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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:
Der Gemeinderat billigt den Entwurf zum Bebauungsplan Ostliche Altstadt einschlieRlich

Begriindung, beide in der Fassung vom 08.12.2008, und beschliel3t die offentliche
Auslegung gemalR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

A1l | Bebauungsplanentwurf, Stand 08.12.2008

A 2 | Begrindung zum Bebauungsplan, Stand 08.12.2008

A 3 | Stellungnahmen Birger

A 4 | Stellungnahmen Fachbehérden
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) berihrt:
SL Stadtebauliches Leitbild
2 + Erhaltenswerte kleinrdumige stadtebauliche Qualitaten respektieren
3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und ldentifikationsraume starken
4 + City als Ubergeordnetes Zentrum sichern

Begrundung:

Der Bebauungsplan bertcksichtigt den besonderen Charakter der Altstadt
und soll ein stérungsfreies Miteinander der bestehenden Nutzungen

ermdoglichen
WO Wohnen
4 + Verdrangungsprozesse verhindern

Wohnungen und Wohnumfeld fir die Interessen aller gestalten

Begrindung:
Der Bebauungsplan soll die Wohnnutzung schiitzen und eine Verdrangung
der Bewohner verhindern.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

Il. Begrindung:

1. Planungsvorlauf

Unmittelbarer Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans war die stetige Zunahme von
gastronomischen Betrieben. Diese Entwicklung, die auf der hohen touristischen Attraktivitat sowie
der groRen Studentenanzahl Heidelbergs beruht, fiihrt direkt zu einer Verdrangung von
Einzelhandelsbetrieben sowie zu einer zunehmenden Bel&stigung der Wohnbevolkerung. Damit
jedoch besteht die Gefahr einer monofunktionalen Gebietsausrichtung. Da neben der historischen
Stadtstruktur und Bausubstanz gerade die vorhandene Nutzungsmischung mit ihnrem
aul3erordentlich hohen Wohnanteil den Kern des Heidelberger Altstadtbildes darstellt, droht der
Verlust des besonderen Charakters der Heidelberger Altstadt.

Die planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten fur Schank- und Speisewirtschaften wurden

durch die Verwaltung eingehend untersucht. Im ersten Halbjahr 2006 wurde eine umfangreiche

Voruntersuchung durchgefihrt, in welcher folgende Aspekte eingehend betrachtet wurden:

- die stadtebaulichen Gegebenheiten im Plangebiet,

- die grof3- wie die kleinraumige Bevolkerungsentwicklung und deren Veranderungen
(entsprechend den vorliegenden statistischen Daten),

- die planungsrechtlichen Grundlagen und Einflussmdglichkeiten auf die Entwicklung von
Schank- und Speisewirtschaften,
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- die von der Stadt Heidelberg bereits ergriffenen Malihahmen zur Minimierung des
Konfliktpotenzials zwischen den Wohnnutzungen und den gastronomischen Einrichtungen,
- erste Inhalte / Handlungsstrategien fur einen Bebauungsplan.

Die Voruntersuchung war im Dezember 2006 Gegenstand einer eingehenden Beratung im
Bauausschuss. Das Ergebnis der Behandlung war die mehrheitliche Empfehlung, das
Bebauungsplanverfahren weiterzufiihren. Um den rAumlichen, sozialen und 6konomischen
Auswirkungen besser gerecht zu werden, sollten die Regelungsinhalte Uber Festlegungen allein
zu Schank- und Speisewirtschaften hinausgehen und ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt
werden.

2. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 08.03.2001 durch den Gemeinderat
gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.03.2001 im Heidelberger Stadtblatt bekannt
gemacht.

Am 18.12.2003 wurde — wiederum durch Beschluss des Gemeinderats — eine
Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen. Die
Veréanderungssperre wurde mit Beschluss vom 15.12.2005 um ein Jahr verlangert. Die
Veranderungssperre ist zwischenzeitlich abgelaufen, eine weitere Verlangerung ist nicht moglich.

