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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Umstellung auf das neunjahrige Gymnasium erfordert am ,Heidelberg College” eine bauliche
Erweiterung, um den aktuellen Anforderungen an den Schulbetrieb gerecht zu werden. Geplant ist, das
sogenannte ,Kutscherhaus”, das sich nicht fur eine Umnutzung zur Schaffung der bendtigten Rdume
eignet, abzubrechen und durch einen Neubau im MaRstab der ,Villa Rothenblhl” zu ersetzen. Diese Flache
stellt die letzte verfligbare Bauflachenreserve der beiden Schulstandorte des ,Heidelberg College” an der
Neuenheimer Landstral3e dar.

Zur Sicherung des Fortbestands des traditionsreichen Heidelberg College, das seit 1887 an diesem Stand-
ort besteht und Sicherung der stadtbildpragenden Hanglage, ist fiir den Neubau die Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Bricke und BergstraBe” not-
wendig.

Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die Mdglichkeit einer Neubebauung im Sinne des
bestehenden stadtebaulichen Rhythmus zu er6ffnen und dariber hinaus die Qualitat des Landschaftsrau-
mes und des Stadtbildes an dieser Stelle zu starken. Ein Neubau soll sich in Lage, Grundflache und Héhe an
der benachbarten ,Villa Rothenbuhl” orientieren. Die Dachform und mdgliche Dachaufbauten und Dach-
einschnitte sind den historischen Vorbildern in der Umgebung anzupassen.

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude, Gartenanlage sowie die Natursteinmauer entlang der
Neuenheimer LandstralBe bleiben unberuhrt.

1.2. Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalpla-
nung sowie aus den Paragraphen 1 Absatz 5 und 6; 1a Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB). Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine menschenwdirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bezogen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

-  Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieR3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener Ortsteile,
- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse.

1.3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Mit dem vorliegenden Planverfahren soll der betroffene rechtskraftige Bebauungsplan ,Nérdliches Neckar-
ufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und Bergstral3e” zur Sicherung und Optimierung der bestehenden
stadtebaulichen Struktur Gberplant werden. Diesbezuglich gilt, dass der hier in Rede stehende Bebauungs-
plan ,Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Heidelberg College, Neuenheimer LandstralRe 24 und
26" den uberlagerten Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ersetzt.

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich im Umgriff der Gesamtanlagenschutzsatzung (GASS) ,Alt Heidel-
berg”, gemaR Paragraph 19 DSchG. Gegenstand der GASS ist es, das vorhandene Erscheinungsbild der Alt-
stadt mit den umgebenden Hanglagen und dem Neckar zu schiitzen. Der Schutz umfasst das nach aul3en
wirkende Bild der Altstadt, wie es sich dem Betrachter von den Hangen des Neckartales bietet, und das in-
nere Bild der durch die historische Bebauung gepragten StraBen und Platze, sowie die Sichtbeziehung von
der Altstadt auf die Hanglagen.
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1.4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR Paragraph 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fur ein Planverfahren gemaR Paragraph 13a
BauGB sind gegeben, da es sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung handelt und eine Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist fur das Vorhaben nicht vorgesehen, da es sich nicht um ein
UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Ebenfalls sind Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht betroffen. Fir das beschleunigte Verfahren gelten die
Vorschriften des Paragraph 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Das heif3t, im vorliegenden Ver-
fahren nach Paragraph 13a BauGB sind eine Umweltpriufung nach Paragraph 2 Absatz 4 BauGB, ein Um-
weltbericht nach Paragraph 2a BauGB und die zusammenfassende Erkldrung nach Paragraph 10 Absatz 4
BauGB nicht erforderlich.

1.5. Planungsgrundlagen
Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zugrunde gelegt:
Allgemeine Grundlagen
»=  Auszug aus dem amtlichen stadtischen Liegenschaftskataster
Ubergeordnete Planungen

= LEP - Landesentwicklungsplan 2002 (LEP)

*= ROP - Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

=  FNP - Rechtskraftiger Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim,
Stand 08/2024

= LP - Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim unter http://www.nv-hd-
ma.de/landschaft/landschaft_plan.html, abgerufen 05/2024

» Verordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe - Héhere Naturschutzbehdrde - Uber das Land-
schaftsschutzgebiet "Bergstral3e-Mitte”

Planungen und Konzepte der Stadt Heidelberg

»  Stadtentwicklungskonzept 2023 (STEK), Stand 07/2025

*  Modell Rdumliche Ordnung 2035+, Stand 07/2025

»  Stadtteilrahmenplan Neuenheim, Teil 1, Stand 03/1995

»  Stadtteilrahmenplan Neuenheim, Teil 2, Stand 05/2002

» Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg, Fortschreibung des Gutachtens von 1995, Stand
06/2015

*=  Masterplan 100% Klimaschutz, Stand 11/2019

*  Klimaschutzaktionsplan, Stand 11/2019

=  Kommunaler Warmeplan, Stand 11/2023

» Artenschutzplan Heidelberg, Stand 1997

» Biodiversitatsstrategie Heidelberg, Eckpunkte - Ziele - Malinahmen, Amt fur Umweltschutz, Ge-
werbeaufsicht und Energie, 03/2021

*  Satzung Uber den Schutz von Badumen in Heidelberg (Baumschutzsatzung), Stand 07/1996

» ,Heidelberger Dach(g)arten” Handlungsleitfaden zu Dachbegriinung und Photovoltaik in Heidel-
berg, Stand 06/2024

» Starkregengefahrenkarte Plangebiet, Auszug aus dem Geographisch-Technischen-Informations-
system der Stadt Heidelberg (Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, 03/2020)
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Planungen, Konzepte und Fachgutachten zum Vorhaben

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Vorhaben ,Heidelberg College” in Heidelberg, Stand
31.10.2025

1.6. Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich entlang des nérdlichen Neckarufers und wird wie folgt begrenzt: im Norden
durch den Philosophenweg, im Osten durch das Grundstlick der Neuenheimer Landstral3e 22, im Suden
durch die Verkehrsflache der Neuenheimer Landstrae und im Westen durch das Grundstiick der Neuen-
heimer Landstral3e 28.

Mit einer Flache von rund 0,45 Hektar liegt der Geltungsbereich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Noérdliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor- Briicke und BergstraRe” (Rechtskraft seit 14.01.2015)
sowie innerhalb der Gesamtanlagenschutzsatzung ,Alt Heidelberg” gemal3 § 19 des Denkmalschutz-
gesetzes Baden-Wirttemberg.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Neuenheimer Landstral3e 24 und 26, auf denen sich insge-
samt drei Gebaude befinden: die unter Denkmalschutz stehende ,Villa Rothenbuhl” (Hausnummer 26), das
historische ,Vorderhaus” an der Neuenheimer LandstraBe (Hausnummer 24) sowie das rtckwartig gele-
gene ,Kutscherhaus”. Das Grundstiick Hausnummer 26 bleibt von baulichen Malinahmen unberihrt, ist
jedoch Teil des Bebauungsplans. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der zugeho-
rigen Planzeichnung.

2. Einordnung in bestehende ubergeordnete formelle Pla-
nungen

2.1. Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese werden
durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Die
Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem In-
frastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln.

Des Weiteren sind die folgenden Ziele zu beachten:

- die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

- Nutzung vorrangig der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baulicken und Baulandreserven

Damit passt sich der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung an.

2.2. Regionalplan

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt fur den bereits besiedelten Bereich ,Nachrichtliche Uber-
nahme: Siedlungsflache Wohnen Bestand” dar. Die Freifldachen in den Hanglagen haben folgende ,Ver-
bindliche Ausweisungen: Regionaler Griinzug und schutzbedurftiger Bereich fir Naturschutz und Land-
schaftspflege™.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung.
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2.3. Fldchennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Flachen-
nutzungsplan ist die Fldche des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Das Vorhaben steht der
Darstellung des Flachennutzungsplans nicht entgegen.

3. Fachrechtliche Schutzgebiete und Planungsvorgaben

3.1. Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt seit November 1997 im Umgriff der gemaR Paragraph 19 DSchG unter Denkmalschutz
stehenden ,Gesamtanlage Alt Heidelberg”.

Die sich im Plangebiet befindende, 1907 von Thomas Walch errichtete ,Villa Rothenbuhl” (Neuenheimer
LandstralRe 26) sowie deren Gartenanlage stehen gemaR Paragraph 2 DSchG unter Schutz. Die Villa und
Grunanlage bleiben von der Planung unberuhrt.

Zusatzlich befindet sich das um 1865 errichtete Wohnhaus (Neuenheimer LandstralRe 24) im Plangebiet.
Auch dieses steht gemal Paragraph 2 DSchG unter Schutz und bleibt von der Planung unberuhrt.

3.2. Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das durch die Projektgemeinschaft
GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Han-
nover) erstellt wurde, vorgelegt. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der klima- und
immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg und deren planungsrechtliche Bewer-
tung. Methodischer Ausgangspunkt fur die Analyse der klimadkologischen Funktion ist die Gliederung des
Stadtgebietes in bioklimatisch belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und Kaltluft produ-
zierende, unbebaute und vegetationsgepragte Flachen (Ausgleichsrdume) andererseits.

