 BauNVO ist eine Erweite-
rung und / oder Erneuerung dieser Betriebe und ihrer baulichen Anlagen allgemein zu-
léssig.

Die bestehenden Handwerksbetriebe (Kfz-Werkstatt, Schlosserei und Schreinerei) wer-
den, obwohl sie wohngebietsuntypisch sind, nicht als gravierender Storfaktor gesehen.
Besonders der Aspekt der ,Stadt der kurzen Wege"” ermoglicht durch die Durchmi-
schung auch beispielsweise mobilitatseingeschrankten Burgern innerhalb des Stadt-
teils diese Gewerbebetriebe in Anspruch nehmen zu kénnen. Mit dieser textlichen Fest-
setzung wird den vorhandenen Handwerksbetrieben ein Weiterfuhren ihres Gewerbes
mit Erweiterungsflachen ermoglicht.
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Die vorhandenen Nichtwohnnutzungen bestimmen entscheidend den Gebietscharakter
mit, und werden durch die Wahl der Nutzungsart gesichert. Hierfur und zur Bewahrung
des Gebietscharakters wird die Festsetzung nach 8 1 Absatz 10 BauNVO gefasst, die den
Fortbestand durch Erweiterungs- und Erneuerungsmaglichkeiten bei Erhalt der Wohn-
nutzung sichern sollen.

12. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 BauGB)

12.1 Hohe der baulichen Anlage (§ 9 Absatz 1 Nummer 1, § 18 BauNVO)

e Die zulassige Traufhéhe im Quartiersinnenbereich ist auf mindestens 6 und maximal
9 Meter tber OK (Oberkante) der Gehwege der angrenzenden StrafSen festgesetzt.

Die Urbanitat des Stadtquartiers und der Charakter der vorhandenen Bebauung soll
durch diese Festsetzung planungsrechtlich auch fur die Zukunft gesichert werden. Zu-
dem wird mit dieser Vorgabe dem starken Wohnraumbedarf Rechnung getragen und
eine dichtemal3ig nicht adaquate ,zu niedrige” Bebauung der Freiflachen mit Gebau-
den oder Anbauten verhindert. Eine héhere Bebauung soll aufgrund des Bestands der
Blockrandbebauung nicht erfolgen, damit die Bebauung des Quartiersinnenbereiches
nicht Uber den Bestand der stralRenraumbegleitenden geschlossenen Blockrandbebau-
ung hinausragt.

e Fr die strafsenbegleitende Blockrandbebauung in der Ladenburger-, Schréder-, und
LutherstrafSe sind fur die zuldssigen Traufhéhen mindestens 10 Meter und maximal 13
Meter iiber OK Gehwege der angrenzenden StrafSen festgesetzt.

e Fir die strafsenbegleitende Blockrandbebauung Werderstrafse Nummer 12-32 betragen
die zuldssigen Traufhéhen mindestens 14 Meter und maximal 16 Meter iber OK Geh-
wegkante.

Die Festsetzung fur die Traufhdhe der Blockrandbebauung geht von der Héhe der orts-
typischen Umgebungsbebauung aus. In der Analyse wurde ein durchschnittlicher Be-
reich mit Maximal- und Minimalmal3en herausgearbeitet. Gebaude, die sich als Einzel-
fall nicht innerhalb dieses Bereiches befinden, werden nicht bertcksichtigt, da sie mal3-
stabssprengen sind.

13. Bauweise (8 9 Absatz 1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist per Planeinschrieb festgesetzt.

13.1 Offene Bauweise (§ 22 Absatz 2 BauNVO)

e Im Blockinnenbereich des Besonderen Wohnens (WB) sind in der offenen Bauweise
Hausgruppen und Doppelhduser zulédssig
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Abbildung 19 - Offene Bauweise im WB

Die beiden Baufenster im suddstlichen Blockinnenbereich des WB setzen weitestge-
hend den Bestand fest. Die Baufenster im Innenbereich werden mit dem Baufenster
entlang der Lutherstral3e verbunden, da in diesem Bereich stadtebaulich zwar eine
Fuge gewdlnscht ist, die aktuelle Bestandssituation aber so eng ist, dass eine sinnvolle
Abgrenzung nicht méglich erscheint. Die Abstandsflachen sind im Baugenehmigungs-
verfahren zu klaren.

13.2 Geschlossene Bauweise (8§ 22 Absatz 3 BauNVO)
e Im WA 1 und WA 2 ist fur die Blockrandbebauung geschlossene Bauweise festgesetzt.
e Im WB st fiir die Blockrandbebauung geschlossene Bauweise festgesetzt.

Es handelt sich bei dieser Festsetzung um das Festschreiben des Bestands mit Aus-
nahme weniger Baulucken im Bestand, die bei baulichen Veranderungen im Sinne einer
geschlossenen StralRenfront zu schliel3en sind. Durch die Anordnung der Bebauung
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entlang der Stral3e wird das stadtebauliche Ziel eines geschlossenen Blockrandes ver-
folgt, welches den Charakter des Ortsbildes in diesem Bereich starkt und weiterver-
folgt.