Der Gemeinderat hat am 26.06.2008 dem Vorentwurf des Bebauungsplans zugestimmt und die
Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der friihzeitigen Beteiligung der
Fachbehorden beschlossen.

2.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Zum Bebauungsplan wurden die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1
Baugesetzbuch sowie die friihzeitige Anhérung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch durchgefihrt.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung erfolgte in einer Informationsveranstaltung am 16.07.2008 um 19 Uhr im Deutsch-
Amerikanischen Institut in Heidelberg, und durch Ooffentliche Auslegung im Technischen
Birgeramt im Zeitraum vom 09. bis 24.07.2008. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde
am 02. 07. 2008 im Heidelberger Stadtblatt bekannt gemacht.

Insgesamt sind im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 37 schriftliche
Stellungnahmen eingegangen. Davon haben 33 Burgerinnen und Birger eine identische Vorlage
benutzt beziehungsweise auf dieser unterschrieben.

Wahrend der Informationsveranstaltung und in den schriftichen Stellungnahmen der Blrger
wurden AuRerungen zu folgenden Themenbereichen vorgetragen:

e Ablehnung der Planung insbesondere in Bezug auf die in Teilbereichen vorgesehene
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im ersten Obergeschoss und die
Zulassigkeit sonstiger Nutzungen im vorgesehenen Kerngebiet;

e Beschwerden Uber Larm und Schmutz, verursacht durch Altstadtbesucher, werden
vorgetragen, besonders in der Umgebung von Trinkkiosken;

e Es wird die Befuirchtung geaufRert, dass die Entwicklungsmdoglichkeiten der Gastronomie
durch Festsetzungen des Bebauungsplans eingeschréankt werden;

e Es wird ein Plan zur Verhinderung des sogenannten ,Trading-Down-Effekts” flir die gesamte
Altstadt gefordert.
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Folgende Anregungen wurden vorgetragen:

e Ausdehnung des Geltungsbereichs auf die im Aufstellungsbeschluss enthaltenen Gebiete
Ostlich der Marstallstral3e bis zur Bauamtsgasse, den Neckaruferbereich und den Bereich
sidlich der Zwingerstral3e;

o Der Zuschnitt des Kerngebiets soll Gberdacht werden mit dem Ziel einer Verkleinerung;
o Die zulassigen Nutzungen des ersten Obergeschosses sollen starker eingeschrankt werden;

o Die Gesamtzahl und die Gesamtflache der Schank- und Speisewirtschaften soll begrenzt
werden auf den derzeitigen Stand;

e Bestimmte Gebiete sollen anders geregelt werden;
e Ein allgemeines Wohngebiet WA soll ausgewiesen werden;
¢ Die Wohnnutzung soll in allen Gebieten gestarkt werden;

¢ Die Qualitat der Gastronomie soll gestarkt werden, beispielsweise durch ein Gremium fir die
Konzessionsvergabe an Gaststatten, das die Anwohner mit einbezieht.

Behandlung der Stellungnahmen zum Thema Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften im ersten Obergeschoss

Entsprechend der Zielsetzung einer bewohnten Altstadt und dem Ergebnis der Voruntersuchung,
dass auch in Hauptgeschéftslagen ab dem ersten Obergeschoss tUberwiegend gewohnt wird, wird
im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf der Wohnnutzung in allen Gebieten auch im ersten
Obergeschoss der Vorzug vor anderen Nutzungen gegeben. Ab dem zweiten Obergeschoss wird
sie zwingend in allen besonderen Wohngebieten festgeschrieben, im besonderen Wohngebiet
~WB-3" bereits ab dem ersten Obergeschoss.

