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1 Planungserfordernis

Der vorliegende Bebauungsplan Nummer 2.27.00 / "Ostliche Altstadt" ordnet den histori-
schen innerstadtischen Bereich von Heidelberg planungsrechtlich. Es ist die erste zusam-
menhangende Betrachtung des &stlichen Teilbereichs der Heidelberger Altstadt und fir gro-
Re Bereiche des Plangebietes auch das erste eigene Planungsrecht. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden im Wesentlichen die folgenden Zielsetzungen verfolgt:

e die bebauten und insbesondere die unbebauten Flachen planungsrechtlich zu bestim-
men und damit fUr alle Betroffenen die grétmdgliche Planungssicherheit zu gewahrleis-
ten;

e die bestehenden Veranderungsanspriche an die Nutzungsstruktur — insbesondere im
Bereich der Schank- und Speisewirtschaften — derart zu ordnen bzw. zu steuern, dass
die historisch gewachsene Mischung aus kernstadtrelevanten Funktionen (zentrale Ein-
richtungen der Verwaltung, universitare, kulturelle und kirchliche Einrichtungen, Einzel-
handelsbetriebe, Beherbergungsstatten, Schank- und Speisewirtschaften) und den viel-
féltigen Wohnnutzungen in ihrer Substanz gesichert und gestarkt wird;

e die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Sinne einer attraktiven Innenstadt zu
steuern;

e die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostliche Altstadt‘ bereits bestehenden,
Uberwiegend blockbezogenen Bebauungsplane in einem Planwerk zusammenzufihren.

Unmittelbarer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans war die stetige Zunahme von
gastronomischen Betrieben. Diese Entwicklung, die auf der hohen touristischen Attraktivitat
sowie der grolRen Studentenanzahl Heidelbergs beruht, fuhrt direkt zu einer Verdrangung
von Einzelhandelsbetrieben sowie zu einer zunehmenden Beldstigung der Wohnbevdlke-
rung. Letzteres dirfte — in der Konsequenz — ebenfalls zu deren Verdrangung fiihren.

Damit jedoch besteht die Gefahr einer monofunktionalen Gebietsausrichtung. Da neben der
historischen Stadtstruktur und Bausubstanz gerade die vorhandene Nutzungsmischung mit
ihrem auflerordentlich hohen Wohnanteil den Kern des Heidelberger Altstadtbildes darstellt,
droht der Verlust des besonderen Charakters der Heidelberger Altstadt. Ein Verlust der Nut-
zungsmischung — deren Erhalt seit Beginn der 1970er Jahre im Fokus von vielfaltigen plane-
rischen, finanziellen und rechtlichen Aktivitaten der Stadt stand — hatte unmittelbar Auswir-
kungen auf die Aufenthaltsqualitét in den historischen Stadtraumen und auf die touristische
Anziehungskraft, was wiederum die Attraktivitdt der Stadt Heidelbergs insgesamt schmalern
wirde.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen das historisch bedeutsame Erscheinungsbild
gewahrt, die Kernstadtaufgaben gewéahrleistet und zugleich die bedeutsame Funktion des
Wohnens gestarkt werden. Der Bebauungsplan tragt damit den stadtrdumlichen und stadt-
strukturellen Entwicklungserfordernissen Rechnung: er kommt der Verantwortung gegeniber
den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung und der Verpflichtung einer gegeniiber Mensch und
Natur vertraglichen Innenentwicklung (“Stadt der kurzen Wege*) nach, ohne die gewerbli-
chen Anspriiche an eine Kernstadt mit Oberzentrumsfunktionen und hoher touristischer Be-
deutung zu verkennen.
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2 Rechtsgrundlagen, Verfahrensstand und Beteiligungen

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan Nummer 2.27.00 / “Ostliche Altstadt" wurde
entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert am 22. Dezember 2008, in Ver-
bindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt geadndert durch Art. 3 des In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 und der Landesbau-
ordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) vom 08. August 1995, zuletzt geandert durch Artikel
3 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. Nr. 9, S. 252), erstellt.

Am 08. Marz 2001 hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren Nr. 2.27.00 / “Ostliche Altstadt — zur Regelung der Zul&ssig-
keit von Schank- und Speisewirtschaften gefasst. Am 18. Dezember 2003 wurde — wiede-
rum durch Beschluss des Gemeinderates — die bestehende Verdnderungssperre um zwei
Jahre verlangert.

Zwischenzeitlich wurden die planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten fur Schank- und
Speisewirtschaften durch die Verwaltung eingehend untersucht. Im ersten Halbjahr 2006
wurde eine umfangreiche Voruntersuchung durchgefuhrt, in welcher folgende Aspekte ein-
gehend betrachtet wurden:

a) die stadtebaulichen Gegebenheiten im Plangebiet,

b) die grof3- und kleinrdumige Bevélkerungsentwicklung und deren Veranderungen (ent-
sprechend der vorliegenden statistischen Daten),

c) die planungsrechtlichen Grundlagen und Einflussmdglichkeiten auf die Entwicklung
von Schank- und Speisewirtschaften,

d) die von der Stadt Heidelberg bereits ergriffenen MaRnahmen zur Minimierung des
Konfliktpotenzials zwischen den Wohnnutzungen und den gastronomischen Einrich-
tungen,

e) erste Inhalte / Handlungsstrategien flr einen Bebauungsplan.

Die Voruntersuchung war im Dezember 2006 Gegenstand einer eingehenden Beratung im
Bauausschuss. Das Ergebnis der Behandlung war die mehrheitliche Empfehlung, das Be-
bauungsplanverfahren weiterzufihren. Um den rdumlichen, sozialen und &konomischen
Auswirkungen besser gerecht zu werden, sollten die Regelungsinhalte tber Festlegungen al-
lein zu Schank- und Speisewirtschaften hinausgehen und ein einfacher Bebauungsplan fir
den gegeniber dem Aufstellungsbeschluss leicht verkleinerten Geltungsbereich aufgestellt
werden. Dieser Empfehlung wurde mit dem Vorentwurf nachgekommen.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nummer 2.27.00 / “Ostliche Altstadt* und die zugehéri-
ge Begrundung (jeweils in der Fassung vom 14.02.2008) bildeten die Grundlage fur die
Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 02.07.2008 im Heidelberger
Stadtblatt bekannt gemacht. Die Beteiligungen erfolgten gemeinsam in einer Informations-
veranstaltung am 16.07.2008 und durch 6ffentliche Auslegung im Technischen Birgeramt im
Zeitraum vom 09. bis 24.07.2008. In dieser Zeit sind zahlreiche Stellungnahmen von Seiten
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Die hierin enthaltenen Anregungen sind in die weitere Planung eingeflossen.
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Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs gegeniiber dem Vorentwurf wa-
ren:

1. Reduzierung des Geltungsbereichs bis zur Marstallstrale / Grabengasse aufgrund des
dortigen deutlichen Strukturwechsels zugunsten einer Behandlung des nunmehr ausge-
grenzten Bereichs in getrennten Verfahren.

2. Ersatz der Kerngebiete ,MK-1“ und ,MK-2“ durch ein Sondergebiet ,SO-Kernaltstadt®,
da die spezifische Nutzungsstruktur weder durch eine Kerngebiets-Ausweisung noch
durch eine Mischgebiets-Ausweisung adaquat dargestellt werden kann. Die Festsetzun-
gen zum ,SO-Kernaltstadt® haben das Ziel, eine kernstadtgerechte hohe Nutzungs-
durchmischung bei gleichzeitigem Schutz der Wohnnutzung sicherzustellen.