Der entsprechende Wirkungsraum liegt entlang des Neckars, zeichnet sich durch eine Einzelhausbebauung
mit umliegenden Grunflachen aus und befindet sich am Ful3e des Heiligen- und Michelsbergs. Der Bereich
profitiert vom Neckartéler Wind, der sich entlang des Hangs vom Michelsberg bis in den Siedlungsbereich
auswirkt. Es ist eine gunstige bis sehr gunstige bioklimatische Situation vorzufinden. Die Bedeutung der
Griunflachen ist hoch.

Innerhalb des Wirkungsbereichs soll eine bauliche Verdichtung nur erfolgen, wenn die Durchstrémbarkeit
des Bereichs erhalten bleibt und senkrecht zum Hang gebaut wird.

3.3. Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur Dachbegriinung und Photovoltaik in Hei-
delberg

Die Stadt Heidelberg méchte gezielt in ihrer baulichen Weiterentwicklung urbanes Grin erhalten, férdern

und qualifizieren. Hierzu gehoért auch die Begrinung von Dachflachen, die nicht nur klimatische und 6kolo-

gische Positivwirkung hat, sondern sich u.a. auch auf den Wasserhaushalt durch Schaffung zusatzlicher Re-

tentionsraume positiv auswirkt.

Gleichzeitig soll durch die Ausbringung von Solar- beziehungsweise Photovoltaikmodulen auf Dachflachen
ein Beitrag zur Energiewende geleistet werden.

Der Handlungsleitfaden zu Dachbegriinung und Photovoltaik in Heidelberg soll bei der Umsetzung und
Kombination beider Vorhaben unterstiitzen, in dem unter anderem Hinweise zu Substrathéhen, Modulrei-
henabstanden und Pflanzzusammensetzungen aufgefihrt werden.

3.4. Baumschutzsatzung

Gemal § 2 der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 werden alle Baume des Gemar-
kungsgebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der

Stadt Heidelberg, Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung 8



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Neuenheim - ,Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich
Heidelberg College, Neuenheimer LandstralBe 24 und 26" - Begriindung

rechtswirksamen Bebauungsplane unter Schutz gestellt, sofern sie in Hohe eines Meters tiber dem Erdbo-
den einen Stammumfang von mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein Baum vom Bauvorhaben betroffen, der unter die Baumschutzsat-
zung fallt.

3.5. Larmimmissionen

Es ist ein unmittelbares Nebeneinander einer Wohnbebauung mit der im Stiden gelegenen Neuenheimer
Landstral3e gegeben. Diese Stral3e ist nicht unerheblich frequentiert, sodass auf nachstgelegene Gebaude
deutliche Gerauschimmissionen einwirken. Die zu erwartenden Gerauscheinwirkungen sind im
Schallimmissionsplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2007 dargestellt. Die dort dargestellten Belastun-
gen liegen zum Teil deutlich Uber den Orientierungswerten fir reine Wohngebiete. Da der Bereich jedoch
grof3tenteils bereits bebaut ist und innerhalb des Plangebiets lediglich vorhandenes Baurecht verlagert
wird, kann die vorliegende Aufgabenstellung nicht mit der Planungssituation einer an eine StraRe heranri-
ckenden schutzwuirdigen Wohnbebauung verglichen werden. In der vorliegenden Situation wird durch die
Planung keine neue Konfliktlage geschaffen. Die Immissionskonflikte sind auch ohne die stadtebauliche
Planung in gleichem Mal3e gegeben.

Ungeachtet dessen, hat die Stadt Heidelberg im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nérdliches
Neckarufer zw. Karl-Theodor-Brucke” im Jahr 2015 gepruft, ob es mdglich ist, die Gebdude im Plangebiet
durch aktive SchallschutzmalRnahmen zu schiitzen, z.B. eine Larmschutzwand. Hierbei zeigte sich jedoch,
dass durch die engen Platzverhaltnisse die Grundflachen fur eine Larmschutzwand nur schwer bereitge-
stellt werden kdnnen. AuBerdem wirden die Planungsziele des Bebauungsplans, die insbesondere die
stadtgestalterische Qualitat des Bereichs sichern méchten, durch ein solches technisches Bauwerk in
héchstem MaR in Frage gestellt.

Letztlich ist durch die gegebene Hangsituation - das Gelédnde steigt nach Norden hin an - die Wirksamkeit
einer Larmschutzwand auf Héhe der Strale stark eingeschrankt. Somit verbleiben zur Kompensation der
Gerauscheinwirkungen des StralRenverkehrslarms lediglich passive SchallschutzmalBnahmen an den be-
troffenen Gebduden, wie z.B. Schallschutzfenster, entsprechende geddammte Wande und Dacher etc. Diese
Malinahmen sind jedoch unabhéngig von der Aufstellung des Bebauungsplans bei der Erneuerung bzw.
der Modernisierung der vorhandenen Gebaude erforderlich. Die Notwendigkeit ergibt sich aus den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften. Die Kosten fur die SchallschutzmaBnahmen hat in der Bestandssituation
der Bauherr zu Gbernehmen.

Aus den vorgenannten Grinden sieht die Stadt Heidelberg es als zulassig an, die Bewaltigung des Schall-
schutzes auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu verlagern.

4. Einordnung in bestehende informelle Planungen und
Konzepte

4.1. Stadtentwicklungskonzept 2035 (STEK)

Das Stadtentwicklungskonzept 2035 (STEK) wurde am 24.07.2025 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den Gemeinderat beschlossen und entfaltet somit eine Bindungswir-
kung fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Das STEK dient als Wegweiser fur eine nachhaltige Entwicklung
Heidelbergs bis zum Jahr 2035. Es legt Ziele fest und zeigt Wege auf, wie Heidelberg resilient und krisenfest
aufgestellt werden kann. Als inhaltlicher Orientierungsrahmen fir das STEK dienen die Nachhaltigkeitsziele
der Vereinten Nationen, die sogenannten Sustainable Development Goals. Fir das vorliegende Planungs-
vorhaben sind insbesondere die folgenden Ziele innerhalb der Cluster ,,Dynamische Entwicklung + Spar-
same Flachennutzung” und ,Freiraumnutzung + Freiraumschutz” relevant:

- Stadtbild: Qualitaten erhalten und mehr Urbanitat

- Nachhaltige Energieproduktion steigern und in die Landschaft integrieren
- Berghdnge, Rheinebene, Neckar

Stadt Heidelberg, Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung 9



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Neuenheim - ,Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich
Heidelberg College, Neuenheimer LandstralBe 24 und 26" - Begriindung

- Einmaliges Heidelberger Landschaftsbild erhalten

Der Geltungsbereich befindet sich in einer stadtebaulich herausragenden Lage, deren Qualitat durch den
Bebauungsplan gezielt gestarkt und deren historischer Kontext bewahrt wird. Mit dem Ersatzneubau wird
die bestehende Flache einer sinnvollen und zukunftsfahigen Nutzung zugefuhrt. Die Planung fugt sich sen-
sibel in das bestehende Landschafts- und Ortsbild ein. Die gebietspragenden und erhaltenswerten stadte-
baulichen Qualitaten werden weiterentwickelt und zugleich die langfristige Sicherung des benachbarten
denkmalgeschitzten Gebaudes gewahrleistet. Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielsetzungen des
STEK und tragt zu deren Umsetzung bei.

4.2. Modell rdumliche Ordnung 2035+ MRO

Die Ergebnisse der Fortschreibung des Modells Rdumliche Ordnung 2035+ (MRO) wurden am 24.07.2025
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den Gemeindeart beschlos-
sen und entfaltet somit eine Bindungswirkung fur die Aufstellung von Bauleitplanen. In Text und Karten
liegen raumliche Leitlinien fir Heidelbergs Entwicklung bis 2035 und Hinweise zu wichtigen Schlusselauf-
gaben vor. Das MRO stellt raumliche Leitlinien in vier strategischen Konzeptkarten dar. Diese bindeln je-
weils strategische Aussagen zu einem thematischen Schwerpunkt und machen Handlungsbedarfe der
raumlich konkreten Stadt- und Freiraumentwicklung auf einen Blick erfassbar und sichtbar.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der im Bestand als ,Siedlungsflache” dargestellt ist und zu-
gleich von Freiflachen Uberlagert wird, die mit dem Ziel , Biotope zusammenhangend erweitern” gekenn-
zeichnet sind. Daruber hinaus liegt das Gebiet innerhalb eines Bereichs, fur den das gesamtstadtische und
allgemein gultige Entwicklungsziel formuliert ist, die identitatsstiftende Stadtstruktur zu sichern. Da der
geplante Neubau im Zusammenhang mit dem Abriss eines Bestandsgebaudes erfolgt und somit ein Grol3-
teil der Flache bereits versiegelt ist, sich der Neubau zudem behutsam in die bestehende Struktur einfiigt,
steht die vorliegende Planung im Einklang mit den Zielsetzungen des MRO.