Behandlung der Stellungnahmen zur Zulassigkeit von Kerngebietsnutzungen
Oberzentrale Funktionen in Verbindung mit hohem Wohnanteil pragen die Heidelberger
Kernaltstadt; dies kann weder durch eine Kerngebiets-Ausweisung noch durch eine
Mischgebiets-Ausweisung adaquat dargestellt werden. Deshalb wird im vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf statt den im Vorentwurf enthaltenen Kerngebieten ,MK-1" und MK-2" ein
Sondergebiet ,SO-Kernaltstadt* ausgewiesen. Als zulassige Nutzungen im ,,SO-Kernaltstadt"
werden festgesetzt: flachendeckend Wohnnutzung; nur im Untergeschoss und im Erdgeschoss
Einzelhandel, Dienstleistung, und Gemeinbedarf; ausnahmsweise im Untergeschoss und im
Erdgeschoss Gastronomie, wenn in den angrenzenden Grundstiicken keine Gastronomie
vorhanden ist; ausnahmsweise im ersten Obergeschoss Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie und Gemeinbedarf, wenn der Anteil des Wohnens an der Nutzflache tiber 50 %
bleibt; ab dem zweiten Obergeschoss ausschliel3lich Wohnnutzung sowie Gemeinbedarf und
Beherbergungsbetriebe.

Behandlung der Stellungnahmen zum Larm und Schmutz verursacht durch
Altstadtbesucher

Die im Rahmen der Voruntersuchung erfolgte Auswertung von Beschwerdelisten und
Larmmessungen ergab keine nachweisbare Zunahme einer von Gaststatten ausgehenden
Larmbelastung. Die vorliegenden Beschwerden waren vielmehr selten und in den letzten Jahren
leicht riicklaufig. Auch konnte die durchgefiihrte kleinrdumige Bevélkerungsanalyse keine
Zusammenhange zwischen einer Konzentration von Gaststéatten und einer Benachteiligung der
jeweiligen Wohnstandorte feststellen. Auf das larm- und schmutzverursachende Verhalten von
Altstadtbesuchern, insbesondere von sogenannten ,Rucksacktrinkern®, kann planungsrechtlich
keinen Einfluss genommen werden.
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Behandlung der Stellungnahmen zum Thema Einschréankung der
Entwicklungsmadglichkeiten der Gastronomie

Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung rdumen der Gastronomie in der
Kernaltstadt zahlreiche Entwicklungsmdglichkeiten ein. Statt die Zahl der Gaststatten im
gesamten Geltungsbereich auf den derzeitigen Stand zu begrenzen, kdnnen nach dem
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf im Sondergebiet Altstadt und im WB1 auch neue Betriebe
ertffnen sowie im WB2 vorhandene Betrieb sich weiter entwickeln.

Behandlung der Stellungnahmen zum Thema , Trading-Down-Effekt"

Diesen Tendenzen tritt der Bebauungsplan-Entwurf mit dem Ausschluss entsprechender
Nutzungen im gesamten Geltungsbereich entgegen. Fur den restlichen Bereich der Altstadt
koénnen in weiteren Planverfahren @hnliche Regelungen Gbernommen werden.

Behandlung der Stellungnahmen zur Ausdehnung des Geltungsbereichs

Entgegen der Anregung zur Erweiterung des Geltungsbereichs bis zur Bauamtsgasse erfolgt im
Bebauungsplan-Entwurf die Reduzierung des Geltungsbereichs bis zur Marstallstral3e /
Grabengasse. In dem nunmehr ausgegrenzten beziehungsweise daran angrenzenden Bereich
sind erhebliche Veranderungen in Vorbereitung, die Gegenstand eines getrennten Bauleitplan-
Verfahrens werden sollen. Insofern scheint die Begrenzung auf den Bereich der Kernaltstadt
(Grabengasse/Marstallstraf3e) sinnvoll, da sich hier inhaltlich und nutzungsstrukturell eine
Trennung ableiten lasst.

Behandlung der Stellungnahmen zum Zuschnitt des Kerngebiets

Der Zuschnitt des Kerngebiets ergab sich aus der detaillierten Nutzungsanalyse im Rahmen der
Voruntersuchung. Die Abgrenzung des ,SO-Kernaltstadt” statt ,MK-1" und ,MK-2" folgt auch im
vorliegenden Entwurf diesem Zuschnitt.