3. Die zuldssigen Nutzungen in den Besonderen Wohngebieten werden explizit genannt
und damit das zuldssige Gesamtspektrum nach § 4a BauNVO zum Schutz der Wohn-
nutzung leicht eingeschrank.

4. Der Zuschnitt der Besonderen Wohngebiete wurde stellenweise modifiziert:

- Heiliggeiststralke 1-5: ,WB-2“ statt ,WB-3“ aufgrund des bereits vorhandenen hohen
Besatzes mit gastronomischer Nutzung

- Richard-Hauser-Platz 1, ,Haus der Begegnung®“ einschlieRlich privater Grinflache:
»WB-3“ statt ,PGF“ und ,WB-3" zugunsten einer baulichen Entwicklungsmdglichkeit

- Grolke Mantelgasse 2, Heuscheuer: ,SO-Universitat* statt ,WWB-3" aufgrund der aus-
schlieBlichen Nutzung des Gebaudes durch die Universitat

5. Die Erweiterungsmdglichkeiten der bestehenden Gastronomie in den Besonderen
Wohngebieten ,WB-2“ wurden genauer definiert, um den Betrieben wie Anwohnern glei-
chermalen Planungssicherheit zu geben.

6. Die Zulassigkeit neuer Gastronomiebetriebe im ersten Obergeschoss wurde im Bereich
»WB-1“ zum Schutz der Wohnnutzung eingeschrankt.

7. Die im Geltungsbereich vorhandenen Transformatorenstationen wurden in den Plan
aufgenommen und, sofern es sich um eigenstandige Gebdude handelt, als Versor-
gungsflachen festgesetzt.

Der Gemeinderat hat mehrheitlich am 19. Marz 2009 den Entwurf zum Bebauungsplan Ostli-
che Altstadt gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Sie wurde am 24. Méarz
2009 im Heidelberger Stadtblatt bekannt gemacht. Der Entwurf und die zugehdérige Begriin-
dung (jeweils in der Fassung vom 08.12.2008) waren Gegenstand der Auslegung im Tech-
nischen Birgeramt gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15. April bis 18. Mai
2009. Neben den Stellungnahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentli-
cher Belange gingen wenige Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit ein.

Einige der Anregungen konnten im Zuge der daraufhin durchgefuhrten Abwégung Beruck-
sichtigung finden. Deshalb musste der Entwurf des Bebauungsplans stellenweise angepasst
bzw. ergénzt werden. Diese Anderungen sind im Einzelnen:
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1. Herausnahme des Flurstlicks Nr. 30 (HauptstraRe 231) aus dem Geltungsbereich, da es
stadtrdumlich eher dem Bereich des Palais Weimar zuzuordnen ist und sich im Zusam-
menhang mit der Planung fiir die Neckaruferpromenade noch Anderungen hinsichtlich
des Gartens des Vdélkerkundemuseums ergeben kénnen, die gegenwartig nicht absehbar
sind.

2. Einfuhrung eines zusatzlichen ,WB-4“ fur das Flurstiick Nr. 975, Merianstral3e 1, mit Zu-
I&ssigkeit von kirchlichen, sozialen und kulturellen Anlagen in den Obergeschossen, auf-
grund der spezifischen vorhandenen Nutzungsstruktur und der beabsichtigten Erweite-
rung des ,Haus der Begegnung®.

3. Erganzung der Hinweise im Textteil in folgenden Punkten:

- Konkretisierung der Hinweise zum Denkmalschutz
- Hinweis auf die Praferenz fur Fernwdrmenutzung bei Um- und Neubauten
- Hinweis auf Quartiere von Mauerseglern und Fledermausen

Durch die Anderungen und Ergdnzungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
deshalb wurde die erneute Einholung der Stellungnahmen nach § 4a (3) Satz 4 BauGB auf
die von der Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange beschrankt.

3 Ubergeordnete Planungen, Planungen im Umfeld

31 Flachennutzungsplan

Im ,Flachennutzungsplan 2015-2020“ des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim,
beschlossen am 03.05.2006 und wirksam seit dem 15.07.2006, ist der Planungsbereich als
“Gemischte Bauflache® und “Wohnbauflache* dargestellt, zudem sind einzelne Gemeinbe-
darfsflachen fiir “Offentliche Ordnung und Sicherheit*, “Kultur* und “Seelsorge“ sowie eine
Sonderbauflache fir “Wissenschaftliche Einrichtungen dargestellt.

Die Festsetzungen innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans sind im Sinne des § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.2 Bebauungspldne im Umfeld
Folgende rechtskréftige Bebauungsplane liegen in unmittelbarem Umfeld des Plangebietes:

e Nr. 02.7.9 / Parkhaus Kornmarkt (vom 21. Oktober 1966)
e Nr.02.10.0 / Ménchgasse (vom 15. Mérz 1974)
e Nr.02.12.0 / Herrenmihle (vom 12. Dezember 1975)

e Nr. 02.19.0 / Teil-Bebauungsplan Sanierungsgebiet-Altstadt Il: Bauamtsgasse - Untere
Neckarstralie - Schiffgasse — Hauptstrale (vom 2. Juli 1982)

e Nr. 02.09.0 / Bereich zwischen Grabengasse und Sandgasse (vom 14. Mérz 1974)
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3.3 Bebauungspldane im Geltungsbereich

Folgende rechtskraftigen Bebauungsplane liegen vollstédndig oder teilweise im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans:
e Nr. 02.15.0 / FuRgéngerbereich Altstadt (vom 22. April 1977)

e Nr. 02.16.0 / Teil-Bebauungsplan Altstadt: zwischen Steingasse und Fischergasse (vom
30. Juni 1978)

e Nr. 02.17.1 / Teil-Bebauungsplan Altstadt: Kettengasse - Ingrimstralle - Krdmergasse -
Zwingergasse (vom 2. Oktober 1981)

e Nr.02.19.1 / Teil-Bebauungsplan Sanierungsgebiet Altstadt Il: Bereich zwischen Grolder
Mantelgasse, Lauerstralle, Kleiner Mantelgasse, Heumarkt (vom 19. Dezember 1986)

e Nr.02.21.2 / Spielhallenverbot Altstadt (vom 5. Dezember 1986)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans fir die &stliche Altstadt tritt der neue Bebauungs-
plan an die Stelle der Uberplanten qualifizierten Bebauungsplane (,neues Recht bricht altes
Recht®). Die bisherigen Festsetzungen der einzelnen Bebauungspldne wurden daher Uber-
prift, bereinigt und soweit erforderlich in den neuen Bebauungsplan tibernommen.

4 Geltungsbereich und 6rtliche Verhiltnisse

Das ca. 14,1 ha grof3e Plangebiet umfasst weite Teile der historischen Altstadt von Heidel-
berg. Landschaftlich zwischen Neckar und Schlossberg eingebettet, bildet es den nérdlichen
Kernstadtbereich der Universitatsstadt Heidelberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Heidelberg und ist wie
folgt begrenzt:
e im Norden durch die Lauerstralie, Obere Neckarstrale und Neckarmiinzgasse,

e im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 13, die 6stliche Grenze der Flurstlicke
18 und 29 und die Kisselgasse,

e im Sidden durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 13, 14, 15, 16, 17 und 29, die Karl-
stralle, Karlsplatz, ZwingerstralRe, Kettengasse, Merianstralie und den Universitatsplatz,

¢ im Westen durch die Grabengasse und Marstallstral3e.

MaRgebend ist die zeichnerische Darstellung im Maf3stab 1 : 1000.
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5 Bestandsbeschreibung

5.1 Lage im Raum / Historischer Stadtraum

Die Universitatsstadt Heidelberg liegt auf einer Talsohle des Neckars im Ubergang vom
Odenwald zur Oberrheinischen Tiefebene. Mit derzeit rund 145.000 Einwohnern und einer
Gebietsgréfie von 11.000 ha ist sie — gemall dem Landesentwicklungsplan — Oberzentrum.