In der Ladenburger Stral3e zwischen Haus
Nummer 28 und 30 ist eine Hofeinfahrt
die der ErschlieBung der Bebauung in
zweiter Reihe dient. Die Planung sieht ein
Schlieen der Bebauung mit Hilfe einer
vorderen Baulinie und einem durchge-
henden Baufenster vor, um den geschlos-
senen Blockrand wiederherzustellen. Die
ErschlieBung kann auch mittels einer
Durchfahrt, wie bei den benachbarten
Grundstucken gesichert werden. Haus
Nummer 30 hat eine Brandwand, somit
ware bei einem eventuellen Neubau der

Hausnummer 28 ein SchlieRen der Bauli-

Abbildung 20 - Ladenburger StraRe 28 und 30 cke moglich.
(Foto Stadtplanungsamt)

Abbildung 21 - SchréderstraBe 35 und Brandwand der SchréderstraRe 37 (Foto Stadtplanungsamt)

38



Anlage 04 zur Drucksache 0207/2022/BV

Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Neuenheim-Mitte , Teilbereich 1: Ladenburger-, Werder-, Schréder- und LutherstraBe”
Begriindung in der Fassung vom 18.05.2022

In der SchroderstralBe ist der Blockrand an zwei Flursticken unterbrochen - zwischen
Haus 35 und 37 und ebenso zwischen 25 und 29, wobei hier die Nummer 27 nach hin-
ten versetzt ist. In beiden Fallen ist das stadtebauliche Ziel die Bebauung entlang der
Stral3e zu schlieBen und die ErschlieBung der hinteren Baureihe durch eine Zufahrt zu
sichern.

Abbildung 22 - SchréderstraBe 27(Foto Stadtplanungsamt)

13.3 Abweichende Bauweise (§ 22 Absatz 4 BauNVO):

e  Die abweichende Bauweise gilt fur Baufenster im WA 2 und fur die Baufenster, die so-
wohl im WA 2 als auch im WB liegen. Die abweichende Bauweise ist entsprechend der
geschlossenen Bauweise, jedoch ohne die beidseitige Grenzanbaupflicht bei den Kopf-
gebduden der Hauserzeile auszufiihren.

Im Geltungsbereich gibt es insgesamt vier Baufelder im Blockinnenbereich, die mit ab-
weichender Bauweise festgeschrieben sind. In drei der Baufenster erstrecken sich die
Gebaude in Ost-West-Richtung und die Wohnungen sind in Nord-Sud-Ausrichtung er-
richtet worden. Innerhalb der Baufenster gibt es auf Grund der Bestandssituation einen
Versatz in Nord-Sudrichtung. In der abweichenden Bauweise sind Hausgruppen mit ei-
ner Lange von mehr als 50 Meter zulassig.
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Abbildung 23 - Baufelder im Blockinnenbereich mit abweichender Bauweise

14. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

o  Die iiberbaubaren Fldchen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

e Die Baufenster werden zum Strafenraum mit einer Baulinie begrenzt.
Die Baulinie darf mit untergeordnetem Bauteil (Erker, Balkon, Vorbau) ab einer lichten
Hbéhe von 3,50 Metern tiber Gehwegkante in einer Breite von maximal 5 Metern, jedoch
weniger als ein Drittel der StrafSenfassade je Gebdude und einer maximalen Tiefe von
1,20 Metern lberschritten werden.

e  Tiefgaragen von Neubauten diirfen auch aufSerhalb der Baufenster errichtet werden,
jedoch nicht in den Flédchen, die als Gesamtanlage dem Denkmalschutz unterliegen.
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e Im Plangebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenzen zu den Hof-
seiten durch Terrassen und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,00 m zugelassen werden.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstucksgrél3en sind im Plangebiet die Grundfla-
chen nur durch Baufenster und nicht zusatzlich durch Grundflachenzahl (GRZ) festge-
setzt. Die eingetragenen Baufenster orientieren sich weitgehend am Bestand.

In der Regel sind die Baugrenzen etwas grof3er als der Bestand gefasst, somit erhalten
diese Bestandsgebaude Entwicklungspotentiale Uber den Plan, sofern der Bestand
noch nicht die maximale Grundsttcksausnutzung erreicht hat.

Die Baufenster im Quartiersinnenbereich erhalten, einheitlich eine zulassige Maximal-
tiefe von 14 m. Im Blockrand orientiert sich die zulassige Maximaltiefe am Bestand - so
ist fur die Blockrandbebauung in der Ladenburger Stral3e eine maximale Bautiefe von
13,00 Meter festgesetzt., in der SchroderstralRe betragt die maximale Bautiefe 14,50
Meter. In der Werderstral3e ist in Anlehnung an den denkmalgeschuitzten Bestand

16 Meter als maximale Bautiefe festgesetzt, in der Lutherstralde wird die maximal zulas-
sige Bautiefe auf 12,5 Meter festgesetzt.

15. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB)

. 15% der nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen sind als Griinfléche gértnerisch anzu-
legen

e  Je 200 Quadratmeter nicht iberbaubarer Grundstiicksfldche ist jeweils ein grofSkroni-
ger, standortgerechter und méglichst gebietsheimischer Baum anzupflanzen

e  Stein- und Schottergdrten sind nicht zuldssig

Die Freiflachen im Blockinnenbereich sollen zur Starkung der vorhandenen Wohnnut-
zung und um eine bessere Aufenthaltsqualitat zu erreichen, mehr Griunflachen aufwei-
sen und geringer versiegelt werden.

Das gartnerische Anlegen von Grunvolumen im Bereich der nicht tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen dieses relativ dicht bebauten stadtischen Quartiers wirkt sich kleinklima-
tisch gerade in den heil3en Sommermonaten positiv fur die Bewohner aus. So sind die
unversiegelten und begrunten Freiflachen ein wichtiger Bestandteil fur die nachtlich
entstehende Kaltluft, um dem hohen Warmespeichervermdégen der Bebauung und der
umgebenden Stral3en entgegenwirken zu kénnen. Durch die Verdunstung in diesem
Bereich wird einer Erhdhung der Luftfeuchtigkeit beigetragen und gleichzeitig durch
den Pflanzenbewuchs eine Verbesserung der Luftqualitat durch die Filterung von Staub
erzielt
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Durch den voranschreitenden Klimawandel ist es in erster Linie wichtig, dass eine Ge-
hélzart gewahlt wird, die unter den klimatischen und értlichen Bedingungen auch lang-
fristig gut wachsen und gedeihen kann. Gleichzeitig sollte es Ziel sein, vor allem heimi-
sche Baumarten zu verwenden.

15.1 Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9
Absatz 1 Nr.4 BauGB, § § 12 und 14 BauNVO)

e Nebenanlagen (Gerdteschuppen, Gartenhéuschen, Unterstdnde fur Mill und Fahr-
zeuge) sind auf den Freifléchen, die nicht im Vorgartenbereich liegen, auch aufSerhalb
der Baufenster zuldssig. Die Nebenanlage muss sich der Hauptanlage in der Grundflo-
che und Héhe deutlich unterordnen. Die maximal zuldssige Gebdudehéhe darf die Erd-
geschosshéhe der angrenzenden Hauptanlagen nicht Gberschreiten. Bei mehreren Ne-
benanlagen darf insgesamt maximal 5 % der Grundstiicksfldche und in Summe nicht
mehr als eine Grundfldche von 20 Quadratmetern mit Nebenanlagen Uberstellt werden.

e PKW-Stellplatze sind in der Vorgartenzone allgemein nicht zuldssig.

e Esistlediglich eine Grundstiickszufahrt pro Grundstiick in einer maximalen Breite von
3,5 Metern zuldssig. Zuwegungen und Versiegelungen sind insgesamt auf maximal ein
Drittel der Freifléche zu beschrdnken. Garagen- und Tiefgaragenzufahrten sind durch
ein Tor zum StrafSenraum zu schliefSen.

Mit der geregelten Zulassigkeit von Nebenanlagen soll in dem gewachsenen Gebiet
den bereits vorhandenen Nebenanlagen Rechnung getragen werden.

Zu Gunsten der Wohnnutzung ist daneben der teilweise stark verdichtete Blockinnen-
bereich bei baulichen Anderungen neu zu ordnen. Dabei genieRt jede rechtmaRig vor-
handene bauliche Anlage Bestandsschutz.

Bei den Zuwegungen geht es um den Erhalt und das Pflegen des zur Entstehungszeit
(Grunderzeit) konzipierten griinen Charakters der Vorgarten in der WerderstralRe. Aus
diesem Grund sind hier auch keine baulichen Anlagen zulassig. Die Beschrankung auf
eine Grundstuckszufahrt ist auch darin begrundet, dass bei mehreren Einfahrten wei-
tere 6ffentliche Parkplatze wegfallen, zudem bedeuten zu viele Gehweguberfahrten
auch immer eine erhdhte Gefahrdung der Ful3ganger.

Um den geschlossenen Charakter des Blockrands nicht durch groRe Offnungen von Ga-
ragenzufahrten zu unterbrechen sind an Offnungen Tore festgesetzt.

15.2 Private Grunflache (8 9 Absatz 1 Nr. 15 sowie 25 a und b BauGB)

e  Die privaten Vorgdrten in der WerderstrafSe sind gdrtnerisch gemdfs dem Duktus der
griinderzeitlichen Vorgartenzonen mit einem strafSenraumwirksamen Grinvolumen zu
erhalten, zu gestalten und zu pflegen. Mindestens 30 % der Fldche sind mit Strauchern,
Hecken und Bdumen anzulegen
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e  Stein- und Schottergdrten sind nicht zuldssig

Ziel ist es, den auch bereits in den Baufluchtenplanen der Gruinderzeit formulierten Be-
reich einer Vorgartenzone zu Gunsten der Wohnnutzung und des Allgemeinwohls im
6ffentlichen Raum zu erhalten und gartnerisch zu gestalten.