Behandlung der Stellungnahmen zur Beschrankung der Gesamtzahl und der Gesamtflache
der Gaststatten auf den derzeitigen Stand

Ziel des Bebauungsplan-Entwurfs ist es, eine akzeptable Koexistenz sowohl fur die Entwicklung
von Gastronomie und Tourismus, als auch fur die Qualitat des Wohnens in der dstlichen Altstadt
planungsrechtlich abzusichern. Dies bedeutet: Beschrankung der Zahl der Gaststatten auf den
derzeitigen Bestand in weiten Teilen des Geltungsbereichs, jedoch auch Zulassung neuer
Betriebe in festgelegten Teilbereichen.

Behandlung der Stellungnahmen zu einer anderen Regelung bestimmter Gebiete

Die Flurstiicke Nr. 110, 111 und 112 (Heiliggeistral3e 1-5) werden als ,WB-2" statt ,WB-3"
festgesetzt, da hier in unmittelbarer Nahe zu Rathaus und Marktplatz bereits ein Besatz mit
Schank und Speisewirtschaften festzustellen ist.

Die Flache des Rathaus-Parkplatzes (Teil des Flurstiicks Nr. 165, ) wird nicht, wie in einer
Stellungnahme angeregt, als Grunflache ausgewiesen, da eine Umnutzung zur 6ffentlichen
Grinflache nicht geplant ist.

Behandlung der Stellungnahmen zur Ausweisung eines , Allgemeinen Wohngebiets*
Die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets* entsprache nicht in gleichem Mal3e den
vorhandenen Gebietscharakteren, wie sie die Ausweisung eines ,Besonderen Wohngebiets”
entspricht. Laut Definition der BauNVO sind ,,Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung” (besondere Wohngebiete) Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund
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ausgelbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart
aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und
fortentwickelt werden soll. Diese Definition spiegelt die tatsachlich vorhandene
Nutzungsmischung in den entsprechenden Gebieten sehr gut wider.

Behandlung der Stellungnahmen zur Starkung der Wohnnutzung

Der Bebauungsplan-Entwurf stéarkt die Wohnnutzung in erheblichem Mal3e. Die Festsetzungen im
Sondergebiet ,SO-Kernaltstadt” schitzen die Wohnnutzung ab dem ersten Obergeschoss auch in
den Hauptgeschaftslagen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in bisher nicht
Uberplanten Bereichen unter Bevorzugung des Wohnens wird au3erdem zu einer Starkung der
Wohnnutzung beitragen. In den WB3-Gebieten wird die Gastronomie explizit ausgeschlossen.

Behandlung der Stellungnahmen zur Qualitat der Gastronomie

Auf die Qualitat der Gastronomie kann Uber einen Bebauungsplan nur schwer Einfluss
genommen werden. Um ein Anheben der Qualitat der Gastronomie zu férdern, kann Ihr aber die
Mdglichkeit zur baulichen Erneuerung und zur Umsetzung neuer qualitatsvoller gastronomischer
Konzepte gegeben werden. Diese Mdglichkeit ist im Bebauungsplan-Entwurf im Bereich des ,.SO-
Kernaltstadt* und im Gebiet ,WB-1" an der zuklinftigen Uferpromenade sowie im begrenztem
Umfang fur bestehende Betriebe auch im Gebiet ,WB-2“ gegeben.

Zusammenfassende Behandlung der Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen
Blrgeranhdrung

Der Sinn und die Funktion der friihzeitigen Blrgeranhdrung besteht in erster Linie darin, dass die
planende Gemeinde mdglichst viele Informationen zu dem Planverfahren zusammentréagt und
somit zu einem umfassenden Abwagungsmaterial gelangt. Hierdurch soll die Qualitat der
Planung insgesamt verbessert werden. Sofern sich beim Zusammentragen des
Abwagungsmaterials Nutzungs- oder Interessenkollisionen ergeben, muss die Gemeinde im
weiteren Verfahren dartiber entscheiden.