Weitere Oberzentren finden sich mit Mannheim (310.000 Einwohner) und Ludwigshafen
(165.000 Einwohner) in unmittelbarer raumlicher N&he sowie entlang der Rheinschiene mit
Darmstadt (140.000 Einwohner) im Norden und Karlsruhe (285.000 Einwohner) im Studen.

Verkehrstechnisch ist Heidelberg tber die Autobahnen BAB 5 (Karlsruhe / Frankfurt) und
BAB 656 (Heidelberg / Mannheim) sowie die BAB 6 (Mannheim / Heilbronn) und BAB 67
(Mannheim / Frankfurt) an das Gberregionale Strallennetz angebunden. Erganzt wird dieses
Netz durch die Bundesstralle B 3 in Nord-Sud-Richtung und die B 37 in Ost-West-Richtung.
Zudem ist Heidelberg (teilweise Uber Mannheim) an das nationale und transnationale Schie-
nennetz angebunden. Mit Frankfurt und Stuttgart befinden sich zwei internationale Flughafen
in circa 100 km Entfernung, welche sowohl tber die Strale als auch Uber die Schiene gut er-
reichbar sind.

Das Plangebiet “Ostliche Altstadt* bildet — topografisch bedingt — den éstlichen Siedlungsab-
schluss des heutigen Stadtkérpers. Historisch ist es der Kern der 1196 erstmals urkundlich
erwahnten Stadt.

Der planmafRige Ausbau von Heidelberg begann im 13. Jahrhundert mit der Anlage eines
rechtwinkligen StralRenrasters und von Wehrmauern (Kernaltstadt, ab 1200). Im 14. und 15.
Jahrhundert kam es - zunachst im Osten und Siiden (Vor- und Bergaltstadt, ab 1300) da-
nach grof3flachig in westlicher Richtung (Westliche Voraltstadt, ab 1400) - zu verschiedenen
Stadterweiterungen. Der Niedergang der bis dahin durch Gotik und Renaissance gepragten
Stadt begann mit schweren Schadigungen im Zuge des 30jahrigen Krieges (1618 bis 1648)
und endete mit der fast vollstdndigen Stadtzerstérung in Folge des Pfalzisch-Orléanschen
Erbfolgekriegs (1689 bis 1693).

Der Wieder- bzw. Neuaufbau begann im 18. Jahrhundert, vielfach unter Verwendung der
Fundamente und Keller aus der Gotik, das hei3t auf Grundlage des mittelalterlichen Stadt-
grundrisses. Dieser Aufbau pragt mit seinen traufstédndigen (vormals giebelstandigen) Bau-
ten — die im 19. Jahrhundert vielfach nachverdichtet und ergénzt wurden — bis heute das Er-
scheinungsbild der Heidelberger Kernstadt.

5.2 Stadtebauliche Situation / Freiraumstruktur

Das Plangebiet ist durch eine geschlossene Blockrandbebauung mit traufstandigen Gebéau-
den charakterisiert, deren dichte rasterartige Struktur durch steinerne Stadtplatze aufgelo-
ckert wird. Da es wahrend des zweiten Weltkrieges zu keinerlei Kriegszerstérungen gekom-
men ist, wird die Baustruktur der Heidelberger Altstadt bis heute weitgehend vom mittelalter-
lichen Stadtgrundriss und das Stadtbild vom barocken Gebaudebesatz gepragt. Das Plange-
biet unterliegt dem Ensembleschutz und weist zahlreiche Einzelkulturdenkmale auf.

Vereinzelte Grolibauten und Platzumgestaltungen, die im Zuge des Wieder- bzw. Neuauf-
baus im 18. Jahrhundert entstanden, sind heute ein ebenso fester Bestandteil der Altstadt
wie die Eingriffe des 19. Jahrhunderts. Hier kam es — neben Neubebauungen — vor allem in
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der zweiten Jahrhunderthalfte zu Nachverdichtungen. Dabei wurde die typische barockzeitli-
che Bebauung (ein auf hohem Untergeschoss stehendes zweigeschossiges, traufstandiges
Haus) vielfach aufgestockt und die Frei- und Hofflachen Gberbaut.

Der mittelalterliche Stadtgrundriss und die grinderzeitlichen Nachverdichtungen fihren an
vielen Stellen zu Grundstiicksiberbauungen, die zwischen 80 % und nahezu 100 % liegen.
Entsprechend ungunstig ist die Frei- bzw. Grunraumsituation. Der 6ffentliche Freiraum wird
neben den schmalen Stralen und Gassen von befestigten Stadtplatzen bestimmt. Eine gré-
Rere, offentlich zugéngliche Grinflache befindet sich lediglich an der Mensa in Nahe des
Universitatsplatzes. Ein &ffentlicher Kinderspielplatz liegt an der Karlstralde, ein weiterer im
Blockinnenbereich zwischen Marktplatz und Oberer Neckarstrale. GroéRere private Freibe-
reiche sind nur in einzelnen Baublécken im Osten und Siiden des Plangebietes vorhanden.

5.3  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist eindeutig vom Fuligéngerverkehr dominiert. Nur vier Stra3en sind unein-
geschrankt fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) befahrbar. Diese Stralen (Ménch-
gasse, Ostlicher Teil der HauptstraRe, Karlstrale und Zwingerstral3e), die durchgéngig eine
Einbahnstralenregelung aufweisen, binden das Plangebiet an die beiden Haupterschlie-
Rungstangenten (Neckarstaden bzw. Am Hackteufel (B 37) im Norden sowie Kdnigstuhl-
Tunnel bzw. Friedrich-Ebert-Anlage im Siiden) an und ermdglichen eine Querverbindung. Bis
auf die Zwingerstralie dhnelt der Ausbaucharakter dieser Verkehrsflachen jedoch denen der
verkehrsberuhigten Bereiche, wie sie Am Briickentor und in der Oberen Neckarstralte anzu-
treffen sind.

Das gesamte lbrige StralRennetz ist als Fulgéngerbereich (Hauptstralde, Untere Stralle,
Heumarkt, Universitatsplatz, Fischmarkt, Marktplatz, Kornmarkt) oder als Bereich mit Ful3-
gangervorrang ausgewiesen. Fahrrader dirfen — mit Ausnahme der Hauptstral’e — Uberall
genutzt werden.

Die 6ffentlichen Stellplatze fiir den privaten Kfz-Verkehr sind konsequent auf Parkhduser be-
schrankt, wobei die Tief- bzw. Hochgarage am Karlsplatz und an der Neuen SchloRstralRe
unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzen. In der Zwingerstralle sind zudem einige we-
nige Besucherplatze vorhanden. Die Anwohner kdnnen — mit Ausnahme des reinen Ful3gan-
gerbereichs — entlang der 6ffentlichen StralRen und Gassen sowie in zwei Anwohnerparkga-
ragen parken. Das Rathaus und die Verwaltung der Evangelischen Kirche verfligen Uber
kleinere ebenerdige Stellplatzanlagen.

Vier Buslinien durchqueren das Plangebiet in sitdlicher bzw. nérdlicher Richtung Uber die
Marstallstra3e und den Universitatsplatz bzw. den Kornmarkt und die Ménchgasse.

