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Zusammenfassungder Information:

Der Stadtentwicklungs - und Bauausschuss nimmt die Informationen zum Bauzustand des
Gebaudes LadenburgerStralie 14, Altes Fischerhaus “sowie die Rechtslage betreffend das
Bau- und Denkmalschutzrecht, die Erhaltungssatzung und eines Instandsetzungsgebots
nach § 177 Baugesetzbuch, zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:
Ausgaben /Gesamtkosten:
o keine

Einnahmen:
e Kkeine

Finanzierung:

Folgekosten:
e keine

Zusammenfassung der Begriindung:

Nach Genehmigung der UmbaumaBnahmenam ,AltenFischerhaus”stellte sich heraus,
dass eswegenderZerstorung der Bausubstanz durch langjahrigen Pilzbefall nicht erhal-
tenwerdenkann. Der Abbruch ist nach Denkmalschutzrecht und auf Grundlage der Erhal-
tungssatzung genehmigungsfahig. Eine Moglichkeit, das Gebaude durch die Stadt zuuber-
nehmenund es zu erhalten, gibt es nicht.
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Begriindung:

Nachdem AntragderBunten Linkenvom 01.02.2022 zum Erhalt des Kulturdenkmals Ladenburger
Strafe 14 soll die Stadt alle Moglichkeiten des Baurechts und Denkmalschutzes nutzen, um dieses
Haus zu erhalten. Notfalls soll sie das Baudenkmal GUbernehmen.

1. Erteilte Baugenehmigung fiir den Umbau

Das ,Alte Fischerhaus“ist ein Kulturdenkmalund liegtim Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
~Neuenheim Alter Dorfkern - Bereichum die Schulzengasse“vom18.07.2013.

Die Baugenehmigungfiirden,Umbauund die Erweiterung des Mehrfamilienwohnhauses sowie fir
die Errichtung einer Dachloggia und einer AuBBentreppe”“wurde am 09.10.2020 erteilt. Ein Abbruch des
Wohnhauses warweder beantragt nochgenehmigt worden. Die Bau-freigabe wurde am 15.12.2020
erteilt und derBaubeginnzum 16.02.2021angezeigt.

Die untere Bau- und Denkmalschutzbehorde warvon Anfang anam Baugenehmigungsverfahrenzum
Umbauund zur Sanierung und damit zum Erhalt des Gebaudes beteiligt.

Im Zuge von Baumafinahmenim Friihjahr 2021 haben sich seitens des Eigentiimers und der beteiligten
FachfirmenZweifelander Bausubstanz,inshesondere bei den Holzbauteilen, ergeben. Im Sommer
2021erfolgte die Hinzuziehung eines vom Landesamt fiir Denkmalpflege anerkannten Sachverstandi-
genfir Holz- und Holzkonstruktionen, dessenUntersuchungsergebnisse im Gutachtenvom
27.09.2021zusammengefasst sind.

Die Arbeitenruhen seitdem.

2. Feststellung der Schaden am Gebaude, Entstehungszeitpunkt

Derfestgestellte Pilzbefall an Holz- und Mauerwerkist ,typisch“ voninnen nach aufien verlaufen. Die
Ursachender Schadigung liegen viele Jahre bis Jahrzehnte zuriick. Derfortschreitende Befallim In-
neren der Holz- und Mauerwerksbauteileistinder Regelvonaufien nicht erkennbar und auch meist
nur mit speziellen Messgeraten zu ermitteln. Das Gebalk und Mauerwerk erscheint dabei trocken und
intakt, der Pilzbefall weitet sich jedochim Inneren des Holzes fortschreitend aus und wird erst dann
sichtbar, wenn die Bauteile etwabei Umbau- und Sanierungsarbeiten geéffnet und bearbeitet werden
sollen, wie es hierim Sommer2021geschehenist,oder wenndie Bauteileim schlimmstenFallversa-
gen.

Das Schadensbild wurde zwar durch die Arbeiten ab April 2021 offengelegt, ist dadurch aber weder
ausschlaggebend beeinflusst nochverursacht worden.