Folgende Belange sprechen grundsatzlich fir das Vorhaben:

¢ Der hohe Anteil Wohnnutzung in der dstlichen Altstadt wird planungsrechtlich gesichert
und somit anderen bestehenden Nutzungsanspriichen entzogen;

¢ Eine weitere Ausdehnung der Gastronomie in Gberwiegend bewohnte Gebiete und somit
neue Konflikte mit der Wohnbevdélkerung werden verhindert;

e Fur neue qualitativ hochwertige gastronomische Konzepte wird in festgelegten
Teilbereichen eine Entwicklungsmoglichkeit geschaffen;

¢ Dem sogenannten ,Trading-Down-Effekt* wird durch den Ausschluss entsprechender
Nutzungsarten entgegengewirkt.

Die vorgenannten Belange und der Nachweis, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind, sprechen aus Sicht der Verwaltung dafiir, das Vorhaben weiterzufihren.

2.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden (gem. 8 4 Abs.1 BauGB)

Mit Schreiben vom 26.06.08 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von
der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurden
nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Fachbehorde 1 Anlage 4.1
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Universitatsbauamt Heidelberg
Stellungnahme vom 09.07.2008

Anregung, das Gebaude 2050 der Universitat, Horsaalgebdude Heuscheuer, GroRe Mantelgasse
2 nicht als ,Besonderes Wohngebiet”, sondern als ,Sondergebiet-Universitat* festzusetzen.

Behandlung der Stellungnahme:
Der Anregung wird gefolgt. Das Gebaude wird ausschlie3lich von der Universitat genutzt und
stellt zudem eine bauliche Besonderheit dar.

Fachbehorde 2 Anlage 4.2
Hotel- und Gaststéattenverband DEHOGA Baden-Wirttemberg e.V.
Stellungnahme vom 22.07.2008

Die durch den Bebauungsplan vorgesehene Einschrankungen fir gastronomische Betriebe
werden grundsatzlich abgelehnt. Es bestiinde aulerdem keine Verdrangungstendenz durch die
Gastronomie zu Lasten des Einzelhandels. Das Larmproblem sei nicht durch die Gastronomie
verursacht. Die Stadt wird gebeten, ihre Uberlegungen hinsichtlich der Ausgrenzung neuer
Gastronomieangebote griindlich zu Gberdenken.

Behandlung der Stellungnahme:

Entgegen der im Aufstellungsbeschluss vom 08.03.2001 enthaltenen Zielsetzung, die Schank-
und Speisewirtschaften nach Anzahl und Umfang auf den heutigen Stand zu beschréanken,
werden im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf in bestimmten Teilbereichen der Gastronomie
Erweiterungsmoglichkeiten geboten und sogar die Mdglichkeit, neue Betriebe zu erdffnen. Dies
ist im Interesse eines fur Besucher und Bewohner gleichermal3en attraktiven und qualitatsvollen
gastronomischen Angebots in der Altstadt. Hierfuir vorgesehen sind insbesondere die stark
frequentierten Bereiche Hauptstrasse, Marktplatz und Steingasse (,SO-Kernaltstadt“). Auch in
den Bereichen in unmittelbarer Néhe der zukinftigen Uferpromenade, ,WB-1“, wird ein qualitativ
hochwertiges gastronomisches Angebot, auch in Form von neuen Betrieben, méglich sein.
Zusatzlich wird den bestehenden Betrieben im Gebiet ,WB-2" eine begrenzte
Erweiterungsmaoglichkeit eingeraumt.

Die weitere Beteiligung des Hotel- und Gaststattenverband DEHOGA erfolgt im Rahmen der
Beteiligung der Fachbehdrden gemal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch.

Fachbehdorde 3 Anlage 4.3
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V.
Stellungnahme vom 25.07.2008

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass sich die Nutzungsstruktur im Bereich der ¢stlichen
Altstadt in den letzten Jahren immer starker zu einer im Schwerpunkt touristisch orientierten
entwickelt. Eine genauere Definition der unzulassigen Nutzungen wird gefordert.