4.3. Stadtteilrahmenplan Neuenheim

Der Stadtteilrahmenplan Neuenheim besteht aus einem Teil I (Bestandsaufnahme, Prognose und Bewer-
tung) aus dem Jahr 1995 sowie dem Teil II (Entwicklungskonzept und MaBnahmenvorschlage) aus dem
Jahr 2002. Er ist die Beurteilungsgrundlage fur die kiinftige raumliche und strukturelle Entwicklung von
Neuenheim und zeigt sowohl Entwicklungspotentiale als auch -grenzen auf. Ein wichtiger Punkt im Stadt-
teilrahmenplan Neuenheim ist die Forderung nach Bebauungsplanen, Erhaltungssatzungen und Satzun-
gen zum Schutz des Gebietscharakters. Dem wird mit dieser Planung nachgekommen. Im Stadtteilrahmen-
plan wird beschrieben, dass die Hangbereiche ohne Nachverdichtungspotentiale sind und nur in geringfu-
gigem Mal3e Erweiterungs- und Neubaumaoglichkeiten er6ffnet werden sollen. Mit dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Nordliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und BergstraBe” wird dies entspre-
chend ermdglicht. Im vorliegenden Geltungsbereich existiert bereits die Mdglichkeit fir NeubaumaRnah-
men. Mit dem vorliegenden Planverfahren soll lediglich der betroffene Planbereich zur Sicherung und Opti-
mierung der bestehenden stadtebaulichen Struktur tberplant werden.

4.4. Masterplan 100% Klimaschutz

Der Masterplan 100% Klimaschutz ist ein Handlungskonzept, das konkrete Strategien und Klimaschutz-
MaBnahmen fir Heidelberg festlegt, um Klimaneutralitat zu erreichen. Mit der Vorlage 0223/2022/BV und
der Teilnahme an der EU-Mission ,klimaneutrale und intelligente Stadte” wurde das Masterplan-Ziel zur
Klimaneutralitat auf das Jahr 2040 fur die Gesamtstadt, mit weitestgehender Klimaneutralitat in der Stadt-
verwaltung bis 2030, vorgezogen. Klimaschutz soll in allen Handlungsfeldern konsequent Vorrang einge-
raumt werden.
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4.5. Klimaschutzaktionsplan

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 21.11.2019 einen 30 Punkte-Plan, den Klimaschutz-Aktions-
plan verabschiedet. Ziel des Aktionsplanes ist es, in Verbindung mit dem ,Masterplan 100 % Klimaschutz”
das 1,5 Grad Ziel der Klimaschutzkonferenz von Paris schneller zu erreichen. Der Klimaschutz-Aktionsplan
enthalt die Zielvorgaben, Handlungsschwerpunkte und konkrete MaBnahmen, die seit der Ausrufung des
Klimanotstandes am 09.05.2019 gesammelt wurden sowie Vorschlage aus den Reihen des Heidelberger
Gemeinderates. Zu den Handlungsfeldern zdhlen in Anlehnung an den ,Masterplan 100 % Klimaschutz”:

- Energieeffizientes Bauen und Sanieren
- Energieversorgung, Energieinfrastruktur und Erneuerbare Energien
- Mobilitat

- Konsum und Ernahrung

- Grunflachen

- Klimawandelanpassung

- Landwirtschaft

- Stadtentwicklung und Bauleitplanung
- Monitoring und Evaluation

- Wirtschaft

- Prozess und Struktur

Jedes Handlungsfeld enthalt Ziele und Malinahmen fur eine klimagerechte Stadtentwicklung.

4.6. Kommunaler Warmeplan

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 15.11.2023 den kommunalen Warmeplan beschlossen. Die-
ser bildet die Leitlinien fur die Entwicklung der Warmeversorgung mit dem Ziel der Klimaneutralitat im Jahr
2040.

FUr das Gebiet des Bebauungsplans sieht der Warmeplan die Versorgung durch Warmepumpen vor.
Hierzu wird empfohlen die Nutzung von Erdwarme zu prifen oder alternativ Luftwarme zu nutzen.

4.7. Biodiversitatsstrategie Heidelberg

Mit der Heidelberger Biodiversitatsstrategie aus dem Jahr 2021 kommt die Stadt dem Erfordernis der Auf-
stellung von Biodiversitatsstrategien durch Bund, Ldnder und Kommunen nach, die durch die Unterzeich-
nung des Ubereinkommens (iber die biologische Vielfalt durch die Bundesrepublik Deutschland im Jahr
1992 geschaffen wurde. Diese Strategien dienen dem Zweck, die Vielfalt der Arten, die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten sowie die Vielfalt der Lebensraume, in denen diese Arten leben, zu sichern und zu for-
dern.

Die Heidelberger Biodiversitatsstrategie besteht aus sieben Eckpunkten mit den fur das Stadtgebiet rele-
vanten, biodiversitatsfordernden Schwerpunkten sowie 15 strategischen Kernzielen, die weitere Ziele und
Malinahmen enthalten.
Die relevanten Eckpunkte sind:

- Eckpunkt Spezieller Artenschutz und Biotope

- Eckpunkt Stadtische Grunflachen und Stadtentwicklung
- Eckpunkt Schutzgebietsmanagement
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5. Bestandssituation im Plangebiet

5.1. Vorhandene bauliche Nutzung im Plangebiet

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich die ,Villa Rothenbihl” (Hausnummer 26). Sowohl die Villa
als auch die Gartenanlage stehen gemaR & 2 DSchG unter Schutz. Die Villa wurde im Jahr 1907 unter Einbe-
ziehung eines Vorgangerbaus von 1887 errichtet. Es handelt sich um einen giebelstandigen Rechteckbau
mit kompakter Kubatur, der trotz zahlreicher Zwerchhauser, An- und Vorbauten eine geschlossene Form
bewahrt. Pragende Gestaltungsmerkmale sind farbig abgesetzte Fachwerkgiebel, Erker und Dachhauschen
mit Turmknopfen, Rundbogen- und Klétzchenfriese, schrag gestreifte Fensterladen, MalBwerkbristungen
sowie Freisitze. Heute wird die Villa als Internatsgebaude genutzt. Im Stiden des Geltungsbereichs liegt das
ebenfalls denkmalgeschutzte ,Vorderhaus” (Hausnummer 24), das 1865 als privates Wohnhaus errichtet
und 1890 vom Heidelberg College Ubernommen wurde und damals als ,Senior House” fur altere Schuler
genutzt wurde. Das viergeschossige, kompakte Gebdude wird heute ebenfalls als Internat genutzt. Zwi-
schen den beiden denkmalgeschitzten Gebduden liegt das ,Kutscherhaus”, dessen Ruckbau vorgesehen
ist. An seiner Stelle soll ein Neubau realisiert werden. Die Freiflachen des Geltungsbereichs sind unter 6ko-
logischen und gartenhistorischen Gesichtspunkten hochwertig und erhaltenswert.

5.2. Nutzungsstruktur im Umfeld

Die Umgebung ist gepragt durch villenartige Bebauung, terrassierte Gebaude und Hanggarten. In diesem
sensiblen stadtebaulichen Kontext kommt dem Naturhaushalt wie auch dem Stadtbild eine besondere Be-
deutung fur die Stadt Heidelberg zu.

5.3. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

Das Gelande des Plangebiets ist nach Norden steil ansteigend und durch zahlreiche Trockensteinmauern
terrassiert. Im Stden befinden sich die drei Bestandsgebaude. Das Umfeld der Gebaude ist als Ziergarten
mit gepflasterten Wegen, Terrassen, Gartenlauben und einem Gartenteich angelegt. Der nérdliche, gro-
Rere Teil des Plangebiets ist weniger intensiv genutzt und gepragt durch Trockensteinmauern, offene Be-
reiche mit Wiesen sowie Gehdlzbereiche mit teilweise altem Baumbestand. Hier finden sich zudem Struktu-
ren wie Totholzhaufen und Steinriegel.

Plangebiet
[ Eingriffsbereich

. Geodaten: Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wirttemberg, www.Igl-bw.com
0 10 2 30m

= =3

Abbildung: Plangebiet und Eingriffsbereich
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5.4. Belange des Artenschutzes

Aufgrund der naturnahen Lage des Plangebiets zwischen Neckar und Philosophenweg konnte eine Betrof-
fenheit besonders und streng geschutzter Arten nicht ausgeschlossen werden. Daher wurden gezielte Un-
tersuchungen fur Fledermause, Brutvdgel, Reptilien, Amphibien sowie holzbewohnende Kafer durchge-
fuhrt, mit dem Ziel, mdgliche Auswirkungen eines geplanten Ersatzneubaus auf streng und besonders ge-
schutzte Arten sowie deren Lebensrdaume gemaR § 44 BNatSchG zu bewerten.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurden die Fledermausarten Zwergfledermaus, Muckenfledermaus, Breitfligel-
fledermaus sowie GroRRer Abendsegler nachgewiesen. Am nicht abzureillenden Gebaude konnte ein Einzel-
quartier der Zwergfledermaus hinter Fensterladen festgestellt werden. Hinweise auf ein Wochenstuben-
quartier ergaben sich jedoch nicht.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind vor dem Abbruch erreichbare Quartierstrukturen
fachgerecht zu deaktivieren. Erfolgt der Abbruch bei milden Temperaturen, ist unmittelbar vor Beginn der
Arbeiten eine Besatzfreiheitskontrolle durchzuftihren, um sicherzustellen, dass sich keine Tiere in den be-
troffenen Strukturen befinden.