54 Nutzungsstruktur

Im Marz 2006 wurde eine Kartierung durchgefiihrt, bei der die Nutzungen in sdmtlichen Ge-
bauden Uber alle Geschosse aufgenommen wurden. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass alle
Nutzungen, die fir ein historisch gepragtes Oberzentrum einer Universitatsstadt mit touristi-
scher Weltgeltung relevant sind, anzutreffen sind — mit einer Besonderheit: im gesamten
Plangebiet dominiert die Wohnnutzung. Selbst in den Hauptgeschaftslagen sind ab dem ers-
ten Obergeschoss Uberwiegend Wohnfunktionen anzutreffen.
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Die quantitative Dominanz des Wohnens, ihre Durchgangigkeit und die enge Verzahnung mit
Kernstadtnutzungen pragen die Altstadt Heidelbergs in besonderer Weise und fiihren zu ei-
ner eigenen Gebietsatmosphare. Umgekehrt beleben kleinere Dienstleister und Geschéfte
die eindeutig wohndominierten Bereiche. Wesentlichen Anteil an der vertraglichen Durchmi-
schung hat die kleinteilige Strukturierung von Einzelhandel und Gastronomie, die sich aus
der historischen Bausubstanz ableitet. Im Einzelnen konnte festgestellt werden:

Kernstadtnutzungen: Im Plangebiet finden sich vielfaltige kernstadttypische Einrichtungen,
wobei nur die Heiliggeistkirche, die Universitdt und die Stadtverwaltung gréRRere Teilflachen
entlang der Hauptstralte besetzen; die kleineren Kultur- und Sozialeinrichtungen verteilen
sich meist kleinteilig im gesamten Geltungsbereich.

Touristische Nutzungen: Von der Zunahme des Kurz- bzw. Stadtetourismus profitiert die
Heidelberger Altstadt im besonderen Male: Derzeit besuchen geschéatzte drei bis vier Millio-
nen Touristen jahrlich Heidelberg, wovon ca. 520.000 auch in Heidelberg Ubernachten. Ne-
ben den Sehenswirdigkeiten manifestiert sich das touristische Interesse in zahlreichen Be-
herbergungsbetrieben, die vor allem entlang der Hauptstral’e und im Umfeld der “alten Ne-
ckarbriicke“ anzutreffen sind. Auch viele gastronomische Angebote sowie das Sortiment vie-
ler Einzelh&ndler zielen eindeutig auf eine touristische Kundschaft.

Gastronomische Nutzungen: Im Gastronomiebereich sind derzeit strukturelle Veranderun-
gen zu beobachten: So breitet sich bundesweit das Imbisssegment sehr stark und das
Gourmetsegment leicht aus; beide zu Lasten der “klassischen Speiselokale. Im Ausgehver-
halten ist eine deutliche Vermischung von “Einkaufen“ und “Gastronomie” zu beobachten,
ebenso eine gesteigerte Nachfrage nach Erlebnis- oder Themengastronomie. Zudem findet
eine deutliche Verlagerung des “klassischen® Kneipenbesuchs in die spaten Abend- bzw.
frihen Morgenstunden und ins Freie statt. Diese generellen Entwicklungen greifen auch in
der Heidelberger Altstadt, auch wenn hier — durch die bestdndige studentische und touristi-
sche Nachfrage — eine hohere Kontinuitat unterstellt werden kann.

Zudem weist das gastronomische Segment eine héhere Wertschdpfung auf, was zu héheren
erzielbaren Mieten fuhrt und damit zu einer Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben und
Wohnnutzungen. So ist — bei aller gebotenen Vorsicht hinsichtlich der Vergleichbarkeit der
Zahlungskriterien — im Plangebiet eine bestandige Zunahme von Gaststatten zu erkennen:
Im Jahr 1987 gab es nach der Arbeitsstattenzahlung im Plangebiet 87 Betriebe mit gastro-
nomischer Ausrichtung. Im Jahr 1998 sind im Gaststattenverzeichnis bereits 107 Betriebe
aufgefiihrt. Die Gaststattenliste des Jahres 2006 fiihrt 112 Betriebe mit einer Konzession
zum Alkoholausschank auf. Die Nutzungskartierung vom Mérz desselben Jahres ermittelt
120 Lokalitaten, deren aufdere Erscheinung eine iberwiegend gastronomische Nutzung er-
kennen lasst. Raumlich ist eine Konzentration von Gastronomiebetrieben entlang der Haupt-
stralle, der Unteren Strale sowie der Stein- und Kettengasse zu beobachten.

Allein seit 2007 wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 29 Antrage auf Nutzungs-
anderung in Gaststatten / erlaubnisfreie Gaststatten gestellt, davon ein Drittel im Bereich der
Unteren Strale.

Der bestdndige quantitative Anstieg Uber die letzten zwanzig Jahre I&sst auf einen Verdran-
gungsdruck durch Gaststéatten schlielRen, kam der Anstieg doch trotz einer restriktiven Aus-
legung der Verwaltungsvorschrift Gber Stellpldtze und trotz einer konsequenten Anwendung
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der Wohnraumzweckentfremdungsverordnung und der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
durch die Genehmigungsbehdérden zustande.

Einzelhandelsnutzungen: Der Einzelhandel insgesamt befindet sich derzeit in einem
Wandlungsprozess, der sich in der Entwicklung der Betriebstypen ebenso wie im Ausgabe-
verhalten der privaten Haushalte widerspiegelt. So ist seit langerem ein kontinuierlicher
Ruckgang der traditionellen Fachgeschéafte und Warenhdauser zugunsten von personalexten-
siven Fach- und Discountmarkten sowie von Filialisten zu beobachten. Damit einher ging der
Anteil der privaten Konsumausgaben im Einzelhandelsbereich von 37 % im Jahr 1995 auf
31 % im Jahr 2002 zurtick und soll — nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes —
bis zum Jahr 2010 auf 25 % schrumpfen. Neben einer zunehmenden Einkommensspreizung
ist auch ein verstarktes hybrides Kaufverhalten zu beobachteten, bei dem dieselben Kaufer-
schichten sowohl Billig- wie Exklusivprodukte erwerben. Dem entsprechend stieg bundesweit
der Marktanteil hochwertiger Produkte leicht und der von Billigprodukten deutlich an, wéh-
rend das mittlere Segment insgesamt zurtickging.

Von diesen generellen Entwicklungen im Einzelhandel ist auch das Plangebiet betroffen,
auch wenn hier als Resultat der kleinteiligen historischen Baustruktur die Betriebsgré3en der
Einzelhandelsbetriebe — gegeniiber dem Bundesdurchschnitt — unterdurchschnittlich klein
sind. Dennoch (oder vielleicht gerade deshalb) sind tGberdurchschnittliche Umsatzleistungen
zu beobachten und Leerstédnde praktisch nicht vorhanden. Die starke Entwicklung der gast-
ronomischen Einrichtungen in den letzten Jahren hat jedoch dazu gefiihrt, dass sich der Ein-
zelhandel zunehmend schwer tut, zwischen den einzelnen Gaststatten noch hinreichend
wahrgenommen zu werden.

Raumlich ist eine Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen entlang der Hauptstralle,
des Universitatsplatzes und des Marktplatzes zu beobachten. Die touristische Ausrichtung
vieler Einzelhandelsbetriebe ist bereits erwahnt worden.

Wohnnutzungen: Die Wohnfunktion ist im gesamten Plangebiet die — zumindest quantitativ
— dominierende Nutzung. Selbst in den Hauptgeschéftslagen wird ab dem ersten Oberge-
schoss Uberwiegend gewohnt. Dies mag seine Ursache in der kleinteiligen Gebaudestruktur
haben, ist aber auch das Ergebnis konsequenten Planungs- und Verwaltungshandelns. So
war bzw. ist es eines der wichtigsten Sanierungsziele, die Altstadt als Wohngebiet zu erhal-
ten und zu stérken. Auch in jingster Zeit wurden stadtische Verwaltungsgeb&ude noch zu
Wohngeb&duden umgewandelt.

