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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Bezirksbeirate Handschuhsheim / Neuenheim und der Bauausschuss empfehlen dem
Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Antrag des Vorhabenstragers (Anlage 1) zu und beschlief3t
die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch fir
den im Lageplan (Anlage 2) gekennzeichneten Bereich.

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

Al Antrag auf Einleitung —Vertraulich-Nur zur Beratung in den Gremien-
A2 Geltungsbereich

A3 Bebauungskonzept

A4 Entwicklungskonzept Berliner Stral3e 2008
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A. Prufung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

Nummer/n: +/-

(Codierung) beruhrt:

QU7

AB 3
AB 6

KU1

Q1

+

Zielle:

Partnerschaft mit der Universitat ausbauen

Begrundung:

Formulierung von gemeinsamen baulichen Zielen,
Entwicklungsmdglichkeiten fir die Universitat werden aufgezeigt.
Zielle:

Standortvorteile als Wissenschaftsstadt ausbauen
Innovative Unternehmen ansiedeln
Begriindung:

Mit dem Entwicklungskonzept sollen die Voraussetzungen fiir eine
Bebauung flr universitare Zwecke geschaffen werden.

Das Erscheinungsbild der Berliner Stral3e ,Visitenkarte® der Universitat soll
verbessert werden.

Zielle:
Kommunikation und Begegnung férdern
Begriindung:

Der Schwerpunkt des Konzepts liegt in der Schaffung von urbanen
Raumen

Zielle:
Solide Haushaltswirtschaft
Begriindung:

Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die
Realisierung des Bauvorhabens verursachen fir die Stadt Heidelberg keine
Kosten. Mit dem Verkauf des Grundstiicks hat die Stadt Heidelberg
Einnahmen erzielt.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Ausgangslage

Die Universitat plant, den Bau und Betrieb eines Campus-Hotels an einen privaten Investor zu
vergeben, der das Vorhaben nach den Vorgaben von Universitat und Stadt Heidelberg realisiert.

Hintergrund ist, dass am Universitatsklinikum Heidelberg mittelfristig die Zahl der behandelten
Patienten ansteigen wird. Das bedeutet eine Erhéhung des Anteils an tagesklinischen Patienten
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sowie ambulante oder teilstationdre Behandlung mit Unterbringung von Patienten in einem Hotel
des Klinikums. Uber die Halfte der vom Klinikum stationar betreuten Patienten kommen aus
Einzugsgebieten, deren Entfernung die Heimkehr des jeweiligen Patienten in seine eigene
Wohnung nach der Behandlung nicht mehr zulésst. Je nach Fachgebiet konnten andererseits bis zu
50% der Patienten teilstationar oder ambulant behandelt werden. Damit diese Ziele realisiert werden
konnen, ist die Bereitstellung adaquater Unterkunftsmoglichkeiten (Hotel) erforderlich.

Der Fokus des Hotels sollte eindeutig auf dem Bezug zu Klinikum und Universitat liegen. Mit der
Ansiedlung des Projektes in der Berliner Stral3e kann die Eingangssituation des
Universitatsbaugebietes im Bereich der StraRe im Neuenheimer Feld hervorgehoben werden. Das
vorgesehene Areal gehdrt in Teilen dem Land, in Teilen der Stadt.

2. Verhandlungsverfahren / Wettbewerb

Im Jahr 2009 wurde eine europaweite Ausschreibung des Hotelprojektes durchgefiihrt, die zwischen
den drei Beteiligten, der Stadt Heidelberg, dem Land Baden-Wrttemberg und dem
Universitatsklinikum abgestimmt wurde. Die Federfihrung lag beim Klinikum.

Die Ausschreibung wurde als sogenanntes Verhandlungsverfahren mit einem vorgeschalteten
Teilnahmewettbewerb durchgefiihrt. Durch den Teilnahmewettbewerb sollten qualifizierte
Unternehmen gefunden werden, die in der Lage sind, die Errichtung und den Betrieb eines Hotels
mit einem ansprechenden, schlissigen und wirtschaftlichen Konzept zu gewahrleisten. Vorgabe war
unter anderem, dass sich die MaRRnahme in die stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Heidelberg,
die in dem Entwicklungskonzept Berliner Straf3e dokumentiert sind, einfugt.