Der Baum- und Gebaudeabriss ist ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zulassig.
Zum Ausgleich wegfallender potenzieller Quartierstrukturen werden vor dem Abbruch mindestens drei
Fledermauskasten als Ersatzquartiere installiert.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 27 Vogelarten nachgewiesen, darunter unter anderem Kohl-
meise, Rotkehlchen und Zilpzalp. Fir mehrere Arten besteht ein Brutvogelverdacht, insbesondere fir Hoh-
len- und Heckenbruter, die geeignete Strukturen im Plangebiet nutzen kénnten.

Das Vogelschlagrisiko am geplanten Gebaude wird insgesamt als gering bis mittel eingestuft. Ein signifi-
kant erhéhtes Risiko ist nicht zu erwarten, sodass spezielle MinimierungsmafBnahmen in Bezug auf Vogel-
schlag nicht erforderlich sind.

Zur Kompensation potenziell entfallender Brutstrukturen werden vor dem Abbruch drei Hohlenbruterkas-
ten installiert. Daruber hinaus sind Bauzeitenregelungen zu beachten: Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen nach & 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG dirfen Geholze ausschlieRRlich auBerhalb der Brutzeit, also
im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar, entfernt werden. Auch der Gebaudeabbruch sollte vor-
zugsweise in diesem Zeitraum erfolgen. Findet der Abbruch auRRerhalb dieses Zeitfensters statt, ist zuvor
eine Prufung auf Besatzfreiheit durch die 6kologische Baubegleitung erforderlich. Der Abbruch darf in die-
sem Fall nur nach entsprechender fachlicher Freigabe durchgefiihrt werden.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet wurden die Mauereidechse, die Schlingnatter sowie die westliche Blindschleiche
nachgewiesen. Ein Vorkommen der Zauneidechse wurde nicht festgestellt. Zum Schutz der nachgewiese-
nen Reptilienarten sind die Errichtung eines Reptilienschutzzauns, die Umsiedlung betroffener Individuen
und die Errichtung von Ersatzhabitaten vor dem Abbruch sicherzustellen.

Amphibien

Im Untersuchungsgebiet wurden im Teich Erdkrotenkaulquappen nachgewiesen. Zum Schutz der Amphi-
bien ist ein Amphibien- / Reptilienzauns zu errichten. Durch die zusatzliche Aufstellung eines Reptilien-
zauns nordlich des Eingriffsbereichs wird ein Einwandern von Amphibien in die Baustelle verhindert. Als
freiwillige Malinahme ist die Neuanlage eines Teiches geplant. Dieser sollte dauerhaft fischfrei gehalten
werden, um Amphibien zukunftig als Laichhabitat zu dienen.
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Totholzkafer

Im stiddstlichen Eingriffsbereich befindet sich ein Spitzahorn mit Baumhdhlen, der im Zuge der Erschlie-
Bungsarbeiten gefallt werden muss. Bei der Untersuchung des Baums am 29.08.2025 durch den Dipl.-Bio-
logen Claus Wurst ergaben sich keine Hinweise auf ein Vorkommen geschuitzter Kaferarten. Geeignete
Mulmhdhlen sind im Eingriffsbereich nicht gegeben.

Wespen und Hornissen

Ein Vorkommen von Wespen und Hornissen ist nicht bekannt. Bei Nachweis bittet die Untere Naturschutz-
behérde um Einbindung.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch das geplante Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen geschitzter Arten zu erwarten sind, vorausgesetzt, die oben genannten Malinahmen werden umge-
setzt. Schutzguter sind durch das Projekt nicht betroffen. Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Mafl3-
nahmen werden keine Verbotstatbestande gemaf 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG ausgelost.

6. Stadtebauliche Planungskonzeption

Der geplante Neubau ist als freistehendes Gebaude mit Satteldach konzipiert und fligt sich in seiner
Hoéhenentwicklung harmonisch zwischen der ,Villa Rothenbihl” und dem ,Vorderhaus” ein. An der West-
seite erganzt ein terrassierter Anbau das Ensemble und schafft einen sensiblen Ubergang zur denkmalge-
schutzten Bestandsvilla. Im Anbau werden Schulrdume untergebracht, wahrend im AuBenbereich Pausen-
flachen entstehen. Ein besonderes gestalterisches Element bildet die Wiederverwendung der Sandsteine
aus dem ruickzubauenden Kutscherhaus: Diese finden als Fassadenmaterial fur das Erdgeschoss und den
Anbau neue Verwendung und schlagen eine sichtbare Bricke zur historischen Bausubstanz. Die Hanglage
des Grundstucks ermdglicht es, einen Grof3teil des Bauvolumens in das Gelande zu integrieren. Dadurch
wird der sichtbare Baukérper klar gegliedert und sein wahrnehmbares Volumen deutlich reduziert. Die
Dachform sowie mdgliche Dachaufbauten orientieren sich an den historischen Vorbildern der Umgebung
und leisten so einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Einbindung des Neubaus. Die unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaude, die historische Gartenanlage sowie die Natursteinmauer entlang der Neuen-
heimer LandstralRe bleiben unangetastet.

T

Abbildung: Visualisierung des Neubaus (Mackler Architekten, Stand Juli 2025)
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7. Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planin-
halte des Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan ist eine Anderung des betroffenen Bereichs des Bebauungsplans ,Nérdli-
ches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Briicke und BergstraBe*”. Die Anderung beinhaltet im Wesentli-
chen eine Anpassung der Baufenster und der Gebaudehdhe. Die weiteren Festsetzungen und die 6rtlichen
Bauvorschriften wurden (sofern fiir den Bereich der Anderung relevant) gréRtenteils ibernommen.

7.1. Art der baulichen Nutzung

7.1.1. Sondergebiet Schule und Internat (SO)
Allgemein zuldssig sind:

- Lehr-, Lern- und Verwaltungsrdume

- Réume fiir sportliche Zwecke und Nebenanlagen, die dem Schulbetrieb zu-
geordnet sind

- Wohnungen zur Unterbringung von Schiilerinnen und Schiilern, Lehrkrdften, Be-
treuenden oder sonstigen Schulangehérigen

Begriindung

Zur Sicherung des Fortbestands des traditionsreichen Heidelberg College, das seit 1887 an diesem Stand-
ort besteht, wird das Gebiet als ,Sondergebiet Schule und Internat” ausgewiesen. Ziel ist es, die bauliche
Nutzung fur den Betrieb einer allgemein- oder berufsbildenden Schule einschlieBlich eines zugehérigen
Internats langfristig zu ermdglichen. Dazu gehéren insbesondere Unterrichts- und Verwaltungsraume,
Sport- und Freizeitanlagen, Unterkunfte fir Schilerinnen und Schuler, Lehrkrafte und Betreuungspersonal
sowie die erforderliche technische Infrastruktur.

7.2. MaRB der baulichen Nutzung
Grundfldche

Die festgesetzte Grundfliiche (GR) ist dem Planschrieb zu entnehmen, darf jedoch durch Stellpldtze mit ihren
Zufahrten oder durch zur Hauptnutzung gehérende Terrassen um bis zu 50 % (berschritten werden. Intensiv be-
griinte unterirdische Bauwerke mit einer Uberdeckelung von mindestens 1m durchwurzelbaren Bodenaufbau
diirfen die GR um bis zu 100 % Uberschreiten. Die festgesetzten GR sind Héchstwerte.

Begriindung

Aufgrund der unterschiedlichen GrundstiicksgréRen werden im Plangebiet absolute Grundflachen und
keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache ermdglicht eine Neubebauung im
Sinne des bestehenden stadtebaulichen Rhythmus. Der Neubau soll als freistehendes Gebaude mit Sattel-
dach entwickelt werden und hinsichtlich der Gebdudehéhe zwischen der ,Villa Rothenbudhl” und dem ,,Vor-
derhaus” vermitteln. Aufgrund der topographischen Einordnung kann ein grof3er Teil des notwendigen
Bauvolumens im Hang verortet werden, sodass sich das optisch wahrnehmbare Bauvolumen auf einen
geometrisch klar definierten Baukorper beschrankt. Da das unterirdische Bauwerk von aul3en nicht er-
kennbar ist und um die Festsetzungen der Grundflachen zu vereinfachen, kann das unterirdische Bauwerk
mit einer Mindestliberdeckung von 1m um bis zu 100% der GR Uberschritten werden.

Die Grundflachen der beiden Kulturdenkmaler entsprechen exakt dem Bestand.
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Héhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe ist dem Planschrieb zu entnehmen. Als Gebdudehdhe sind Trauf- und
Firsthéhen, Oberkante (OK) tiber Normal Null (NN) angegeben.

Begriindung

Um die allgemein sichtbare Kubatur des Gebiets zu erhalten, werden Gebaudehdhen Uber NN festgesetzt.
Aufgrund der starken Topografie werden mit den Festsetzungen tGber NN eindeutige Regelungen getrof-
fen, die keine Unklarheiten im Baugenehmigungsverfahren zulassen.