Nach dem Abschluss der Sanierung im Plangebiet entsprechen die Heizungs- und Sanitar-
standards Uberwiegend den heutigen Anspriichen, auch wenn die vereinzelt durchgefiihrten
Hofentkernungen die Belichtungs-, Belilftungs- und Freiraumsituation nicht entscheidend
verbessern konnten.

Die im Zuge der Voruntersuchung durchgefiihrte Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung,
der Wanderungsbewegungen, der Wohndauer, der Alters- und Haushaltsstruktur haben ge-
zeigt, dass ein spezifisches Quartiersprofil vorliegt, welches flr bestimmte Zielgruppen von
besonderem Interesse ist. Der Standort wird bewusst wegen der charakteristischen Auspra-
gung seiner Qualitdten gewahlt, hdufig auch mit einer zeitlich begrenzten Perspektive. Im
Gebiet sind bisher keine nennenswerten Leerstdnde zu verzeichnen, die Altstadt hat sich
vielmehr zu einem tendenziell privilegierten Wohnstandort entwickelt.
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Allerdings verscharft sich die Wohnsituation in der Altstadt in den letzten Jahren durch die
Zunahme der gastronomischen Einrichtungen. Die Anzahl und Art der Beschwerden macht
deutlich, dass viele Anwohner nicht mehr bereit sind, die fortlaufenden Stérungen hinzuneh-
men und sich mit Wegzugsuberlegungen tragen.

5.5 Zusammenfassung der Problemlage

Seit Beginn der 1970er Jahre steht die Alt- bzw. Kernstadt von Heidelberg im Fokus der
Stadtentwicklung. Mittels verschiedener férmlich festgelegter Sanierungsgebiete gelang es,
neben dem Erhalt des historischen Stadtbildes, der Modernisierung des Gebaudebestandes
und der Entwicklung der touristischen Potenziale die Altstadt als durchmischten Bereich mit
einem hohen Anteil an Wohnfunktionen zu stabilisieren.

Heute ist die historische Bausubstanz weitgehend gesichert, sowohl bei Wohn- als auch bei
Geschaftsrdumen gibt es praktisch keine Leerstande. Jahrlich drei bis vier Millionen Besu-
cher bezeugen die grofRe Attraktivitat der Heidelberger Altstadt.

In den zurickliegenden Jahren lielRen sich jedoch verstarkt Konflikte zwischen den Besu-
chern von gastronomischen Einrichtungen und der Wohnbevélkerung beobachten. Ursachen
dieser Konflikte sind ein verandertes Konsum- und Freizeitverhalten und eine verscharfte
Standortkonkurrenz, die zu Umstrukturierungen im Bereich der Gastronomie und des Ein-
zelhandels gefiihrt haben und weiterhin fiihren werden.

Durch verschieden MaRnahmen der Stadt (“Heidelberger Weg*, “Polizeiverordnung®, “Aktion
Gelbe Karte® sowie Aktivitdten zur “Sensibilisierung®) konnten diese Konflikte begrenzt wer-
den. Aus der Auswertung der Bewohnerdaten kann gefolgert werden, dass das aktuelle
Ausmald der Larmbelastung seitens der meisten Bewohner als noch akzeptabel betrachtet
wird. Eine weitere Zunahme des mit Gastronomie verbundenen Stérpotenzials kénnte dieses
Gleichgewicht allerdings in Frage stellen. Insofern scheint es notwendig, die zukiinftige Ent-
wicklung dahingehend zu steuern, dass eine weitere Beeintréachtigung der Wohnqualitat aus-
zuschlielRen ist.

Ohne restriktive planungsrechtliche Regelungen ist zu erwarten, dass sich gastronomische
Einrichtungen verstarkt ausbreiten und sich die Situation fiir das Wohnen und den Einzel-
handel noch mehr verscharft. Rechtliche Regelungen, mit denen bislang versucht wurde, ei-
ne wohnvertragliche Entwicklung der Gaststatten zu steuern, wurden geéndert (wie das
Gaststattengesetz oder die Verwaltungsvorschrift Uber Stellplatze). Bei anderen Regelungen
wie der Sperrzeitenregelung muss mit Anderungen gerechnet werden.

Damit erscheint der Weiterbestand des jetzigen komplexen raumlichen, sozialen und 6ko-
nomischen Gesamtgefuges gefahrdet und eine planungsrechtliche Sicherung bzw. eine be-
hutsame und vertragliche Weiterentwicklung der Wohn-, ebenso wie der Kernstadt- und der
touristischen Funktionen geboten.

6 Planungsziele

Die Ziele der Planung liegen sowohl im stadt- als auch im nutzungsstrukturellen Bereich:
Stadtstrukturell sollen die historische Stadt- und Baustruktur erhalten und die wenigen vor-
handen Griinflachen gesichert werden. Nutzungsstrukturell soll die vorhandene charakteristi-
sche Nutzungsmischung gesichert bzw. weiterentwickelt werden.
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6.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet liegt inmitten einer bewohnten und von historischer Bausubstanz bestimmten
Altstadt, welche die Funktionen eines Oberzentrums aufnimmt, von universitaren Einrichtun-
gen gepragt ist und die touristische Weltgeltung — mit den entsprechenden infrastrukturellen
Angeboten — besitzt. Charme und Atmosphare griinden auf dieser Mischung, die vom Nah-
versorger Uber den studentischen Szeneladen bis zum japanischen Souvenirshop reicht.

Dabei ist das Konfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen Altstadtakteuren ebenso grof3
wie ihr wechselseitiger Nutzen: Ist die Attraktivitdt des “Wohnens in der Altstadt* doch mal3-
geblich von der Vitalitat, den vielfaltigen Angeboten und der multikulturellen Atmosphare be-
stimmt und profitieren Tourismus, Gastronomie und Einzelhandel von der Atmosphéare, die
nur von einer bewohnten und damit einer alltdglich belebten Altstadt ausgeht.

Letztendlich suchen Altstadtbewohner und Altstadtbesucher das Gleiche: Dichte und Intensi-
tat, Offentlichkeit und Authentizitat, geschichtliche Teilhabe und Verortung, ldentitit und
Heimat (bzw. Fremde). Dies umfasst eine belebte und bewohnte Altstadt, die eingebettet in
einem einmaligen Landschaftsraum zwischen Schlossberg und Neckar, historische Raume
mit hoher Verweil- und Aufenthaltsqualitat aufweist und vielféltige, kleinteilige Angebote aus
Einzelhandel und Gastronomie bereit halt.

Das planerische Leitbild, das einem solchen Standort gerecht wird, die 6konomischen sowie
die sozialen und kulturellen Anspriiche ausreichend beriicksichtigt und Raum fir berechtigte
Einzelinteressen bereit halt, liegt im Zielbild der “lebendigen Altstadt”. Dabei stellt sich das
Problem, dass einerseits eine “lebendige Altstadt” der bestdndigen Wandlung Raum bieten
muss und anderseits das Gleichgewicht der Nutzungen und damit eben diese “Lebendigkeit*
durch dieselbe gesellschaftliche Dynamik permanent gefahrdet ist.

Daher lasst sich das Leitbild nur durch bestandige Aufmerksamkeit, durch ein besténdiges
Uberpriifen und Neujustieren von festen Regeln bzw. Strukturen und von Spielrdumen ver-
wirklichen.

Fir die Stadtplanung bedeutet dies, planungsrechtliche Abgrenzungen bzw. Regelungen zu
treffen, durch welche die Gebietsbalance gewahrt bleibt und einseitige gastronomische Ent-
wicklungen unterbunden werden, ohne jedoch Anpassungen und Neuerungen zu verhindern.