Der Gemeinderat wurde im April 2009 Uber die Ausschreibung informiert (Drucksache 0048/
2009/1V). Nach der Bekanntmachung der EU-weiten Ausschreibung des Verhandlungsverfahrens
fur den Investorenwettbewerb Campushotel haben sich zum Bewerbungsschluss insgesamt 6
Bewerber fur die Teilnahme am weiteren Verfahren beworben. Im Rahmen der Vorpriifung wurden
auf Grundlage der vorgelegten Unterlagen 3 Bewerber zur 2. Phase des Verfahrens zugelassen. In
einer Jurysitzung im Dezember 2009 wurde das Angebot der ,Bietergemeinschaft Campushotel®
ausgewahlt. Das Verhandlungsverfahren endete im November 2010 mit der endguiltigen
Entscheidung fur die ,Bietergemeinschaft Campushotel®.

3. Ubergeordnete Planungen

Stadtteilrahmenplan Neuenheim 2002

Da der nordliche Teil des Neuenheimer Feldes zum Erarbeitungszeitpunkt der Stadtteilrahmenplane
2002/2003 noch dem Stadtteil Neuenheim zugeordnet war, sind die wesentlichen Aussagen das
Baugebiet betreffend im Stadtteilrahmenplan Neuenheim zu finden. Im Stadtteilrahmenplans
Neuenheim ist die stéadtebauliche Entwicklung der Berliner Stral3e bereits Gegenstand. Die Berliner
Stral3e wird im Teil 2 des Stadtteilrahmenplans: Entwicklungskonzept und Vorschlage als
Handlungsschwerpunkt benannt, mit dem Ziel, die Berliner Straf3e zu einem stadtischen Boulevard
aufzuwerten.

Modell Raumliche Ordnung und Siedlungsstrukturkonzept

Das Modell Raumliche Ordnung enthalt neben flachenhaften Empfehlungen zur Nutzung der
Siedlungsstruktur Hinweise zur Entwicklung der Zentrenstruktur. Beziglich der Zentrenstruktur
unterscheidet das ,Modell Raumliche Ordnung“ zwischen Innenstadt, Nebenzentren,
Stadtteilzentren und Quartierszentren. Es wird erganzt durch Entwicklungskorridore
unterschiedlicher Auspragung. Im Umfeld dieser Korridore sind kerngebietstypische Nutzungen
vorstellbar.

Fur die Stadt Heidelberg stellt die Berliner Stral3e eine wichtige Entwicklungsachse dar. Der
sektorale Plan ,Zentren“ weist die Berliner Stral3e als Entwicklungskorridor 3. Ordnung mit der
Ansiedlung von kerngebietstypischen Nutzungen aus und schlégt die Ausbildung eines Zentrums
zur Quartierversorgung im Bereich zwischen der MonchhofstraRe und der Blumenthalstral3e vor. Mit
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einer derartigen Ansiedlung soll die Nahversorgung des westlichen Teils Neuenheims und des
Universitatsgebietes verbessert werden.

Flachennutzungsplan 2015/2020

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen westlich der Berliner Stral3e als ,Sondergebietsflache
fur wissenschaftliche Einrichtungen® dar.

Entwicklungskonzept Berliner Straf3e 2008

Das Entwicklungskonzept gibt erste Planungsempfehlungen fur die bauliche Entwicklung des
Raumes Berliner Straf3e. Es dient als Leitfaden fir die weitere Bearbeitung der aktuell zu
entwickelnden Baufelder fur die Stadt und die Universitat sowie potentiellen Investoren bei der
Ausschreibung von Wettbewerben und stadtebaulichen Planungen. In einem weiteren Schritt sind
die gestalterischen Anforderungen an den 6ffentlichen Raum zu formulieren.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung trifft das Entwicklungskonzept folgende Aussagen: Fir die Breite
und den Charakter der Berliner Stral3e wird bei einer Anzahl von 6 Vollgeschossen eine Héhe von
22 Metern entlang der Berliner Stral3e als vertretbar angesehen. An den Eingédngen in den Campus
sind punktuelle Erhéhungen um bis zu 2 Geschosse denkbar (Gebaudehdhen bis 28,60 m).