Im 6ffentlichen Raum ist keine Mdglichkeit gegeben Baume zu pflanzen. Daher ist der
auch in den StralRenraum wirkende Charakter des Grunvolumens der privaten Vorgar-
ten von groRer Bedeutung.

Rasen-, Kies- oder Schotterflachen zahlen nicht zu dem festgesetzten Grunflachenan-
teil.

16. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB) sowie zur naturver-
traglichen Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8§ 9 Absatz 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

e Flachddcher von Neubauten im Blockinnenbereich des Geltungsbereiches sind dort wo
keine Photovoltaikanlagen, Anlagen fur Solarthermie, Technikaufbauten und Dachiiber-
stdnde sind - extensiv zu begrtinen.

e Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht iiberbauten Grund-
stlicksfldche sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 1 Meter durchwurzel-
barem Bodenaufbau zu lberdecken und intensiv zu begriinen.

e  Fur die Aufienbeleuchtung sind ausschlieflich insektenfreundliche Leuchten mit einer
nach unten gerichteten Lichtabstrahlung zu verwenden. Der Lichtpunkt ist so niedrig
wie méglich zu halten. Eine bedarfsorientierte Beleuchtung, das heifst in spédten Nacht-
stunden deutlich reduzierte Beleuchtung ist anzustreben.

o 10% der Aufsenwandfldchen auf der strafSenabgewandten Seite beziehungsweise im
Blockinnenbereich sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen
zu begrtinen.

e Wege, Zufahrten, Stellplatzfldchen und sonstige befestigte Grundstiicksfreifldchen sind
mit wasserdurchléssigen Materialien herzustellen, soweit keine Gefdhrdung der Schutz-
gliter Boden und Wasser zu erwarten ist.

Um die 6kologischen Defizite durch weitere Versiegelung zu minimieren, ist auf Flach-
dachern eine extensive und auf Tiefgaragen eine intensive Begrunung vorgesehen. Ne-
ben positiven Wirkungen auf das Stadtbild und die Tierwelt sind hier ein verzégerter
Regenwasserabfluss sowie positive Effekte auf das lokale Kleinklima zu nennen.

Die Uberbauung der Tiefgaragen erfordert eine hinreichend starke Substratschicht, um
das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern zu gewahrleisten.
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Die Vorgaben zur AulRenbeleuchtung dienen dem Insektenschutz. Der Beleuchtungs-
kdrper muss so abgeschirmt sein und montiert werden, dass kein Licht in oder ober-
halb der Horizontale abgestrahlt wird.

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung von Neubauten soll eine Erhéhung des Grun-
anteils in diesem dichtbebauten Gebiet gewahrleisten. Damit gehen auch positive Aus-
wirkungen auf das Kleinklima durch Ausgleich von Temperaturextremen und eine Re-
duktion der innerstadtischen Warmebelastung einher. Warmeinsel im Quartier kdnnen
reduziert und die Luftfeuchtigkeit und Luftkihlung erhéht werden. Wichtig ist auch die
Staubfilterung und -bindung durch Fassadenbewuchs neben der Erh6hung der Habi-
tats- und der Artenvielfalt.

Mit der Festsetzung, dass PKW-Stellplatze, Wege und sonstige befestigte Flachen in ver-
sickerungsfahiger Bauweise herzustellen sind, soweit dem nicht Belange des Boden-
schutzes entgegenstehen, sollen die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch
die Versiegelung gemindert werden.

Eine hohere Versiegelung der Freiflachen im Bereich der Hausgarten im Blockinnenbe-
reich wirde zu Lasten dieses sehr dicht bebauten stadtischen Bereiches gehen und
nicht zuletzt auch kleinklimatisch zu einer spirbaren Erhitzung in den Sommermonaten
fuhren.

16.1 Bindungen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

e Im Bereich des WA 1 ist fir die Vorgdrten eine private Grunfldche mit einer Bindung fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt

e Aufdem Flurstiick 5525 (WerderstrafSe 12) ist eine private Gruinfldche mit einem Pflanz-
gebot festgesetzt

e Vegetationsbestédnde sind dauerhaft zu erhalten und, insbesondere bei der Durchfiih-
rung von BaumafSnahmen, vor schddlichen Einfliissen zu bewahren

Mit dem Erhalt der Baume und Straucher im Bereich der Vorgarten in der Werderstral3e
soll die stadtebauliche Qualitat eines grunen Stralienzuges fur die direkten Anwohner,
wie auch fur den Stadtteil insgesamt erreicht werden.

FUr das Flurstlick 5525 (WerderstraRe 12) ist eine private Grunflache mit einem Pflanz-
gebot festgesetzt, um ein durchgangiges Grunvolumen in dem kompletten Stral3enzug
der WerderstralRe zu bekommen. Aktuell ist der Vorgarten dieses Gebaudes stark ver-
siegelt und weist Stellplatzflachen auf. Bei einem Neubau an dieser Stelle, sind die Vor-
gartenflachen an den Standard in diesem Stral3enzug anzupassen.
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Grol3kronige Baume sind unter dem Aspekt des Erhaltens einer gewachsenen Nah-
rungsquelle sowie eines Lebensraums fur Kleinstlebewesen, Insekten und Végel mdg-
lichst von Baumalinahmen zu verschonen. Um diese Baume zu erhalten wurden 3 be-
sonders herausragende Baume zum Erhalt festgesetzt.

17. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Absatz 4 BauGB, § 74 Landesbauordnung
Baden-Wiirttemberg (LBO BW))

17.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Absatz 1 Nr.1 LBO BW)

17.1.1 Dacher / Dachform / Dacheinschnitte / Dachaufbauten

e Dachform und Dachaufbauten der strafsenbegleitenden Blockrandbebauung sind den
historischen Vorbildern in der Umgebung anzupassen.

e Flachddcher sind nur im Blockinnenbereich zuldssig.
e Gldnzende oder reflektierende Materialien sind unzuldssig.

e Bei der Blockrandbebauung sind Dacheindeckungen in ortsiiblichen Materialien und Far-
ben (rot, braun, schwarz) auszufiihren.

e Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachflédchenfenster diirfen in Summe maximal die Hdélfte
der Gebdudelédnge in Anspruch nehmen.

e Die Anordnung der Dachaufbauten und Dachfldchenfenster soll mit der Fassadengliede-
rung korrespondieren.

e Dacheinschnitte zum 6ffentlichen Raum sind unzuldssig.

e Bei der Anordnung von zwei Gauben Reihen miissen die Gauben der oberen Reihe mittig
tber denen der unteren Reihe liegen, und kleiner als diese sein.

e Gauben und Dachfldchenfenster missen vom First einen Mindestabstand von 0,5 Metern
und von der Traufe von 0,8 Meter (gemessen bis zur Traufe ohne Regenrinne) einhalten.

e Anlagen fiir Photovoltaik und Solarthermie sind zuldssig. Auf den zum Strafsenraum ge-
neigten Dachfldchen missen sich die Elemente in die Dachebene integrieren oder flach
auf der Dachhaut aufliegend ausgefiihrt werden.

e Technische Dachaufbauten sind einzuhausen. Die Gestaltung ist an das Dach anzupas-
sen.

o Die Traufkante eines Gebdudes muss durchgehen, sie darf nur durch Schaugiebel und
Zwerchgiebel bzw. Zwerchhduser unterbrochen werden.

Das Plangebiet befindet sich an einer zentralen Stelle im Ortskern von Neuenheim mit
der Lage direkt am Marktplatz.
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Die Sichtbeziehungen vom Heiligenberg aber auch durch die StralRenziige Neuenheims
haben eine hohe Relevanz fur das Ortsbild. Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden, werden besondere Anforderungen an die Gestaltung gestellt.

Insbesondere sollte die historische Dachlandschaft im Strallenraum weiter erkennbar
sein und nicht durch Aufbauten, Fluchtbauwerke oder technische Anlagen beeintrach-
tigt werden.

Grelle Farben und reflektierende Materialien an Dachern beeintrachtigen das Ortsbild,
sodass diese ausgeschlossen werden. Ziel des Bebauungsplans ist das historisch ge-
wachsene Ortsbild zu erhalten und unter Berucksichtigung moderner Materialien und
Methoden weiter zu entwickeln.

17.1.2 Fassaden

e fassaden sind unter Berticksichtigung der vorgegebenen MafSstéblichkeit der denkmal-
geschutzten oder ortsbildtypischen Nachbargebdude zu gestalten.

e Flr Fassadenoffnungen (Fenster, Loggien etc.) sind nur stehende Formate zuléssig.

e Bodentiefe Fenster sind im StrafSenraum nur im Bereich von Austritten und Balkonen zu-
ldssig.

e Ausnahmsweise sind im Strafenraum bei Laden- oder Gastronomienutzung im Erdge-
schofs oberhalb eines Sockels grofifiéchige Verglasungen zuldssig.

e Fenster in Erdgeschossen diirfen zum Sichtschutz maximal zur Hélfte mit farbloser, mat-
tierter Folie, nicht aber mit farbiger Folie beklebt werden.

e Glasflachen von Neubauten sind mit Vogelschutzglas, fir Végel als Hindernis sichtbar o-
der vergleichbaren Materialien, die Vogelschlag vermeiden, auszufiihren.

e Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgetonte Farben im Farbspektrum der histo-
rischen Nachbargebdude zuléssig. Sockel sind durch Farb- oder Materialwahl abzuset-
zen.

o Die historische fir den Bereich typische Fassadengliederung mittels Gesimsen und die
Proportion von offenen zu geschlossenen Fassadenfldchen soll erhalten bleiben.