7.3. Bauweise, Uilberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise ist als offene Bauweise gemdf3 Paragraph 22 Absatz 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand festge-
setzt. Im Geltungsbereich sind nur Einzelhéuser zuldssig.

Begriindung

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich am Gebdudebestand. Der fur das Gebiet typische Charakter der
Einzelhausbebauung soll bewahrt bleiben und das Ortsbild vor massiven Veranderungen geschutzt wer-
den. Die Lage des Baufensters des Neubaus greift den bestehenden stadtebaulichen Rhythmus der ortsty-
pischen Villenbebauung auf und fuhrt diesen fort.

7.4. Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Auferhalb der Baufenster sind Nebenanlagen, wenn die Nebenanlage denkmalschutzrechtlich genehmigungs-
fahig ist, zuldssig, missen sich jedoch dem Hauptgebdude deutlich unterordnen. Stellpléitze und Garagen sind
zuldssig, wenn die Breite der Grundstiickszufahrt max. 3,5 m betrégt und die Stellpldtze im Vorgartenbereich an-
geordnet sind. Es ist lediglich eine Grundsttickszufahrt pro Grundstiick zuldssig. Stellplatzanlagen, die von der
Altstadt oder dem Schloss einsehbar sind, sind einzugriinen.

Begriindung

Mit der Zulassigkeit von Nebenanlagen soll in dem gewachsenen Gebiet den bereits vorhandenen Neben-
anlagen Rechnung gezollt werden. Die Ausgestaltung von Nebenanlagen ist mit der Denkmalschutzbe-
hoérde abzustimmen. Stellpldtze und Garagen sollen nur unter den o.g. Voraussetzungen zugelassen wer-
den. Die Festsetzungen zur Begrenzung der Grundstuickszufahrt und zur Eingrinung hangseitiger Stell-
platzanlagen sollen eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimieren.

7.5. Private Griunfldachen

Auf privaten Griinflidchen in Hanglage sind Nebenanlagen (Gerdteschuppen, Gartenhduschen, Stdlle fiir
Kleintiere) bis max. 20 m? und einer maximalen Héhe (inkl. Dachaufbauten) von 2,50 m, wenn eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilt werden kann, allgemein zuldssig. Bei mehreren Nebenanlagen
diirfen max. 0,5 % der Grundstticksfldche tberbaut werden.

Ausnahmsweise kénnen in begriindeten Einzelfdllen gréfSere Nebenanlagen zugelassen werden. Die
ausnahmsweise Zulédssigkeit muss sich aus den Zielen des Bebauungsplans ergeben.

Die privaten Griinflédchen sind im Sinne des Leitbildes der zukiinftigen Entwicklung der Hangfldchen am nérad-
lichen Neckarufer zu entwickeln und zu gestalten.

Begriindung
Die privaten Grunflachen nehmen eine hohe Bedeutung fir das Stadt- und Landschaftsbild ein. Daher ist

es notwendig, Nebenanlagen zuzulassen - wenn auch begrenzt -, um eine Nutzung der Flachen zu ermdgli-
chen. Eine Nutzung der Flachen soll diese auch vor einer ungewollten Waldentwicklung schiitzen.
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Falls mehrere Nebenanlagen auf einem Grundstiick zugelassen werden, sollen diese einen Mindestabstand
von 20 Metern zueinander haben, damit nicht der Eindruck einer massiven Bebauung der Hanggrundstu-
cke entsteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von gréBeren Nebenanlagen muss sich Uber einen Nutzen fur den Hang,
hier Freihaltung von sukzessiver Waldentwicklung, begriinden und darf das Ortsbild nicht beeintrachti-
gen. Die Festsetzung der privaten Grunflachen in den Hangbereichen leistet zudem einen Beitrag zum
Ziel, die Flachen als Teile der historischen Kulturlandschaft unter Bericksichtigung denkmalpflegerischer
und naturschutzrechtlicher Belange dauerhaft zu sichern. Die Flachen kénnen entsprechend der im Ar-
tenschutzplan fir den GrolRraum Philosophenweg formulierten MaBnahmen gestaltet und entwickelt
werden:

- Zurtckdrangen, Entfernen invasiver Pflanzenarten (wie z.B. Robinie;
Essigbaum, u.a.)

- Zurlckdrangen, Entfernen dichter Gehdlzbestande

- Offenhalten durch Wiederaufnahme historischer Nutzungen wie Weinbau,
lichte Streuobstwiesen und Gartenbau; Mahd und Beweidung auf den Hang-
terrassen

- Schutz durch Nutzung der Flachen

- Freihalten und sofern erforderlich Sanierung der Trockenmauern

- Freistellen und Neuanlage von Steinriegeln

7.6. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Stiitzmauern

Die im Plangebiet vorhandenen Stiitzmauern sind sowohl in Bauweise als auch im Umfang mit ihren geschiitzten
Arten (z.B. Glaskraut / Eidechse) zu erhalten und bei Abgang wieder herzustellen. Sie sind von Gehélzbewuchs frei-
zuhalten. Sdmtliche Stiitzmauern sind in Sandstein herzustellen, bzw. mit Sandsteinverkleidung. Sichtbetonmau-
ern sind unzuldssig.

Begriindung

Sandsteinstitzmauern sind pragende Elemente des Plangebiets und sollen aus diesem Grund und auf-
grund ihrer 6kologischen Funktion erhalten bleiben. Die optische Ausgestaltung mit Sandstein bzw. Sand-
steinverkleidung ist hierbei von hoher Wichtigkeit um das Ortsbild nicht zu stéren.

Stellplitze, Zufahrten und sonstige Wege und Plitze

Stellpldtze, Zufahrten und sonstige Wege und Plétze sind wasserdurchléssig herzustellen.

Begriindung

Die Festsetzung, Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege und Platze als wasserdurchlassige Flachen anzu-
legen bzw. die privaten ErschlieBungswege aus wasserdurchlassigem Belag zu erstellen, hat vor allem 6ko-
logische Bedeutung (Wasserhaushalt) und soll der weiteren Versiegelung von Flachen entgegenwirken.
Insektenfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die AufSenbeleuchtung ausschliefSlich mit Leuchten in insektenschonender
Bauweise (geschlossener Leuchtkérper, gerichteter Lichtkegel) und mit Leuchtmitteln mit nicht anlockenden
Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin) zuléssig. Eine nach oben gerichtete Be-

leuchtung und eine Abstrahlung oberhalb der Horizontale sind unzuldssig.

Gesetzliche Regelungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung von Fassaden des § 21 Abs. 2 NatSchG:

Stadt Heidelberg, Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung 17



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Neuenheim - ,Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich
Heidelberg College, Neuenheimer LandstralBe 24 und 26" - Begriindung

Es ist im Zeitraum
1. vom 1. April bis zum 30. September ganztdgig und
2. vom 1. Oktober bis zum 31. Mdrz in den Stunden von 22 Uhr bis 6 Uhr

verboten, die Fassaden baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit dies nicht aus Griinden der dffentlichen Sicher-
heit oder der Betriebssicherheit erforderlich oder durch oder auf Grund einer Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist.

Begriindung

Eine zunehmende , Lichtverschmutzung” der naturlichen Dunkelheit in den Nachtstunden speziell in be-
siedelten Gebieten durch kunstliche Beleuchtung, die nicht nur auf den Boden, sondern auch in den
Nachthimmel hinausstrahlt, hat nachweislich negative Auswirkungen auf die Entwicklung und das
Verhalten von Flora und Fauna. Um dem entgegenzuwirken und ein zusatzliches nach oben gerichtetes
Abstrahlen von kiinstlichem Licht Gber den Horizontbereich hinaus zu unterbinden, sind Leuchtmittel, wel-
che in den Nachthimmel abstrahlen, nicht zulassig.

CEF Mafnahmen (gemdpf spezieller artenschutzrechtlicher Priifung, (Bioplan 10/2025))

Brutvagel:

Fiir den Entfall des Spitzahorns mit potenzieller Bruthéohle sind als langfristiger Ausgleich 3 Nistkdsten ftir Hoh-
lenbriiter fachgerecht an Bdumen im Geltungsbereich anzubringen. Aufgrund der Lage im Siedlungsraum sind
entsprechende Kédsten mit Katzen-/Marderschutz obligatorisch. Die Késten sind dauerhaft funktionstiichtig zu
halten, zu warten und zu reinigen.

Begriindung

Die Anbringung von Nistkasten wird erforderlich, um die Auswirkungen auf die im Rahmen des Ar-
tenschutzgutachtens nachgewiesenen Arten zu kompensieren. Die Malinahmen sind dem artenschutz-
rechtlichen MalRnahmenkonzept des Blros Bioplan enthnommen.

Vermeidungsmafinahmen (gemdp spezieller artenschutzrechtlicher Priifung, (Bioplan 10/2025))

Fledermduse:

Vor dem Abbruch sind erreichbare Quartierstrukturen fachgerecht zu deaktivieren. Erfolgt der Abbruch bei mil-
den Temperaturen, ist unmittelbar vor Beginn der Arbeiten eine Besatzfreiheitskontrolle durchzufiihren, um si-
cherzustellen, dass sich keine Tiere in den betroffenen Strukturen befinden.