Fur den Bereich des Campus-Hotels trifft das Entwicklungskonzept folgende Aussagen: Um eine
raumlich wirksame Eingangssituation herzustellen, bedarf es einer geschlossenen Bebauung
nordlich und stdlich des Platzes. Die Gebaudestellung des vorhandenen sudlichen
Studentenwohnheims verhindert eine solche geschlossene Bebauung. Bei Erhalt des sidlichen
Studentenwohnheims konnte das stadtebauliche Ziel der Platzausbildung zuné&chst nicht verwirklicht
werden. Daher wurde angeregt, den Abriss des Studentenwohnheims und die Neuerrichtung mit
einer grolReren Kubatur in Verbindung mit dem Campus-Hotel in die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen mit einzubeziehen.

Weiterhin geht das Entwicklungskonzept auf den AuRenraum ein: Offentlich wirksame Nutzungen im
Erdgeschoss tragen zur Belebung des Platzes bei. Im Fall eines Campus-Hotels kénnte dies
beispielsweise der Eingang selbst sein oder eine in das Hotel integrierte publikumswirksame
Nutzung wie Gastronomie, Einzelhandel oder kulturelle Einrichtungen wie Ausstellungsrdume. Eine
Hotelzufahrt hingegen Uber die Platzflache ist nicht erwiinscht, sie kdnnte zudem in Konflikt mit der
geplanten StralRenbahntrasse kommen

Der Gemeinderat hat am 23.07.2008 dem Zielkonzept Berliner Stral3e zugestimmt und beschlossen,
das Konzept fur die anstehenden Entwicklungsabschnitte und den damit verbundenen
Wetthewerbsausschreibungen und der folgenden Bauleitplanung zugrunde zu legen. Weiterhin
wurde beschlossen, dass die Bezirksbeirate Neuenheim und Handschuhsheim friihzeitig zu
beteiligen sind.

Bebauungsplane

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des ,Bebauungsplans Neues Universitatsgebiet"
(BPlan 11.09.0), der im September 1961 rechtskraftig wurde. Im Bebauungsplan ist das Grundstiick
als ,aulere Freiflachen und offentliche Grinflache“ festgesetzt, eine Uberbauung ist mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans daher nicht vereinbar.

Fir den Bereich der Berliner Strafl3e wurde im Juli 2001 der Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplans gefasst (Bebauungsplan Neuenheim/Handschuhsheim "Ostlich und Westlich der
Berliner Straf3e"). Ziel des Bebauungsplanes ist es, die stadtebauliche Entwicklung beiderseits der
Berliner Strafl3e neu zu ordnen. Im Beschlusstext wird auf das zu erarbeitende Entwicklungskonzept
Bezug genommen. Das Bebauungsplanverfahren wurde bislang nicht weiter verfolgt.

Da es fir das angestrebte Vorhaben kein Baurecht gibt, ist die Kanne Gruppe an die Stadt mit der
Bitte herangetreten, das erforderliche Baurecht fiir die Uberbauung der Tiefgarage zu schaffen. Ein
erstes Entwurfskonzept des Architekturbliros Hahne und Mauz ist dem Antrag beigeflgt.
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Planfeststellung Strallenbahn Neuenheimer Feld

Das Vorhabengrundstiick ist an seiner sidlichen Grenze von den Planungen fir die
StralRenbahnhaltestelle ,Geowissenschaften“ der neuen Straldenbahnlinie ins Neuenheimer Feld
betroffen. Die Vorgaben aus dem Planfeststellungsverfahren sind fir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bindend.

4. Bebauungskonzept Campus Hotel

Die Bietergemeinschaft Campushotel mdchte gemaf der Ausschreibung auf einem neu zu
bildenden Grundstiick nérdlich der Straleneinmindung ,Am Neuenheimer Feld“ in die Berliner
Stral3e ein Campushotel errichten. (Teilflache des Grundstiicks Flursticknummer Nr. 5932/13, das
sich im Eigentum des Landes befindet und das Grundstick Flursticknummer 10613/7 im Eigentum
der Stadt Heidelberg). Das Grundstlick weist besondere Anforderungen in Bezug auf die
Topographie (H6henversatz zwischen Baufeld und Berliner Stral3e bis zu 2 m) wie auch in Bezug
auf die Leitungssituation auf. Da eine Verlegung der Leitungen, die im nordlichen Abschnitt des
Baufeldes das Grundstuck queren, finanziell und technisch aufwéndig gewesen ware, wurden die
Leitungen in das Konzept integriert. Im Baukdrper entlang der Berliner Straf3e wird dies durch einen
offentlich nutzbaren Durchgang sichtbar, der eine Wegeverbindung von der Berliner Strafe und den
OPNV-Haltestellen zum Technologiepark ermdglicht