Behandlung der Stellungnahme:

Der angesprochenen Tendenz wird mit dem Ausschluss von Nutzungsarten unter Punkt | 2.1 der
textlichen Festsetzungen entgegengewirkt. Mit den genauen Definitionen zu den verwendeten
Begriffen unter Punkt | 2.11 der textlichen Festsetzungen wurde der Anregung bereits gefolgt.
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Die weitere Beteiligung erfolgt im Rahmen der Beteiligung der Fachbehérden gemal § 4 Absatz
2 Baugesetzbuch

Fachbehorde 4 Anlage 4.4
Erzbischofliches Bauamt
Stellungnahme vom 28.07.2008

Die Ausweisung einer privaten Grunflache im Vorentwurf erscheint fragwtirdig, vielmehr ware
eine Neugestaltung und ggf. Teilbebauung der Ecke Richard-Hauser-Platz/Heugasse
winschenswert. Ein Architekten-Wettbewerb zum Umbau des Hauses Merianstr. 1 wurde
ausgelobt.

Behandlung der Stellungnahme:

Der Anregung wird gefolgt. Das Flurstiick Nr. 975 (Merianstraf3e 1) wird im Bebauungsplan-
Entwurf einschlie3lich der im Vorentwurf als privaten Grinflache gekennzeichneten Ecke
Richard-Hauser-Platz/Heugasse als ,WB3" ausgewiesen.

Fachbehorde 5 Anlage 4.5
Stadtwerke Heidelberg AG
Stellungnahme vom 28.07.2008

Hinweis auf Transformatorenstationen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Es wird gebeten, die Anlagen an ihrem derzeitigen Standort festzusetzen.

Behandlung der Stellungnahme:

Die Anregung bezuglich der Transformatorenstationen wurde aufgenommen. Sie wurden im
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf nach BauGB 89 Abs.1 Nr. 12 als ,Flachen fr
Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat* gekennzeichnet.

Fachbehorde 6 Anlage 4.6
IHK Rhein-Neckar
Stellungnahme vom 04.08.2008

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Begriindung des Bebauungsplan-Vorentwurfs
genannte Zahl der Gaststétten zu unterschiedlichen Zeitpunkten nur einen moderaten Anstieg
seit 1998 erkennen l&sst.

Allgemein sei aus verschiedenen Grinden ein Rickgang der Einzelhandelsnutzung zu
verzeichnen. Inwieweit gastronomische Betriebe Einzelhandel zurtickgedrangt haben, kann nicht
beurteilt werden.

Die Belastigung der Wohnbevoélkerung sei im Wesentlichen nicht den vorhandenen
gastronomischen Betrieben anzulasten sondern gehe eher von ,Rucksacktrinkern® oder privaten
Festlichkeiten aul3erhalb der Gastronomie aus.

Die vorgesehenen Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit gastronomischer Betriebe werden fir
deutlich zu restriktiv gehalten. Neue gastronomische Konzepte, wie etwa ein Café im
Obergeschoss eines groReren Einzelhandelsgeschafts, wirden von vorneherein ausgeschlossen.
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Erhebliche Beeintrachtigungen der wirtschaftlichen Entwicklung zahlreicher Betriebe in
Gastronomie und Einzelhandel seien zu befiirchten. Eine Handlungsbedarf, der die im Vorentwurf
enthaltenen restriktiven Festsetzungen begriinden wiirde, wird derzeit nicht gesehen.