Der Baum- und Gebdudeabriss ist ausschlieflich im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zuléssig. Zum
Ausgleich wegfallender potenzieller Quartierstrukturen werden mindestens drei Fledermauskdsten als Ersatzquar-
tiere installiert.

Reptilien:

Die Errichtung eines Reptilienschutzzauns, die Umsiedlung betroffener Individuen und die Errichtung von Ersatz-
habitaten sind sicherzustellen.

Amphibien:
Die Errichtung eines Amphibien- / Reptilienschutzzauns ist sicherzustellen. Durch die zusdtzliche Aufstellung ei-

nes Reptilienzauns nérdlich des Eingriffsbereichs ist ein Einwandern von Amphibien in die Baustelle zu verhin-
dern.
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Begriindung

Die MaBnahmen sind erforderlich, um die Auswirkungen auf die im Rahmen des Artenschutzgutachtens
nachgewiesenen Arten zu kompensieren. Die MaBnahmen sind dem artenschutzrechtlichen MafRnah-
menkonzept des Bulros Bioplan entnommen.

7.7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan
7.7.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Déicher / Dachformen

Dachformen und Dachaufbauten sind unter Beriicksichtigung des historischen Kontextes zu gestalten.
Gldnzende oder reflektierende Materialien sind fiir die Dacheindeckungen unzuldssig.

Dachgauben und Dachfléichenfenster sind zuldssig. Die Summe der Dachgauben und Dachfldchenfenster darf
nicht mehr als 1/2 der Fassadenldnge in Anspruch nehmen.

Zwerchhduser sind zuldssig, sofern sie eine maximale Breite von 10,00 m nicht Gberschreiten, ihre Firsthéhe die
Firsth6he des Hauptdaches nicht libersteigt, sie eine Dachneigung von mindestens 60° aufweisen und ihre Anzahl
und Gestaltung so ausgefiihrt werden, dass sie sich in das stddtebauliche und architektonische Erscheinungsbild
der Umgebungsbebauung einfiigen.

Begriindung

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und Dachaufbauten dienen dem Ziel, die stadtebauliche
Einflgung und das historische Orts- bzw. Stadtbild zu bewahren sowie eine qualitatsvolle Baukultur sicher-
zustellen. Insbesondere sollte die historische Dachlandschaft weiter erkennbar sein. Es wurden keine star-
ren Aussagen zur zuldssigen Dachneigung in Gradzahl gemacht, da die vorhandenen Déacher eine gestal-
terische Formenvielfalt mit unterschiedlicher Dachneigung aufweisen, die in ihrer Gesamtheit wesentlich
das Stadtbild pragen. Es bedarf in diesem Falle einer Einzelfallprtfung in Abstimmung mit den Zielen der
Gesamtanlagenschutzsatzung.

Die Vorgabe, dass glanzende oder stark reflektierende Materialien fir die Dacheindeckung unzulassig sind,
dient dem Schutz des historischen Erscheinungsbildes sowie der Vermeidung storender Lichtreflexionen
im Orts- oder Landschaftsbild.

Die Zulassigkeit von Dachgauben und Dachflachenfenstern stellt sicher, dass moderne Wohnansprtche,
insbesondere hinsichtlich Belichtung und BellGftung von Dachraumen, bericksichtigt werden kénnen.
Gleichzeitig wird durch die Begrenzung auf maximal die Halfte der Fassadenlange sichergestellt, dass das
Erscheinungsbild des Daches nicht Gbermalig durch Aufbauten dominiert wird und ein ausgewogenes
Verhéltnis zwischen Dachflache und Offnungen gewahrt bleibt.

Die Zulassigkeit von Zwerchhausern unter klar definierten gestalterischen Bedingungen ermdglicht eine
architektonisch vertragliche Integration grofRerer Dachaufbauten, ohne das historische oder stadtebauli-
che Gesamtbild zu beeintrachtigen. Dartber hinaus wird sichergestellt, dass Zwerchhauser als unter-
geordnete Bauteile gegenliiber dem Hauptdachkérper wahrgenommen werden.

Fassadengestaltung

Fiir Fenster und Gauben sind nur stehende Formate zuldssig.

Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgeténte Farben oder weif8 zuldssig.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Wahrung und Weiterentwicklung eines ortsbildpragenden, harmonischen Er-
scheinungsbildes der Gebaude innerhalb des Plangebietes.
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Durch die Vorgabe stehender Formate fur Fenster und Gauben wird eine vertikale Gliederung der Fas-
saden unterstitzt, wie sie typischerweise fir den Bereich vorzufinden ist. Stehende Fensterformate pragen
mafgeblich die Proportionen und den gestalterischen Rhythmus einer Fassade und tragen zur stadtebauli-
chen Einflgung sowie zur gestalterischen Einheitlichkeit bei.

Die Festlegung auf abgetdnte Farben oder Weil3 bei der Farbgestaltung der Fassaden dient dem Ziel, ein
zurlckhaltendes und in sich stimmiges Stral3en- und Ortsbild zu gewahrleisten. Knallige oder grell
wirkende Farben, die das Erscheinungsbild stéren oder die Wirkung historisch gepragter Gebadude bee-
intrachtigen kénnten, sollen damit ausgeschlossen werden. Abgetdnte Farben wirken natirlicher und
fugen sich besser in das gebaute Umfeld sowie die umgebende Landschaft ein.

Insgesamt sollen durch diese Festsetzungen sowohl gestalterische Qualitat als auch das charakteristische
Ortsbild langfristig gesichert werden.

7.7.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind unzuldssig.

Begriindung

Die Festsetzung, Werbeanlagen im Plangebiet auszuschliel3en, dient dem Ziel, das Orts- bzw. Stadtbild zu
schutzen und ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild zu bewahren. Mit dem Ausschluss von Wer-
beanlagen wird eine klare und ruhige Gestaltung geférdert, die sowohl dem Ortscharakter als auch der
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zugutekommt.

7.7.3. Kenntnisgabeverfahren

Fiir Anlagen, die nach Paragraph 50 Landesbauordnung (LBO) verfahrensfrei wéren, sind eine Kenntnisgabe und
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Begriindung

Das Plangebiet befindet sich an einer herausragenden Stelle im Stadtgebiet mit der Lage am Neckar und
den Sichtbeziehungen von und zum Schloss zur Altstadt und hat damit eine hohe Relevanz fur das Orts-
bild. Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, werden besondere Anforderungen an die Ge-
staltung gestellt. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, auch bei grundsatzlich verfahrensfreien
Bauvorhaben eine gestalterische und denkmalvertragliche Entwicklung im Plangebiet sicherzustellen.

7.7.4. Abweichung der Abstandsfldchen

Abweichend von § 5 (7) 1 LBO wird die Tiefe der Abstandsfidchen auf 0,2 der Wandhéhe, mindestens jedoch 2,5 m
festgesetzt.

Begriindung

Die Festsetzung einer reduzierten Abstandsflache von 0,2 der Wandhéhe (mindestens jedoch 2,5 m) dient
der stadtebaulichen Zielsetzung, eine mal3volle Nachverdichtung, eine ausnutzungsoptimierte
Grundstiicksbebauung sowie die stadtebauliche Einfigung in die vorhandene Bebauungsstruktur zu er-
mdoglichen. Die Einhaltung der Anforderungen an Belichtung, BellUftung, Brandschutz sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal’ 8 5 Abs. 1 Satz 2 LBO BW bleibt gewahrleistet. Die Mindesttiefe von
2,5 m wird eingehalten. Die Abweichung entspricht damit den Anforderungen des 8 5 Abs. 7 Satz 2 LBO
BW und ist aus stadtebaulicher Sicht angemessen und vertretbar.
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7.8. Nachrichtliche Ubernahmen
7.8.1. Denkmalschutz

Gesamtanlagenschutzsatzung

Seit dem 27. November 1997 ist die Heidelberger Altstadt sowie die sie umgebende Neckartalhange
gemal Paragraph 19 DSchG als Gesamtanlage , Alt Heidelberg” geschitzt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist Bestandteil des Geltungsbereichs der Gesamtanlagenschutzsatzung , Alt Heidel-
berg”.

Gegenstand des Schutzes ist das vorhandene Erscheinungsbild der Altstadt von Heidelberg mit den
umgebenden Hanglagen und dem Neckar. Der Schutz umfasst das nach aufen wirkende Bild der Alt-
stadt, wie es sich dem Betrachter von den Hangen des Neckartales aus bietet, und das innere Bild der
durch die historische Bebauung gepragten Stral3en und Platze sowie die Sichtbeziehung von der Altstadt
auf die Hanglagen.

Veranderungen an dem geschitzten Bild der Gesamtanlage bedurfen der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde.

Kulturdenkmdiler

Bei den mit ,D" gekennzeichneten Gebduden handelt es sich um (selbststandige) Kulturdenkmaler, die
gemal Paragraph 2 DSchG unter Denkmalschutz stehen. Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds,
Zerstorung oder Entfernung der im Bebauungsplan mit ,,D“gekennzeichneten Kulturdenkmaler und der
denkmalschutzrechtlich gesicherten Grinflachen bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.