Nachdeminfolge der gutachterlichen Feststellungenim Herbst 2021 ein maglicher Abriss des Gebau-
desinRede stand, erfolgte am 23.11.2021 ein Ortstermin durch die untere Denkmalschutzbehorde zu-
sammen mitdem Landesamtfiir Denkmalpflege.
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Das Dachwarnach Kenntnis des Amtes fiir Baurecht und Denkmalschutz mit Planenfachgerecht ge-
sichert, wie sichauchaus einer Kontrolleam 30.09.2021 nach Nachbarhinweisenergab.Dem Amt la-
genzuvor aus der Bevolkerung und Nachbarschaft keine Hinweise vor, dass hier Handlungsbedarf
bestehenkdnnte. Dadie Schadendurch Pilzbefall zeitlich deutlich vor der Baumafinahme entstanden,
hattensich etwaige Undichtigkeitenin der Folienabdeckung oderan der Sicherung des Gebaudes ins-
gesamt nicht mehrauf das festgestellte Schadensbild negativ auswirken konnen.

3. Antrag auf Erteilung einer Genehmigung fiir den Abbruch, Neubau

Der Abbruchantrag istam 01.03.2022 eingegangen und wird nun unter Einbindung aller maf3geblichen
Aspekte des Denkmalschutzes und der Erhaltungssatzung gepriift. Bisherist die Genehmigung fiir
den Abbruch noch nicht erteilt worden.

Im Anschluss ist das formliche Bauverfahrenfireinen moéglichen Neu- oder Ersatzbauzu erwarten.
Ein Neubau unterliegt den Schranken der Erhaltungssatzung und miisste sich ortsbildvertraglich in
die Umgebung einfiigen.

3.1 Genehmigungsfahigkeit des Abbruchs gemafi Denkmalschutzgesetz

Aus dem Schadensbild ergibt sich, dass aus denkmalschutzrechtlicher Sicht der Abbruch des Gebau-
des nicht versagt werden kann, da die historische und schiutzenswerte Bausubstanzunwiederbring-
lich geschadigtist. Das Landesamt fur Denkmalpflege hat diessowohlim Rahmendes Ortstermins
als auch danach fachlich gepruft und bestatigt.

Ausweislich des Gutachtens fiihrt das Entfernen des Pilzbefalls zu einer De-Facto-Beseitigung und
damit zum Untergang des Kulturdenkmals: “Wahrscheinlich konnen, wenn Gberhaupt, nur wenige
Prozent der bisherigen Bausubstanz erhaltenwerden; weilviele Hausfaulepilze nicht nur Holzund
andere organische Materialien befallen, sondernauch Mauerndurchwachsen, betrifft die Notwendig-
keit der Auswechslung nicht nur Holzer, sondern ebenauch Mauerwerk und Verputzbis hinunter ins
Kellergeschoss!”.

Das Gebaude wareindiesem FallanschlieBend nur noch eine Kopie des Bestands, hatte aberkeinen
Kulturdenkmalwert mehr.

DaderPilz auBerdemin denderzeit wenigen noch nicht erkennbar geschadigtenBereicheniiberleben
kann, muss davonausgegangenwerden,dass neueingebautes gesundes Holz mittelfristig wieder mit
demim Restbestand vorhandenen Pilzbefallenwiirde. Eine wirtschaftlichbegriindbare Instandset-
zung mitdem Ziel, die GebaudesubstanzinwesentlichenTeilenzuerhalten, ist also bautechnisch
nicht moglich.

Aus dem Gutachtenergibt sichzudem: ,Weilder per Laborbefund bestatigte Pilzbefall nicht nur auf
neu eingebaute organische Materialien,sondernauch auf Nachbargebaude libergreifenkann, besteht
entsprechend akuter Handlungsbedarf.” Auch deshalb ist ein zigiger Abbruch geboten.
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3.2 Genehmigung des Abbruches nach Erhaltungssatzung ermessensgerecht

Nach§172 Absatz 3 Satz1Baugesetzbuch darf die Genehmigung gemaf Erhaltungssatzungfurden
Abbruch nur versagt werden,wenndie bauliche Anlage allein oderim Zusammenhang mitanderen
baulichen Anlagendas Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stad-
tebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutungist.Diese Voraussetzung
liegt bei einem Kulturdenkmal zweifelsohne vor.In solchen Fallen ist die Genehmigung inder Regel zu
versagen, es seidenn, es liegt eine atypische Fallgestaltung vor:

DiesistdannderFall, wenn das Gebaude wegen seines baulichenZustands aus bautechnischen
Grinden nicht mehr erhaltenwerdenkann. In diesen Fallen entspricht es pflichtgerechter Ermes-
sensausiibung, den Abbruch des Gebaudes zu genehmigen.