Viele der Gebaude dieses Geltungsbereiches sind Einzeldenkmale, was bereits den ge-
stalterischen aber auch teilweise geschichtlichen Wert der Bausubstanz dieses Areals
verdeutlicht. Das Fassadenbild ist ein wichtiger Aspekt dabei, daher wird eine hohe An-
forderung an die Gestaltung der Fassaden bei jeglichen Veranderungen gestellt. Grelle
Farben und reflektierende Materialien an Fassaden beeintrachtigen das Ortsbild, so-
dass diese ausgeschlossen werden.
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Bereits kleine untypische Elemente konnen den Charakter eines ganzen Gebdudes oder
sogar eines Stral3enzugs negativ beeinflussen was mit diesen Gestaltvorschriften ver-
hindert werden soll.

17.2 Werbeanlagen (§ 74 Absatz 1 Nr.2 LBO BW in Verbindung mit § 11 Absatz 3
Nr.1 LBO BW)

e Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig, gemafs &74 Abs. 1T Nummer 6 wird von dem
Erfordernis einer Kenntnisgabe fiir Vorhaben, die nach § 50 verfahrensfrei sind Gebrauch
gemacht,

e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Wer-
beanlage zuldssig. Die Gréfse muss sich an den vorhandenen Werbeanlagen orientieren.

e Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden Stechschildern
mit integrierten Logos und Schriftziigen sowie eigensténdigen Schriftziigen (Buchstaben)
im Erdgeschof3bereich sowie innerhalb der Briistungszone des 1. Obergeschosses zulds-
sig.

e Unzuléssig sind bewegte Werbung, Werbung mit wechselndem oder grellem Licht, verti-
kale Schriftziige auf der Fassade, Werbung an Einfriedungen und Werbung mit grellen
Signalfarben.

o Werbefahnen sind unzuldssig.

e Schaufenster Beklebungen oder -Bemalungen zu Werbezwecken sind nur bis zu einem
Mafs von maximal 20% der Fensterflédche zuléssig.

Werbeanlagen werden im Sinne von Informationsanlagen im erforderlichen Rahmen
zugelassen. Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll innerhalb
des Geltungsbereichs einem Ubergeordneten Gestaltungsanspruch an den 6ffentlichen
Raum Rechnung getragen werden. Eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen wird in
diesem Bereich des grunderzeitlichen Ortszentrums vermieden und eine gestalterisch
schlissige Gesamtkonzeption soll durch diese Festsetzungen gesichert werden.

17.3 Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 Absatz 1 Nr.3 LBO BW)

e In der Vorgartenzone der WerderstrafSe sind die vorhandenen Einfriedungen inklusive
der Tore, die dem offentlichen Raum zugewandt sind, zu erhalten oder mit ortstypischen
Materialien und Farbe in der Héhe der benachbarten Einfriedungen zu ersetzen, ergén-
zen oder auszubessern entsprechend der denkmalgeschttzten Umgebung.

Die Ausbildung der Einfriedungen pragt das Ortsbild in diesem Bereich in besonderem
Mal3e, weshalb auf die Ausfuhrung entsprechend der historischen Einfriedungen in For-
mensprache, Farbwahl, Mal3stab und Materialitat zu achten ist. Dieser Stral3enzug ist
zusammen mit seiner Architektur dem Grunvolumen und den Einfriedungen als denk-
malgeschutztes Ensemble von besonderer Pragnanz fir den Strallenraum, daher sind

a7



Anlage 04 zur Drucksache 0207/2022/BV

Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Neuenheim-Mitte , Teilbereich 1: Ladenburger-, Werder-, Schréder- und LutherstraBe”
Begriindung in der Fassung vom 18.05.2022

eventuell notwendige Reparaturen aber auch neue Einfriedungen diesen Mal3gaben
entsprechend auszufuhren.

18. Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz - Kulturdenkmaler / Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung

e Historische Gartenanlagen und Anlagen mit kulturhistorischer Bedeutung gemdf Kenn-
zeichnung im Plan sind im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-\Wiirttemberg
(DSchG BW) zu pflegen.

Bei den mit D" gekennzeichneten Gebauden handelt es sich um (selbststandige) Kul-
turdenkmaler, die gemal3 § 2 beziehungsweise §8 12 DSchG BW unter Denkmalschutz
stehen. Beeintrachtigungen des Erscheinungsbilds, Zerstérungen oder Entfernungen
der im Bebauungsplan nachrichtlich mit ,D" gekennzeichneten Kulturdenkmaler und
der denkmalschutzrechtlich gesicherten Grinflachen bedurfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde.

Abbildung 24 - Lage der bekannten archaologischen Bodenfunde am Uferbereich Neuenheim
(Landesamt fiir Denkmalpflege Baden-Wirttemberg)

19. Hinweise

19.1 Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Durch die Planungen sind mehrere archaologische Kulturdenkmale gemal3 82 DSchG
BW beziehungsweise archaologische Pruffalle betroffen:

Reste des ehemaligen historischen Ortskerns aus dem Mittelalter und der frihen Neu-
zeit: (8. bis 15. Jh. n. Chr.) (siehe Abbildung 24 - historischer Ortskern MA 1)

e Reste eines Klosterhofes aus dem Mittelalter (1453-1689 n. Chr.) (siehe Abbildung
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25 - Kloster MA 9)

e Reste eines uber mehrere Epochen hinweg belegten Siedlungsplatzes mit grof3er
wissenschaftlicher Bedeutung).