Archdologische Funde

Das Planungsgebiet liegt im Bereich eines archaologischen Priffalls. Pruffalle bezeichnen Objekte, deren
Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht abschlieRend gepruft ist. Bei BaumalRnahmen, die in den Boden
eingreifen, ist das Auftreten von archaologischen Funden oder Befunden nicht ausgeschlossen.

Alle in den Boden eingreifenden MaBnahmen durfen daher nur unter der Kontrolle einer Denkmalschutz-
behérde und nach Anweisung eines Archdologen oder einer Archdologin vorgenommen werden.

Der Beginn der Erdbauarbeiten ist dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg als Untere Denkmalschutz-
behorde Archaologie (Tel. 06221/58-34180, museum.archaeologie@heidelberg.de) spatestens 15 Werktage
vorher schriftlich mitzuteilen. Zufallig gemachte Funde oder Befunde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) sind umgehend dem Kurpfalzischen Museum
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten Ausgrabung und Dokumen-
tation im Boden zu belassen.

7.9. Hinweise

7.9.1. Baumschutzsatzung

Die vorhandenen Baume unterliegend der Verordnung zum Schutz von Badumen in Heidelberg (Baum-
schutzsatzung) vom 25.07.1996.

7.9.2. Stellplatze
Im Zusammenhang mit der baulichen Erweiterung der Schule ergibt sich kein zusatzlicher Bedarf an Kfz-

oder Fahrradstellplatzen, da keine Erhéhung der Schilerzahlen oder des Lehr- bzw.
Verwaltungspersonals vorgesehen ist.
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Da Uber den Bestand hinaus keine Stellplatzpflicht besteht, werden im Rahmen dieses Bebauungsplans
keine zusatzlichen Stellplatze festgesetzt. Etwaige Bedarfe bei gednderter Nutzung sind im Zuge bauord-
nungsrechtlicher Verfahren nach 8 37 LBO zu prifen.

7.9.3. Aufgrabungen von é6ffentlichen Stra3en

Far samtliche Aufgrabungen von 6ffentlichen Stral3en, Wegen und Platzen ist eine Aufgrabungsverein-
barung mit dem Tiefbauamt der Stadt Heidelberg zu treffen. Die geplante Aufgrabung ist mindestens vier
Wochen vor Baubeginn beim Tiefbauamt (aufgrabung@heidelberg.de) mit ergdnzenden Unterlagen, die
Lage, Umfang und Zeitdauer der beabsichtigten MaBnahme erkennen lassen, anzumelden.

7.9.4. Baugrundverhdltnisse

Bei der Planung und Ausfuihrung von Bauvorhaben sind diese geotechnischen Verhaltnisse zu berucksichti-
gen. Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN EN 1997-2 und DIN 4020
durch ein Ingenieurbulro durchfiihren zu lassen. Aussagen zum Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zur Baugrubensicherung sowie zum Umgang mit Ober-
flachen- und Grundwasser sind im Einzelfall zu treffen.

Sofern eine Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen oder wasserwirtschaftlich zulassig ist, sind
die Vorgaben des Arbeitsblatts DWA-A 138 zu beachten. Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften wird von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschéchte,
Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme) abgeraten.

7.9.5. Starkregen, Hang- und Schichtwasser

Die Starkregengefahrenkarten im Plangebiet zeigen eine Gefahrdung durch hangseitige oberflachliche Ab-
flusse. Eine starkregenangepasste Bauweise wird empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Hangrutschungsbereich. Laut dem Gutachten des Landesamts fuir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vom 06.05.2021 diurfen im Grundsatz ohne geotechnische
Beurteilung keine Eingriffe im Hang vorgenommen werden, die sich ungunstige auf das Hang-
gleichgewicht sowie insbesondere auch auf die Entwasserungssituation auswirken kénnten. Zum Bauan-
trag ist die 0. g. Thematik flr das Plangebiet zu bewerten und der unteren Wasserbehérde zudem die fol-
genden Punkte nachzuweisen:

- Wiedie Gruindung des Bauvorhabens erfolgt;

- Wie die Sicherung bzw. der Verbau der Baugrube erfolgt;

- Ob WasserhaltungsmaRnahmen erforderlich sind;

- Wie die Ab- bzw. Umleitung des Hang- und Schichtwassers wahrend der Bauzeit und nach Fertig-
stellung erfolgt.

Uber eine zusatzliche wasserrechtliche Erlaubnispflicht wird anschlieBend entschieden.
7.9.6. Okologische Baubegleitung

Zur Gewahrleistung der Umsetzung der artenschutzrechtlichen Auflagen ist mit Beginn der Ausfiihrungspla-
nung eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen. Die 6kologische Baubegleitung ist von einem quali-
fizierten Buro durchzufiihren und dient der Einhaltung der Auflagen und Bedingungen in der Umsetzung
der Planung. Nahere Erlauterungen hierzu sind der Begrindung sowie dem artenschutzrechtlichen
Gutachten des Buros Bioplan zu entnehmen.
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8. Verfahren und Abwagung

8.1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 09.04.2025 in 6ffentlicher Sitzung gemaR 8§ 2 Absatz 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuenheim - Nérdliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Heidel-
berg College Neuenheimer Landstral3e 24 und 26“nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.05.2025 im ,stadtblatt” (Heidelberger Amtsanzeiger)
gemal 8 2 Absatz1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

8.2. Information der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit konnte sich friihzeitig gemaR § 13a Abs. 3 Nr.2 BauGB in der Zeit vom 12.05.2025 bis
23.05.2025 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung un-
terrichten und zur Planung duBBern. Die entsprechende Bekanntmachung erfolgte im ,stadtblatt” vom
07.05.2025.

8.3. Beschluss zum Bebauungsplanentwurf

Der Gemeinderat hat am 13.11.2025 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der 6rt-
lichen Bauvorschriften sowie der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 01.08.2025 zugestimmt und die
Veroéffentlichung der Planungerlagen beschlossen.

8.4. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch wurde am 03.12.2025 im ,stadtblatt”
ortsublich bekannt gemacht. Im Zeitraum vom 08.12.2025 bis einschlielich 14.01.2026 lagen die Planunter-
lagen im Kompetenzzentrum Bauen-Wohnen-Férderung der Stadt Heidelberg zur Einsichtnahme aus.
Wahrend der Verdffentlichungsfrist konnten Stellungnahmen elektronisch, postalisch oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden.

Wahrend dieses Zeitraums wurden keine AuRerungen von Seiten der Offentlichkeit abgegeben.

8.5. Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern von 6ffentlichen Belangen

Mit Schreiben vom 03.12.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aus fol-
gender Liste gemal3 § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.
Die notwendigen Unterlagen konnten von den Teilnehmern in digitaler Form abgerufen werden. Es wurde
auBBerdem um schriftliche Stellungnahme gebeten.

Stelle Anregungen Antwort Laufende
Nummer
Ja nein

Regierungsprasidium Karls- X 12.01.2026
ruhe; Referat 21 | Raumord-
nung, Baurecht,
Denkmalschutz
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Regierungsprasidium Freiburg;
Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

17.12.2025

8.5.1

Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis; Dezernat III - Ordnung
und Gesundheit

19.12.2025

Blro der kommunalen Be-
hindertenbeauftragen

Amt fur Umweltschutz, Gewer-
beaufsicht und Energie, Amt 31

19.01.2026

8.5.2

Amt fur Mobilitat, Amt 81

Kurpfalzisches Museum - un-
tere Denkmalschutzbehorde /
Archdologie -

12.01.2026

8.5.3

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung - 61.61 stadtebauliche Vertrage /
Erschliefungsbeitrage -

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz -
untere Denkmalschutzbehorde -

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz -
Fachstelle flir Barrierefreiheit -

Tiefbauamt, Amt 66

29.12.2025

8.5.4

Landschafts- und Forstamt - Abteilung
Grunanlagen -

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim

08.01.2026

Abwasserzweckverband Heidelberg

Naturschutzbeauftragter

14.01.2026

Landesnaturschutzverband

BUND

NABU
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Netze BW GmbH X 23.12.2025

terranets bw GmbH -

Amprion GmbH X 10.12.2025
Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH X 14.01.2026
MVV Energie AG X 03.12.2025

GASCADE Gastransport GmbH -

Deutsche Telekom Technik GmbH X 09.12.2025
Vodafone BW GmbH X 15.12.2025
OXG Glasfaser GmbH 10.12.2025
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (rnv) X 09.01.2026

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH -
(VRN)

Verband Region Rhein Neckar X 28.02.2026

VCD Rhein-Neckar -

Polizeiprasidium Mannheim X 23.12.2025 8.5.5

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gingen folgende Stellungnahmen ein.