Behandlung der Stellungnahme

Durch die einheitliche Regelung der Zulassigkeit von Schank und Speisewirtschaften im
~Sondergebiet-Kernaltstadt“ des nun vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs werden die
restriktiveren Festsetzungen des Kerngebiets ,MK-2" aus dem Vorentwurf modifiziert. Eine
gastronomischen Nutzung des ersten Obergeschoss wird im gesamten Bereich des ,SO-
Kernaltstadt* in Ausnahmefallen ermoglicht. Eine weitergehende Zulassigkeit gastronomischer
Nutzung in Obergeschossen entsprache nicht der vorhandenen spezifischen Nutzungsmischung
mit auRerordentlich hohem Wohnanteil und wiirde neue Konflikte mit der Wohnbevélkerung
heraufbeschwdren. Deshalb wurde auch in den Bereichen, die an die zukiinftige Uferpromenade
angrenzen (,WB-1), auf eine Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im ersten
Obergeschoss verzichtet. Im besonderen Wohngebiet ,WB-2“ wird den bestehenden Betrieben
die Mdglichkeit zur Erneuerung und Erweiterung gegeben. Aus Sicht der Verwaltung kann somit
nicht in allen Gebieten von restriktiven Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit
gastronomischer Betriebe gesprochen werden. Hinsichtlich der Einzelhandelsbetriebe sind die
vorgesehenen Regelungen noch weniger restriktiv. Hier ist eine Erneuerung und Erweiterung
bestehender Betriebe und die Erdffnung neuer Betriebe zumindest im Erdgeschoss im gesamten
Geltungsbereich moglich.

Die Einschatzung zur Quelle der Belastigung der Wohnbevdélkerung deckt sich teilweise mit dem
Ergebnis der Voruntersuchung. Die relativ geringe Zunahme der Zahl der Gaststatten seit 1998
lasst sich teilweise mit der Verdnderungssperre begriinden. Laut Voruntersuchung ist ohne
planungsrechtliche Beschrankung jedoch von einer weiteren Zunahme auszugehen.

Die weitere Beteiligung der IHK Rhein-Neckar erfolgt im Rahmen der Beteiligung der
Fachbehérden gemal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch.

Fachbehdrde 7 Anlage 4.7
Regierungsprasidium Karlsruhe; Ref. 25 Denkmalschutz
Stellungnahme vom 21.08.2008

Es wird um die nachrichtliche Kennzeichnung der Kulturdenkmale in den Planunterlagen mit dem
Planzeichen ,D* und um die Aufnahme eines Hinweises auf die denkmalrechtlichen Belange
gebeten.

Behandlung der Stellungnahme

Der Bitte wurde groR3tenteils bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans entsprochen und eine
Kennzeichnung als nachrichtliche Ubernahme nach dem Verzeichnis der Kulturdenkmale der
Stadt Heidelberg vorgenommen. Im Bebauungsplan-Entwurf werden die Hinweise unter Punkt IlI
3.0 und 4.0 der textlichen Festsetzungen entsprechend den Angaben des Regierungspréasidiums
prazisiert.

Weitere Stellungnahmen sind eingegangen von Polizei, Umweltschutzbehorde, RWE, ENBW und
Landratsamt Rhein-Neckar. Diese Fachbehdrden haben dem Bebauungsplan zugestimmt und
zum Teil Hinweise gegeben.

3. Kosten

Kosten
Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Heidelberg keine Kosten.
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4, Weiteres Verfahren

Im weiteren Verfahren soll nun die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs sowie der
Begriindung gemal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch
durchgefihrt werden.

Beteiligung Bezirksbeirat
Der Bezirksbeirat Altstadt konnte in der Sitzung am 15.04.2008 die Beschlussvorlage fur den
Vorentwurf wegen Befangenheit nicht beraten.

Auf Grund der Anderungen des Geltungsbereiches wurde die Frage der Befangenheit im Oktober
2008 erneut Uberprift. Im aktuellen Satzungsgebiet liegen nach wie vor die Grundstticke von 5
Bezirksbeirat -Mitgliedern, weitere 4 sind dort als Mieter (2) wohnhaft beziehungsweise haben
dort ihren Betrieb (2 Gaststéatten). Der Bezirksbeirat hat 14 Mitglieder und benétigt 8
"unbefangene” fir eine Beratung.

Demnach wurde unverandert eine Befangenheit des Grof3teils des Bezirksbeirat wegen
Interessenskollision festgestellt. Eine nochmalige Beteiligung des Bezirksbeirats scheidet in
Kenntnis dieser Situation aus.

gez.

Bernd Stadel
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