6.2 Griinplanerische Zielsetzung (Hinweis: Umweltbericht)

Der Geltungsbereich weist — entsprechend der mittelalterlichen Struktur — nur sehr wenige
Frei- bzw. Grinflachen auf. Diese Defizite sind im Plangebiet nicht behebbar, da die Bau-
struktur als historisches Erbe dem Denkmalschutz unterliegt. Die grinplanerische Zielset-
zung besteht daher in der Sicherung und dem Erhalt der wenigen vorhandenen Griinflachen
sowie der stadtraumwirksamen Einzelbdume.

Gemal § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen umweltschiitzende Be-
lange in der Abwé&gung zu bertcksichtigen. Da durch den vorliegenden Bebauungsplan der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmal}-
stab nicht wesentlich verandert wird, ertbrigt sich in entsprechender Anwendung von § 13
Abs. 3 BauGB die Erstellung eines Umweltberichtes.
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7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird als “einfacher Bebauungsplan® gemal® § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt. Der Vorteil des einfachen Bebauungsplans liegt im Zusammenwirken der
Festsetzungen des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Gegebenheiten der jewei-
ligen ortlichen Situation. Es entsteht ein verbindlicher Plan, der die aus stédtebaulicher Sicht
wichtigen Weichenstellungen enthélt. Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben “im Ubrigen”, also soweit Festsetzungen nicht ge-
troffen werden, nach § 34 BauGB.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf die qualifizierende Festsetzung des Malles der
baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstlicksflachen verzichtet, sie richten sich al-
so jeweils nach der Umgebung. Dieses Vorgehen ist unter dem Gesichtspunkt der planeri-
schen Zuriickhaltung geboten, handelt es sich bei dem Bebauungsplan “Ostliche Altstadt"
doch um die Uberplanung eines sehr dichten und differenzierten baulichen Bestandes.

Es besteht kein Erfordernis, das Mal} der baulichen Nutzung und die tberbaubaren Grund-
stiicksflachen abschlieliend zu regeln. Vor dem Hintergrund der Planungsziele des Aufstel-
lungsbeschlusses stellt der Verzicht auf diese Festsetzungen kein Risiko hinsichtlich einer
unerwinschten Entwicklung dar, da sdmtliche Vorhaben nach § 30 Abs. 3, letzter Halbsatz
BauGB der Einzelfallprifung unterliegen. Somit besteht — in Verbindung mit dem bestehen-
den Schutz der Heidelberger Altstadt als Denkmalensemble — die Mdglichkeit, stets stand-
ortgerechte und differenzierte Lésungen zu finden.

71 Art der baulichen Nutzung

Oberzentrale Funktionen in Verbindung mit hohem Wohnanteil prédgen die Heidelberger
Kernaltstadt; dies kann weder durch eine Kerngebiets-Ausweisung noch durch eine Misch-
gebiets-Ausweisung adaquat dargestellt werden. Deshalb wird im vorliegenden Bebauungs-
plan ein ,Sondergebiet-Kernaltstadt® ausgewiesen. Als zuldssige Nutzungen werden festge-
setzt: flachendeckend Wohnnutzung sowie Beherbergungsbetriebe; im Untergeschoss und
im Erdgeschoss Einzelhandel, Dienstleistung und Gemeinbedarf, Einrichtungen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie nicht stérende Gewerbebetriebe;
ausnahmsweise im Untergeschoss und im Erdgeschoss Gastronomie, wenn in den angren-
zenden Grundstiicken keine Gastronomie vorhanden ist; ausnahmsweise im ersten Oberge-
schoss Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Gemeinbedarf, Einrichtungen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie nicht stérende Gewerbebe-
triebe, wenn der Anteil des Wohnens an der Nutzflache des Gebaudes Uber 50 % bleibt; ab
dem zweiten Obergeschoss ausschlielllich Wohnnutzung, Beherbergungsbetriebe sowie
Gemeinbedarf.

Das Sondergebiet-Kernaltstadt umfasst den Bereich entlang der Hauptstral3e einschliellich
des Marktplatzes sowie der Steingasse. An das Sondergebiet-Kernaltstadt sind die Sonder-
gebietsflachen fur die Universitat und die drei Gemeinbedarfsflachen fur die Heiliggeistkirche
sowie fiir zwei Einrichtungen der Stadtverwaltung angegliedert. Dieser zentrale stadtische
Bereich ist von besonderen Wohngebieten (WB) umgeben, die in sich in vier Zonen (WB-1
bis WB-4) differenziert sind.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet-Kernaltstadt bildet — gemeinsam mit dem
aulerhalb des Geltungsbereichs liegenden westlichen Teil der Hauptstrale und dem Be-
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reich um die Pléck — das Zentrum des 6ffentlichen Lebens von Heidelberg, in denen vielerlei
verschiedene Nutzungen (insbesondere die zentralen Einrichtungen des Einzelhandels, der
Kultur, des Tourismus, der Verwaltung und der Universitat, aber auch vielfaltige Dienstleister
und Gastronomen) anzutreffen sind. Dies ist auch zuklnftig gewollt, so dass hier ein breites
Spektrum von Nutzungen zuldssig ist; allerdings mit Einschrankungen:

Zundachst sind Vergnigungsstatten wie Spielhallen und Diskotheken, Bordelle und bordell-
ahnliche Betriebe sowie Tankstellen generell ausgeschlossen, da sie durch ihre Erscheinung
und die durch mit der Nutzung verbunden Missstande (Larm, etc.) den stadtebaulich gewoll-
ten Altstadtcharakter konterkarieren. Zum Schutz des hochwertigen Stadtraumes sowie der
angrenzenden Wohnnutzungen sind im Sondergebiet-Kernaltstadt Einzelhandelsbetriebe in
Form von Sex-Shops, Ein-Euro-Shops und Postenwarenverkaufsladen sowie Gewerbebe-
triebe in Form von Wettbiros und Call-Shops generell unzuldssig. Diese Nutzungen kénnten
durch ihr Erscheinungsbild und/oder ihren Zweck und ihre Zielgruppen zu einer Niveauab-
senkung im Gebiet bis hin zu einer Verdrdngung der traditionellen Nutzungen fihren und
werden daher gemalf textlicher Festsetzung ausgeschlossen. Ziel ist es, die stadtebaulichen
Qualitaten auch unter dem Aspekt der Qualitatsanforderungen fur den internationalen Tou-
rismus zu erhdhen. Damit soll die Gefahr einer Schwéachung dieses Wirtschaftssegmentes,
das fiir Heidelberg von groRRer Bedeutung ist, vermieden werden.

Ab dem zweiten Obergeschoss sind im Sondergebiet-Kernaltstadt ausschliel3lich Wohnun-
gen und Beherbergungsbetriebe zulassig, damit die besonders hohe Durchmischung des
Plangebietes mit Wohnnutzungen auch im zentralen Bereich der Heidelberger Altstadt zu-
kinftig Bestand hat. Dies gilt nicht fiir Baronutzungen der 6ffentlichen Verwaltung (wie Sozi-
alamt und Stadtarchiv). Diese sind gemalR textlicher Festsetzung ausnahmsweise in allen
Geschossen zulassig.

Schank- und Speisewirtschaften sind ausnahmsweise im Erdgeschoss, Untergeschoss und
auch im ersten Obergeschoss zulassig. Mogliche Konflikte, die sich daraus mit Anwohnern
ergeben kénnen, missen im begrenzten Bereich der Kernaltstadt zugunsten einer Entwick-
lungsoffenheit fiir neue Betriebe und Betriebsformen in Kauf genommen werden, zumal das
Erscheinungsbild der Hauptstralde auch fur Laien einen “Kerngebietscharakter® aufweist und
somit auch das héhere Stérpotenzial offenkundig ist. Zugleich wurde den bestehenden Be-
trieben eine Entwicklungs- und Anpassungsméglichkeit eingerdumt, damit sie auf Anderun-
gen der Betriebsstrukturen reagieren kénnen.