Um das Bauvorhaben realisieren zu kénnen, ist zunachst ein Riickbau (Abriss) des sudlichsten der
4 Studentenwohnheimgebaude auf dem Flurstiick Nr. 5932/13 erforderlich. Die Wohnheimplatze
sollen in neu zu errichtenden Wohnheimen ersetzt werden. Uber den Ersatz fiir die entfallenden
Wohnheimeinheiten sowie der entfallenden Stellplatze werden von der Bietergemeinschaft
Vereinbarungen mit dem Studentenwerk getroffen.

Der Baukorper wurde aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept Berliner Stral3e der Stadt
Heidelberg entwickelt. Die architektonische Grundidee wurde in enger Abstimmung mit dem
Ausschreibungsgremium weiterentwickelt. Daraus ist ein architektonisches und funktionales, an die
stadtebaulichen Ideen der Stadt Heidelberg angepasstes Gesamtkonzept entstanden.

Der L-formige Gesamtbaukorper mit ca. 21.000 m? Bruttogeschol3flache setzt sich aus 2
unterschiedlich genutzten Fligeln zusammen:

¢ Im nach Siden orientierten Bauteil A (H6he ca. 26 m) ist das eigentliche Campushotel mit 127
Zimmern sowie erganzenden Funktionen geplant. Dazu gehéren gastronomische Einrichtungen
im EG, ein Konferenzbereich, ein Gesundheitszentrum, sowie ein Geschoss mit Buroflachen
und 14 Apartments (Boardinghouse).

¢ Im Bauteil B (Gebaudehdhe ca. 21 m) entlang der Berliner Stral3e entstehen im Erdgeschof3
und den 3 dartiber liegenden Geschossen 117 Apartments fir Mitarbeiter der Universitatsklinik.
Darlber sind 2 Geschosse mit ca. 2.800 m2 Laborflachen vorgesehen. Auch diese Flachen wird
die Universitatsklinik anmieten.

Mit dem Entwurfsstand kdnnen die im Entwicklungskonzept angenommen Hohen eingehalten
werden (Gebaudehohen im Entwicklungskonzept: entlang der Berliner Stral3e 22 m, an den
Eingéngen bis 28,6 m).

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer von Westen erschlossenen Tiefgarage nachgewiesen.
Die Planung des Campus-Hotels beriicksichtigt die Vorgaben aus dem Planfeststellungsverfahren
fir die StralRenbahnhaltestelle ,Geowissenschaften und den weiteren Verlauf der
Stral3enbahntrasse.
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5. Einleitungsbeschluss

Das Planungsrecht soll Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman § 12
Baugesetzbuch geschaffen werden, der den rechtskraftigen Bebauungsplan in diesem Bereich
ersetzt.

Die betreffenden Grundstiicke befinden sich derzeit noch im Eigentum des Landes Baden-
Wirttemberg und der Stadt Heidelberg. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens soll ein Grundsticksteil
herausgetrennt und der andere von der Stadt Heidelberg erworben werden. Dies ist erforderlich, da
der Vorhabentrager Eigentiimer des Grundstiicks sein muss oder Uber anderweitige privatrechtliche
Verfligungsbefugnisse verfigen muss (z.B. Erbbaurecht), um die mit dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verknipfte Durchfiihrungspflicht erfiillen zu kénnen.

Gemal § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers tber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemallen Ermessen zu entscheiden. Es
handelt sich hierbei um eine verfahrensrechtliche Sonderregelung, die der besonderen
Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Privaten im Sinne einer offentlich-privaten Partnerschaft
(OPP) Rechnung tragt.

Ein einklagbarer Rechtsanspruch auf Durchfiihrung des Planverfahrens besteht jedoch nicht, die
Planungshoheit der Gemeinde bleibt weiterhin bestehen. Von ihrer Funktion ist die Zustimmung
nach § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch mit einem Aufstellungsbeschluss nach § 2 Baugesetzbuch
vergleichbar.

Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verursacht fir die Stadt Heidelberg
keine Kosten.

Sofern der Gemeinderat dem Einleitungsbeschluss zustimmt, soll mit dem vorliegenden Konzept die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die Information der Fachbehdrden durchgefihrt werden.

gezeichnet

Bernd Stadel
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