Die Entscheidungeniiber einen maoglichen Abriss aufgrund Denkmalschutzgesetz sowie aufgrund der
Erhaltungssatzungliegenin der Zustandigkeit der unteren Baurechts- und Denkmalschutzbehorde.

4.Voraussetzungen fiir Ubernahme, fiir Instandsetzungsgebot und Enteignung liegen nicht vor

4.1 Kein Anspruch der Stadt auf Ubernahme des Grundstiicks

§173 Absatz 2 Baugesetzbuch sieht keinen Anspruch der Stadt gegen den Eigentiimer auf Ubernahme
des Gebaudes vor,umesvordem Abriss zubewahren.

Nursofernder Abbruch des Gebaudes nicht genehmigt wiirde, hatte vielmehrderEigentimereinen
Anspruch auf Ubernahme des Grundstiicks gegen die Stadt, wennund soweit es ihm nicht mehr zu-
zumuten ist, das Grundstiick zubehalten oderesin derbisherigenoder eineranderen zulassigen Art
zu nutzen, falls er das Grundstlick nicht doch selbst behaltenwill. Da der Anspruch auf Erteilung der
Abbruchgenehmigung bejaht wird, eriibrigt sich die Frage nach einem méglichen Ubernahmean-
spruch des Bauherrn gegendie Stadt.

4.2 Voraussetzungen fiir Instandsetzungsgebot geman § 177 BauGB liegen nicht vor

Instandsetzungsmafinahmendurfen aufgrund von §177 BauGB nurangeordnet werden, wenndie In-
standsetzung bautechnischméglichist. Handelt es sich nicht um eine Instandsetzung, sondernum
eine Neuerrichtung, ist §177 BauGB nicht anwendbar.Laut des 0.g. Gutachtens konntenim Falle einer
Sanierung nur wenige Prozent der Bausubstanzerhaltenbleiben.In diesem Fall handelt es sichdann
nicht mehrum das selbe Gebaude, sondern um ein Aliud, also eine Neuerrichtung.

4 3 Enteignung

Voraussetzungfiir die Enteignung nach § 85 Absatz1Nummer 6 Baugesetzbuchist,dass das Wohlder
Allgemeinheit sie erfordert und einfreihandiger Erwerb gescheitertist. Jedochreicht nicht jedes be-
liebige 6ffentliche Interesse aus, sondernerforderlich ist ein besonders schwerwiegendes dringen-
des offentliches Interesse. Dieses liegt nicht vor.
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Eine Enteignung auf Grundlage des § 25 Denkmalschutzgesetzist nurfur eingetragene Kulturdenk-

male vorgesehen.

Priifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

N ummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt:
SL1 +/-
SL2 +
WO1 +

Zielfe:

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

Begriindung:

Durch den Abbruch des Gebaudes geht zwar ein historisches Element des
Stadtteils verloren, iiber die Erhaltungssatzung muss sich ein Neubauins
Ortshild einfligen.

Ziel/e:

Erhaltenswerte kleinraumige stadtebauliche Qualitatenrespektieren
Begriindung:

Nachdem Verlust des Gebaudes kann eine neue qualitativanspruchsvolle
Architektureingebracht werden.

Zielfe:

Wohnraum fiir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr

Begriindung:

Dergeschadigte Gebaudebestandist nicht mehr weiter als Wohnraum nutz-
bar. Durch einen Neubaukann zusatzlicher und zukunftsfahigerWohnraum
geschaffenwerden.

2.Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

DerVerlust des durch Denkmalschutz und die Erhaltungssatzung geschiitzten Gebaudesistin
Folge des Schadensbildes unvermeidlich. Eine Neubebauung unter Einbindung aller stadtebauli-
chen Aspekte bietet gleichzeitig die Moglichkeit, das Grundstiick zeitgemaf und zukunftsfahig zu

gestalten.

gezeichnet
Jiirgen Odszuck
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