In unmittelbarem Zusammenhang mit dem Sondergebiet-Kernaltstadt stehen die Sonderge-
bietsflachen, welche fir die Unterbringung von universitdren Einrichtungen am Universitéts-
platz und nérdlich des Karlsplatzes festgesetzt wurden, und die drei Gemeinbedarfsflachen
am Marktplatz. Zwei dieser Flachen dienen der Unterbringung von grof3en Teilen der stadti-
schen Verwaltung inklusive der Ratssale und des Biliros des Oberbiirgermeisters. Die dritte
Flache dient kirchlichen Einrichtungen, wobei die Heiliggeistkirche die historische Besonder-
heit aufweist, dass an ihren Mauern bzw. zwischen ihren Stitzpfeilern kleinere Verkaufsbu-
den angeordnet sind; diese Verkaufsstdnde des Einzelhandels sind als historische Reminis-
zenz auch weiterhin zulassig.

Die ubrigen Bereiche des Bebauungsplans und damit die Fldchen sudlich und nérdlich der
HauptstraRe bzw. dstlich und westlich der Steingasse sind als besondere Wohngebiete ein-
zustufen. Aufgrund der bereits Uberall ausgelbten Wohnnutzung und der vorhandenen sons-
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tigen Anlagen, die haufig in einem Kontext mit den Kernstadtnutzungen stehen, weisen sie
eine besondere Eigenart auf. Die Wohnnutzung soll hier — unter Berlcksichtigung der be-
sonderen Eigenart — erhalten und fortentwickelt werden.

Die besonderen Wohngebiete sind in vier unterschiedliche Zonen (WB-1 bis WB-4) geglie-
dert, deren Differenzierung tiberwiegend im Umgang mit den Schank- und Speisewirtschaf-
ten liegt:

Der Bereich WB-4 hat die besondere Eigenart, dass sich hier Einrichtungen der katholischen
Kirche in unmittelbarem Zusammenhang mit der gegenlberliegenden Jesuitenkirche befin-
den. Fir das ,Haus der Begegnung® liegen konkrete Erweiterungsabsichten an der Ecke
Heugasse vor. Um diese Entwicklungsmdglichkeit nicht einzuschranken und der spezifischen
Nutzung Rechnung zu tragen, sind Anlagen fir kirchliche, soziale und kulturelle Zwecke in
allen Geschossen zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften sind hier unzulassig.

Der Bereich WB-3 umfasst die Flachen, die am meisten von Wohnnutzungen geprégt sind,
vielfach weisen sie bereits Ankldnge an ein allgemeines Wohngebiet auf. Daher sind hier
weitere Schank- und Speisewirtschaften unzuldssig. Uber den Bestandsschutz hinaus wurde
bewusst auf die Méglichkeit zur Erweiterung, Anderung oder Erneuerung verzichtet; langfris-
tig ist vielmehr eine Reduktion beabsichtigt.

Der Bereich WB-2 umfasst die Flachen, welche am starksten von der Kernstadt gepragt sind
bzw. die traditionell einen hohen “Kneipen®-Besatz aufweisen. Hier sind neue Schank- und
Speisewirtschaften ebenfalls nicht zuldssig, da der Besatz bereits so hoch ist, dass mono-
funktionale Entwicklungen zu befurchten sind. Zugleich wurde aber den bestehenden Betrie-
ben eine Entwicklungs- und Anpassungsmdglichkeit eingerdumt, damit sich diese an ggf.
veranderte Betriebsstrukturen anpassen kdnnen. In weiten Teilen entspricht die heutige Be-
standsnutzung im WB-2 bereits einem besonderen Wohngebiet, so dass hier nur der Be-
stand festgeschrieben wird.

Der Bereich WB-1 umfasst jene Flachen, auf denen ausnahmsweise auch Neuansiedlungen
von Schank- und Speisewirtschaften im Keller und im Erdgeschoss mdéglich sind. Dies wird
ermoéglicht, damit sich gezielt in Flussndhe gastronomische Betrieben ansiedeln kénnen, was
vor dem Hintergrund der vorgesehenen besseren Anbindung des Neckarufers an die Altstadt
stadtplanerisch geboten ist.

Wie im Sondergebiet-Kernaltstadt sind auch in den Besonderen Wohngebieten Spielhallen
und &hnliche Unternehmungen, Bordelle und bordellahnliche Betriebe sowie Tankstellen ge-
nerell ausgeschlossen, da sie auch in diesen Bereichen dem stadtebaulich gewollten Alt-
stadtcharakter widersprechen. Ebenso sind Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops,
Ein-Euro-Shops und Postenwarenverkaufsldden sowie Gewerbebetriebe in Form von Wett-
blros und Call-Shops generell unzuldssig, da auch hier einer andernfalls zu beflirchtenden
Niveauabsenkung entgegengewirkt werden soll. Die Uber die Wohnnutzung hinaus allgemein
zuldssigen Nutzungsarten in den Besonderen Wohngebieten orientieren sich an § 4a Abs. 2
BauNVO. Weitere Spezifizierungen erscheinen nicht erforderlich, da die Eigenart und
Durchmischung des Plangebietes mit den Festsetzungen, dass in den Bereichen WB-1 und
WB-2 ab dem zweiten Obergeschoss und im Bereich WB-3 bereits ab dem ersten Oberge-
schoss nur Wohnungen und Beherbergungsbetriebe zuldssig sind, ausreichend gewahrleis-
tet ist.
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7.2  Verkehrsflachen, Stellpldtze und Garagen

Die bestehende gebietspragende ErschlieBungsstruktur bleibt in ihrer Dimensionierung und
Gestaltung im Grundsatz erhalten und wird bauplanungsrechtlich durch die Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache gesichert. Da im Plangebiet die Sondernutzungssatzung ,Ful3-
gangerbereich Altstadt* gilt, wurde auf die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung verzichtet.

Aulerdem wird eine wichtige FuRwegeverbindung im Geltungsbereich durch die Festset-
zung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Der Bebauungsplan Gbernimmt die Festsetzung von Tiefgaragen aus den bestehenden Be-
bauungsplanen. Daritber hinaus sind Tiefgaragen aul3erhalb der Uberbauten Grundstiicks-
flachen nur zuldssig, sofern sie mit mindestens einem Meter Mutterboden Uberdeckt und
dauerhaft gartnerisch angelegt werden.

Die Festsetzungen zu den Stellpldtzen dienen dem Ziel, den hohen Versiegelungsgrad bzw.
das erhebliche Freiflachendefizit nicht weiter zu erhéhen.

Aus diesem Grund sind Stellplatze generell innerhalb bzw. unter den Geb&uden zu errichten.
Fur jeden oberirdischen Stellplatz, der auf3erhalb der nach § 34 bzw. § 1 Abs. 6 BauGB zu-
lassigen Uberbaubaren Grundstiicksflache liegt, sind finf Quadratmeter Freiflache gartne-
risch neu anzulegen und zu unterhalten.

7.3 Festsetzungen zur Griinordnung

Die wenigen vorhandenen Einzelbdume und Freiflachen werden durch die griinordnerischen
Festsetzungen geschitzt und dauerhaft gesichert. So ist fir sdmtliche im Stadtraum wirksa-
men Einzelbdume auf éffentlichem und privatem Grund ein Erhaltungsgebot festgelegt. Alle
grélkeren, zusammenhangenden Freibereiche sind als Grinflachen festgesetzt.