e Kastelle und Siedlungen aus der Rémerzeit (sog. Nordvicus) mit Topferofen (1. bis 3.
Jahrhundert nach Christus),

e Reste von Siedlungen aus der Jungsteinzeit (um 5500 bis um 2200 v. Chr.),

e Siedlung aus der Bronzezeit (um 2200 bis um 1200 v. Chr.),

e Siedlung und Graberfeld aus der Urnenzeit (um 1200 v.Chr. bis um 850 v.Chr.),

e Siedlung aus der Eisenzeit (um 850 bis um 1 v. Chr.) und

e Graberfeld aus der Merowingerzeit (um 450 bis um 720 n. Chr.) (Siehe Abbildung
26- MA9).

Abbildung 24 - MA1 historischer Ortskern (Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg LDA BW)
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Abbildung 25 - MA 5 - ehemaliger Klosterhof (Quelle LDA BW)

Abbildung 26 - MA9 - Graberfeld (Quelle LAD BW)
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An der Erhaltung dieser Kulturdenkmale besteht ein 6ffentliches Interesse. Da Boden-
eingriffe in Teilbereichen des Geltungsbereichs immer wieder archaologische Struktu-
ren erbrachten, ist grundsatzlich mit archaologischer Substanz zu rechnen, die bei jegli-
chen Bodeneingriffen betroffen sein kénnte. Daher sind jegliche Bodeneingriffe in die-
sem Bereich ohne eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nicht zulassig. Das be-
deutet, dass jegliche Bebauung beziehungsweise Umstrukturierung der Grundstuicke
von Seiten der archdologischen Denkmalpflege im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens gemal 8 7.2 DSchG BW nur unter der Auflage einer fachgerechten Dokumenta-
tion dieser Befunde zustimmungsfahig ist.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten fruhzeitig im Vorfeld bodeneingreifender MalRnahmen archaologi-
sche Untersuchungen durchgefuhrt werden. Die Bodeneingriffe sind mindestens 10
Tage im Voraus mit dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg (KMH) abzustimmen, so-
wie das Landesamt fur Denkmalpflege LAD davon in Kenntnis zu setzen, um eine fachli-
che Beaufsichtigung der Bauarbeiten zu gewahrleisten. Die Zeit fur die fachlich ange-
messene Dokumentation des Bodendenkmals ist im Bauablauf zu berucksichtigen.
Sollte es dem KMH nicht moglich sein, die Baubegleitung wahrzunehmen, oder tber-
schreitet der angetroffene Befund die Kapazitaten des KMH, waren die Arbeiten durch
eine vom Vorhabentrager zu beauftragende Grabungsfirma durchzuftuhren. Zur Kla-
rung der Rahmenbedingungen ware in diesem Fall eine 6ffentlich-rechtliche Vereinba-
rung zwischen Bauherren und dem LAD abzuschliel3en.

Daruber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der §8 20 und
27 DSchG BW verwiesen.

Sollten bei der Durchfihrung der MalBnahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemal} 8 20 DSchG Denkmalbehérde und Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeug, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen und Ahnliches) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Re-
gierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfris-
tigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Um die denkmalpflegerisch-archdologischen Arbeiten vor Ort zu planen, wenden Sie
sich im Vorlauf an die zustandige kommunale Denkmalbehoérde: Kurpfalzisches Mu-
seum, Stadt Heidelberg, Schiffgasse 10, 69117 Heidelberg,
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19.2 Altlasten

Bei den Bestandsgebduden sind keine weiteren Malinahmen hinsichtlich der Altlas-
tenthematik erforderlich. Bei einer Neubebauung ist das Grundstuck erneut zu unter-
suchen, gegebenenfalls sind Auflagen in der Baugenehmigung aufzunehmen.

19.3 Energie und Klimaschutz

Mit Gemeinderatsbeschluss des Masterplan 100% Klimaschutz und der Ausrufung des
Klimanotstandes verfolgt die Stadt Heidelberg das Ziel einer Kohlendioxid-neutralen
Stadtentwicklung mit Zeithorizont 2050. Entsprechend der vom Gemeinderat am