8.5.1 Regierungsprasidium Freiburg; Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Schreiben

vom 17.12.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:
Bodenkunde:

Gemal 8§13 BNatSchG, § 1a Abs. 2 BauGB sowie 82 LBodSchAG ist bei der Planung auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Zusatzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3
LBodSchAG bei Vorhaben mit Eingriffen in unversiegelte, nicht baulich veranderte oder unbebaute Fla-
chen ab 0,5 ha ein Bodenschutzkonzept zu erstellen ist. Die Erstellung nach DIN 19639 wird empfohlen,
ggf. abweichende Vorgaben der zustéandigen Unteren Bodenschutzbehdrde sind zu bertcksichtigen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m3 Bodenuberschussmassen entstehen, so ist
bei dem nach 8 3 Abs. 4 LKreiWiG geforderten Abfallverwertungskonzept auf eine hdchstmadgliche Ver-
wertung nach 8 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die Bodenfunktionen im grétméglichen Umfang zu
erhalten.
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Ingenieurgeologie:

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgen-
den geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine neigen insbesondere in Hanglage und bei der Anlage von tiefen und breiten
Baugruben zu Rutschungen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlech-
terung der Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B.
Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Die Lage des Rutschgebiets kann dem als Anhang beigefiigten Plan entnommen werden. Uber den ge-
nauen Umfang und die Aktivitat des Rutschungsgebiets wird auf die Stellungnahme des LGRB Az. 95-
4764//21-01972 vom 06.05.2021 sowie die Kontrollmessungen Az. RPF95-4764-22/1/3 vom 18.01.2024 so-
wie RPF95-4764-22/2/6 vom 24.04.2024 verwiesen. Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht
kénnen zu einer Reaktivierung alter Gleitflachen bzw. zur Bildung neuer Gleitflachen fuhren.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
mal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurburo empfohlen.

Erlduterung:

Bodenkunde:

Die Hinweise betreffen Gberwiegend nachgelagerte Planungsebenen (Bauausftihrung, Erdarbeiten)
und enthalten keine grundsatzlichen Nutzungsausschlusse fur das Plangebiet. Die Verpflichtung zur
sparsamen Bodennutzung gilt ohnehin gesetzlich und wird durch den Bebauungsplan nicht konterka-
riert. Die Belange des Bodenschutzes werden berucksichtigt. Eine weitergehende planerische Steue-
rung ist nicht erforderlich. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfihrungs-
planung unter Beachtung der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben.

Ingenieurgeologie:

Die Hinweise weisen auf erhéhte Anforderungen an die Bauausfuhrung, jedoch nicht auf eine
generelle Ungeeignetheit des Plangebiets fur die vorgesehene Nutzung hin. Die genannten Auflagen
betreffen nicht den Regelungsinhalt der Bebauungsplanung, sondern sind in der Ausfuhrungsplanung
zu berlcksichtigen. Vor diesem Hintergrund wird eine Aufnahme der genannten Punkte als ,Hinweise”
in die Bebauungsplanunterlagen empfohlen.

Die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 / DIN 4020 ist Stand der Technik
und kann im Rahmen der Baugenehmigung eingefordert werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Hinweise zur Ingenieurgeologie wer-
den in die Planunterlagen aufgenommen.
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8.5.2 Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie Schreiben vom 19.01.2026

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

- Redaktionelle Hinweise zu Planungsgrundlagen
- Redaktionelle Hinweise zur extensiven Dachbegriunung in Heidelberg
- Redaktionelle Hinweise zur Baumschutzsatzung
- Redaktionelle Hinweise zu Einordnung in bestehende informelle Planungen und Konzepte
- Anmerkungen Technischer Gewéasserschutz und Wasserrecht / Untere Wasserbehorde zu
Starkregen und Hang- und Schichtwasser: Es wird darauf hingewiesen, dass die Starkregengefah-
renkarten im Plangebiet eine Gefdhrdung durch hangseitige oberfldchliche Abfliisse zeigen. Eine
starkregenangepasste Bauweise wird empfohlen.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem Hangrutschungsbereich befindet.
Laut dem Gutachten des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vom 06.05.2021
diirfen im Grundsatz ohne geotechnische Beurteilung keine Eingriffe im Hang vorgenommen wer-
den, die sich ungtinstige auf das Hanggleichgewicht sowie insbesondere auch auf die Entwdsse-
rungssituation auswirken kénnten.
Zum Bauantrag ist die o. g. Thematik fiir das Plangebiet zu bewerten und der unteren Wasserbe-
hérde zudem die folgenden Punkte nachzuweisen:
- Wie die Griindung des Bauvorhabens erfolgt;
- Wie die Sicherung bzw. der Verbau der Baugrube erfolgt;
- Ob Wasserhaltungsmafinahmen erforderlich sind;
- Wie die Ab- bzw. Umleitung des Hang- und Schichtwassers wéhrend der Bauzeit und nach
Fertigstellung erfolgt.
Uber eine zusdtzliche wasserrechtliche Erlaubnispflicht wird anschlieBend entschieden.
- Anmerkungen und Redaktionelle Hinweise Natur- und Landschaftsschutz / Untere Natur-
schutzbehorde zu den Gesetzlichen Grundlagen und dem Artenschutz
- Anmerkungen Energie und Klimaschutz: Es wird um Anpassung der Regelung zu Photovoltaik,
und Klimaschutz gebeten.

Erlduterung:

Die in der Stellungnahme mitgeteilten Hinweise sollten in die Planunterlagen aufgenommen werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden, sofern fur den Bebau-
ungsplan relevant, entsprechend den dargestellten Inhalten erganzt.

8.5.3 Kurpfalzisches Museum Schreiben vom 12.01.2026

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Das Planungsgebiet liegt im Bereich eines archaologischen Pruffalls. Priffalle bezeichnen Objekte, de-
ren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht abschlieBend geprift ist. Bei BaumalRnahmen, die in den Bo-
den eingreifen, ist das Auftreten von archaologischen Funden oder Befunden nicht ausgeschlossen.

Alle in den Boden eingreifenden MaBnahmen durfen daher nur unter der Kontrolle einer Denkmal-
schutzbehdrde und nach Anweisung eines Archaologen oder einer Archaologin vorgenommen werden.

Der Beginn der Erdbauarbeiten ist dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg als Untere Denkmalschutz-
behorde Archaologie (Tel. 06221/58-34180, museum.archaeologie@heidelberg.de) spatestens 15 Werk-
tage vorher schriftlich mitzuteilen. Zufallig gemachte Funde oder Befunde (Scherben, Knochen, Mauer-
reste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) sind umgehend dem Kurpfalzischen
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Museum oder dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten Ausgrabung
und Dokumentation im Boden zu belassen.

Erlauterung:

Die genannten Auflagen betreffen nicht den Regelungsinhalt der Bebauungsplanung, sondern sind in
der Ausfuhrungsplanung zu berucksichtigen. Vor diesem Hintergrund wird eine Aufnahme der genann-
ten Punkte als ,nachrichtliche Ubernahme” in die Bebauungsplanunterlagen empfohlen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Punkte werden als nachrichtliche
Ubernahme in die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

8.5.4 Tiefbauamt Schreiben vom 29.12.2025

Far samtliche Aufgrabungen von &ffentlichen StralRen, Wegen und Platzen ist eine Aufgrabungsverein-
barung mit dem Tiefbauamt zu treffen. Die geplante Aufgrabung ist mindestens vier Wochen vor Bau-
beginn beim Tiefbauamt (aufgrabung@heidelberg.de) mit erganzenden Unterlagen, die Lage, Umfang
und Zeitdauer der beabsichtigten MaBnahme erkennen lassen, anzumelden.

Erlauterung:

Die genannten Auflagen betreffen nicht den Regelungsinhalt der Bebauungsplanung, sondern sind in
der Ausfuhrungsplanung zu berucksichtigen. Vor diesem Hintergrund wird eine Aufnahme der genann-
ten Punkte als ,Hinweise” in die Bebauungsplanunterlagen empfohlen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Punkte werden als Hinweise in die
Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

8.5.5 Polizeiprasidium Mannheim Schreiben vom 29.12.2025

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Bei der Planung sind auf ausreichende zur Verfiigung stehende Stellplatze zu achten. Auf die geltende
VwV-Stellplatz wird hierbei hingewiesen. Auf eine ausreichende ErschlieBung der Grundstiicke unter
Berucksichtigung der Einhaltung der Sichtdreiecke ist zu achten.

Erlduterung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentimer weitergeleitet, sodass
diese im Rahmen der Bauausfiihrung beriicksichtigt werden kénnen. Anderungserfordernisse am Be-
bauungsplanentwurf ergeben sich nicht

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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8.6. Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften inklusive Be-
grindung am 11.06.2026 gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

9. Durchfuhrung und Kosten

Die Flache im Geltungsbereich befindet sich im Privateigentum. Durch den Bebauungsplan bleiben die
Eigentumsverhaltnisse unberuhrt. Weitere ErschlieBungsmalRnahmen sind nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan bereitet keine kommunalen ErschlieBungsmalBnahmen vor. Die Kosten fir
durchzufiihrende Gutachten werden vom Eigentimer Gbernommen.

Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung gemal3 § 9 Absatz 8 BauGB zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Neuenheim -
.Nordliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich Heidelberg College, Neuenheimer Landstral3e 24 und
26"hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in der vorliegenden Fassung vom Gemein-
derat am 11.06.2026 beschlossen.

Heidelberg, den 16.07.2026

gez.i. A. Zettner

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung
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