Der Spielplatz Karlstralde ist der einzige offentliche Spielplatz in der &stlichen Altstadt und
besitzt damit eine hohe Bedeutung fir das Wohnumfeld. Zudem zeichnet sich die Griinflache
an der KarlstraRe durch einen erhaltenswerten Baumbestand aus. In der Ostlichen Altstadt
wird der Spielflachenbedarf ausschliefl3lich Uber diesen Spielplatz abgedeckt. Ausweichstan-
dorte gibt es nicht, da die Freiflachen in der Altstadt generell rar und stark frequentiert sind.
Im Bereich der 6stlichen Altstadt gibt es ansonsten nur den Spielplatz Quartier 11 / Kramer-
gasse fir Kleinkinder und die schwierig zu erreichenden Spielplatze Oberer Fauler Pelz Ost
und West, wobei der zweite ausschliellich Angebote fiir altere Kinder bereithélt. Nach wie
vor besteht ein Spielflachendefizit von ca. 75.000 m? fir ganz Heidelberg. Fir die Altstadt
wurde eine Unterversorgung von rund 6.000 m? bilanziert.

Die Ubrigen Griunflachen im Geltungsbereich sind privat, teilweise unzuganglich und ohne
Spielmdglichkeiten fur Kinder. Die wenigen vorhandenen Grunflachen und Bdume im Gel-
tungsbereich werden aufgrund Ihrer hohen Bedeutung fiir das dicht bebaute Umfeld im Be-
bauungsplan gesichert.

Nachfolgend sind die festgesetzten &ffentlichen und privaten Grinflachen mit ihren priméren
Nutzungen aufgefihrt:
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o Die offentliche Grinflache (mit halbéffentlichem Charakter) im Blockinnenbereich zwi-
schen Ingrimstral’e und Zwingerstralle als gebaudebezogener Freibereich mit integrier-
tem Kinderspielplatz.

e Die offentliche Grinflache an der KarlstralRe als Kinderspielplatz.

e Die private Grinflache zwischen Obere Neckarstralle und Heiliggeiststral’e neben dem
Verwaltungsgebdude der evangelischen Kirche als privater bzw. kirchlicher Erholungs-
garten.

e Die private Grinflache im Blockinnenbereich zwischen Steingasse und Fischergase als
gebaudebezogener Freibereich mit Kinderspielmoglichkeit.

Zudem sollen Hofflachen, die nicht wohnungswirtschaftlichen Zwecken dienen (wie z.B.
Fahrrad- oder Miillabstellplatze), entsiegelt und gartnerisch angelegt werden.

7.4 Versorgungsleitungen und Versorgungsflachen

Zum Schutz des historischen Stadtbildes wird textlich festgesetzt, dass die Versorgungslei-
tungen generell unterirdisch zu fihren sind. Die im Geltungsbereich vorhandenen Transfor-
matorenstationen an der Marstallstralle, der Haspelgasse, der Leyergasse sowie innerhalb
des Rathauses und des alten Unigebdudes an der Grabengasse wurden in den Bebauungs-
plan aufgenommen und, sofern es sich um ein eigenstandiges Gebaude handelt, als Versor-
gungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

7.5  Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Da das Plangebiet am Grund des engen und dicht bebauten Neckartals liegt, sind sdmtliche
stark luftverunreinigende Heizungsarten ausgeschlossen. Die Verbrennung von Holz in offe-
nen Kaminen ist ausnahmsweise zuldssig.
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8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Nachrichtliche Ubernahmen
= Stadterhaltung und Denkmalschutz

Zur stadtebaulichen bzw. denkmalschutzrechtlichen Beurteilung von Bauantrdgen ist es er-
forderlich, die geschiitzten Einzelkulturdenkmale nachrichtlich zu Gbernehmen. Daher wer-
den die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Kulturdenkmale, die dem
Denkmalschutz unterliegen, in die Planzeichnung ibernommen.

= Hochwasserschutz

Ein Teil des Plangebiets liegt in einem ,,hochwassergefidhrdeten Gebiet im Innenbereich*
nach § 80 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG), welches bei einem 100-jahrlichen
Hochwasser Uberschwemmt werden kann. In diesem Gebiet sind geeignete Mallnahmen zur
Verhinderung des Austretens von wassergefédhrdenden Stoffen aus Anlagen zu treffen.

8.2 Hinweise

Mit den textlichen Hinweisen im Bebauungsplan wird auf weitere wichtige gesetzliche Rege-
lungen hingewiesen, die bei der Durchflihrung von Baumalnahmen zu beachten sind.

Im Einzelnen sind dies:

= die “Werbeanlagensatzung Altstadt“ (Satzung tber Werbeanlagen, Automaten, Vorda-
cher und Sonnenschutzdacher zum Schutz der historischen Altstadt der Stadt Heidel-
berg);

= die “Gesamtanlagenschutzsatzung“ (Satzung zum Schutz des Bereiches “Alt Heidel-
berg“ als Gesamtanlage);

= das “Denkmalschutzgesetz“ (Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale) einschliellich
der Meldepflicht von arch&ologischen Funden;

= die “Baumschutzsatzung“ (Satzung lGiber den Schutz von Badumen in Heidelberg);

= die “Antennenanlagensatzung” (Satzung Uber die Zulassigkeit von Satellitenempfangs-
anlagen)

= die Sondernutzungssatzung “Fugangerbereich Altstadt*
= die ,,Energiekonzeption® der Stadt Heidelberg sowie
= die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 42 Abs.1 und 2 BNatSchG.
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9. Ver- und Entsorgung, Bodenordnung, Kosten

9.1 Ver- und Entsorgung

Wasser- und Loschwasserversorgung: Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und
Léschwasser ist — da keine baulichen Erweiterungen vorgesehen sind, wie bislang auch —
durch den Versorgungstréager gesichert. Das vorhandene Leitungsnetz ist ausreichend di-
mensioniert.

Strom- und Gasversorgung: Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas ist
ebenfalls durch die Versorgungstréger gesichert. Das vorhandene Kabel- bzw. Leitungsnetz
ist ausreichend dimensioniert.

Fernwarmeversorgung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Fernwérme-
versorgungsgebiet der Stadtwerke Heidelberg Netze und Umwelt GmbH. Bei Um- und
Neubauten in diesem Gebiet ist gema&l Energiekonzeption der Stadt Heidelberg vornehm-
lich Fernwdrme zu Heizzwecken heranzuziehen.

Entwadsserung: Die Entwasserung von Niederschlags- und Brauchwasser ist — wie bislang
auch — durch die Entsorgungstrdger gesichert. Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend
dimensioniert.

Belange der Telekommunikation: Die Stadt wird in sémtlichen Stralen und Wegen geeig-
nete Trassen in einer Breite von ca. 0,3 Metern fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onsleitungen zur Verfugung stellen. Dies geschieht, da die Verlegung der Versorgungslei-
tungen — insbesondere der Telefonleitungen — unterirdisch zu erfolgen hat.

Wertstoffsammelstellen: Die Sammlung von Wertstoffen zur spateren Aufarbeitung, wie
Glas und Altpapier, hat auf den jeweiligen privaten Grundstlicken zu erfolgen. Der regelma-
Rige Abtransport wird durch die Entsorgungstrager gewahrleistet.

9.2 Bodenordnung

Bodenordnungsmaflinahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind fir die Umsetzung des Bebauungs-
plans nicht erforderlich.

9.3 Kosten fiir die Gemeinde

Durch den vorliegenden Bebauungsplan entstehen der Gemeinde keinerlei zusétzliche Kos-
ten.

Stadtplanungsamt 24.08.2009