20. Mai 2010 beschlossenen Energiekonzeption sollen bei Neubauten die Moglichkeiten
einer effizienten Bauweise und energiesparender Techniken und umweltfreundlicher
Energietrager genutzt werden. Entsprechend dem Stand der Technik wird fir Neubau-
ten die Realisierung im Passivhausstandard angestrebt. Im grél3tmoglichen Umfang
sollen erneuerbare Energietrager genutzt werden. Ausnahmen vom Passivhausstan-
dard sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht ver-
tretbar ist. Dies kann insbesondere der Fall sein, wenn die Verbrauchsschwerpunkte
nicht bei der Warme, sondern bei Strom oder Kihlung liegen. In diesen Fallen soll
durch nutzungsspezifische Energieeffizienzkonzepte eine vergleichbare Umweltbilanz
erzielt werden. Energiekonzepte bei nicht Realisierung des Passivhausstandards sind
mit dem Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustimmen. Zielfih-
rend sind fur das Gebiet Dammmalnahmen am Gebdudebestand sowie der Einsatz er-
neuerbarer Energien. Es wird empfohlen bei Sanierungen im Gebdudebestand das je-
weilige Gebaudeenergiekonzept mit dem Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie abzustimmen. Im Sinne des ,Masterplans 100% Klimaschutz” sind Effizienz-
maflnahmen bei Sanierungen einzelner Bauteile oder eines Gesamtgebaudes umzuset-
zen. Bei der Bestandssanierung kann in vielen Bereichen aus gestalterischen Grinden
oder wegen Belangen des Denkmalschutzes nicht immer eine AuRenwanddammung
vorgenommen werden, daher wird auf die Mdglichkeiten einer Innenwanddédmmung
besonders hingewiesen. Es empfiehlt sich bei Dachsanierungen den von der Stadt Hei-
delberg gefoérderten Standard zu erreichen. Auch bietet der Einbau von Luftungsanla-
gen mit Warmeruckgewinnung ein hohes Energiesparpotential. Die Stadt bietet beim
Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie umfangreiche Beratungsange-
bote.

19.4 Artenschutz

Bei der Realisierung baulicher Anlagen oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungs-
arbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesna-
turschutzgesetzes (zurzeit § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG) zu beachten
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- und zwar unabhangig davon, ob die MaBnahmen baugenehmigungspflichtig sind o-
der nicht.

19.5 Boden

Auf Grundlage der am Erdbebendienst des Regierungsprasidiums Freiburg (LGRB) vor-
handenen Geodaten bilden im Plangebiet feinkérnige quartare Lockergesteine (Alterer
Auenlehm, Auenlehm) mit unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.
Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die gegebenenfalls nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Gegebenenfalls vorhandene orga-
nische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten kdnnen
der Homepage des LGRB entnommen werden.

20. Verfahren

20.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fir den Gesamtbereich Bebauungsplan "Neuenheim Mitte -
Quinckestral3e bis Bergstral3e" gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemeinde-
ratssitzung am 28.04.2016 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemal} § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am
11.05.2016.

Im weiteren Verfahren erfolgt die Abtrennung und eigenstandige Bearbeitung des Teil-
bereich 1 Ladenburger, Werder-, Schréder- und Lutherstral3e.

20.2 Fruhzeitige Beteiligung

20.2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fur den Teilbereich
1 wurde am 04.11.2019 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung im Burgerzentrum
Neuenheim, Lutherstral3e 18, 69120 Heidelberg, durchgefuhrt. Die Durchfuhrung der
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frihzeitigen Beteiligung wurde am 23.10.2019 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzei-
ger) ortsliblich bekannt gemacht. Dartber hinaus wurde die Planung vom 28.10.2019
bis zum 29.11.2019 im Internet und im Technischen Burgeramt zur Einsichtnahme ver-
offentlicht.

20.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (TOBs)

Mit Schreiben vom 24.10.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

20.3 Offenlagebeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in der Sitzung vom 17.12.2020 dem Entwurf
des Bebauungsplans "Neuenheim Mitte - Quinckestral3e bis Bergstralde", Teilbereich 1:
.Ladenburger Stral3e - WerderstralRe - Schroderstral3e - LutherstraRe” mit ortlichen
Bauvorschriften und der Begrindung - jeweils in der Fassung vom 05.10.2020 - sowie
dem Umweltbericht in der Fassung von Oktober 2019 / Mai 2020 zugestimmt, und die
offentliche Auslegung der Planunterlagen gemal? &8 3 Absatz 2 BauGB beschlossen.Die
ortsubliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB
erfolgte im Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg , stadtblatt” am 31.03.2021.

20.4 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 01.04.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange Uber die Planung und die bevorstehende Offenlage des Entwurfs unterrichtet,
und am Verfahren beteiligt. In der Zeit vom 08.04.2021 bis einschlief3lich 17.05.2021 gab
es fur die Trager 6ffentlicher Belange wie auch fiir die Offentlichkeit die Méglichkeit die
Planunterlagen einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

20.4.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit - 6ffentliche Auslegung - erfolgte vom 08.04.2021 bis
zum 17.05.2021 gemaR & 3 Absatz 2 Baugesetzbuch.

Es sind keine Stellungnahmen von Blurgern eingegangen.

20.4.2 Beteiligung der Behérden und TOB

Die Beteiligung der Behérden und TOB erfolgte vom 08.04.2021 bis zum 17.05.2021 ge-
mal 8 4 Absatz 2 Baugesetzbuch.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gemaR § 1 (7) BauGB ist der Sat-
zung als Anlage beigefugt.
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20.5 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

21. Durchfiilhrung und Kosten

21.1 Grundbesitzverhaltnisse Bodenordnung

Die Flursticke des Planbereichs befinden sich zum gréRten Teil im Privateigentum.
Es ist daher keine Bodenordnung erforderlich.
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