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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Bahnstadt und der Bau- und Umweltausschuss empfehlen dem
Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem stadtebaulichen Konzept von Biro Winking Froh
Architekten (Anlage 01 zur Drucksache) und dem Antrag des Vorhabentragers (Anlage
02 zur Drucksache) zu und beschliel3t gemalR Paragraf 12 Absatz 2 Baugesetzbuch die
Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fir den im Lageplan
(Anlage 03 zur Drucksache) gekennzeichneten Bereich.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:

Keine (Die Kosten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens tragt der Vorhabentrager.)

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
Keine

Zusammenfassung der Begriindung:

Nach dem Abschluss eines von der Gustav-Zech-Stiftung ausgelobten
Architekturwettbewerbs hat die Gustav-Zech-Stiftung den Antrag zur Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung des
Entwurfs des Buros Winking Froh Architekten schaffen.
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Nach dem Abzug der US-Streitkrafte und dem Erwerb der Flachen sidlich des Hauptbahnhofs
durch die Stadt kann in den kommenden Jahren das fehlende Bindeglied zwischen dem sich
zlgig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt und dem Hauptbahnhof realisiert werden. Mit dem
Ensemble um den Bahnhofsplatz Sud soll ein lebendiges Quartier entstehen, das diese
Schnittstelle inszeniert und einen attraktiven Ubergang in die Bahnstadt schafft. Da die Stadt
das Ensemble nicht selbst entwickeln wird, ist der Verkauf der Grundstiicke an einen
Projektentwickler vorgesehen, der bereit und in der Lage ist, die in der Rahmenplanung
vorgesehenen Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme fir diesen
Bereich umzusetzen.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 06.10.2016 dem Abschluss
eines Anhandgabe- und Optionsvertrags mit der Gustav Zech-Stiftung grundsatzlich zugestimmt
(siehe Drucksache 0321/2016/BV). Der Vertrag sichert der Gustav-Zech-Stiftung fiir den Fall
eines erfolgreich durchgefihrten Architekturwettbewerbs einen Erwerb der Flachen stdlich des
Hauptbahnhofs zu. Das Plangebiet umfasst die Baufelder B1 und B2 der Rahmenplanung
Bahnstadt sowie den zwischen den Baufeldern gelegenen Bahnhofsplatz Sid. Der Vertrag
wurde am 31.10.2016 beurkundet.

Die Auslobung des Wettbewerbs wurde im Einvernehmen mit der Stadt formuliert. Die
wesentlichen Auslobungsinhalte wurden zudem in einer offentlichen Veranstaltung mit der
Burgerschaft diskutiert und von dieser bestatigt.

Vereinbarungsgemar hat die Gustav-Zech-Stiftung zwischenzeitlich einen
Hochbaurealisierungswettbewerb mit elf eingeladenen Architekturbiros durchgefiihrt. Am
02.05.2017 beriet eine mit Architekten, Stadtplanern und Landschaftsarchitekten sowie
Vertretern der Stadt und der Ausloberin besetzte Jury die eingereichten Entwirfe und empfahl
einstimmig die Arbeit des Biros Winking Froh Architekten aus Hamburg als Grundlage fir die
weitere Planung und Umsetzung. Der Wettbewerbsbeitrag ist als Anlage 01 zur Drucksache
beigefugt.

2. Wettbewerbsergebnis

Die Jury beurteilte den Wettbewerbsbeitrag wie folgt:

,Die Architekten schlagen als raumbildende stadtebauliche Achse die gradlinige Fortfihrung des
Querbahnsteigs in Form einer kolonnadenartigen zum Bahnhof fuhrenden ,Stadtloggia“ vor.

Die zweite stadtebauliche Achse bildet die schrag verlaufende Anbindung an das
Konferenzzentrum im Sitden. Zwischen diesen beiden Raumkanten wird der neue
Bahnhofsplatz aufgespannt, der durch die Setzung des gut dimensionierten Hotelsolitars am
ndrdlichen Ende harmonisch gefasst ist. Die maRvoll vorgeschlagenen Erdgeschossnutzungen
versprechen eine Belebung des neuen stadtischen Raumes.

Das 0stliche Baufeld B2 wird in drei Einzelbaukérper geteilt und durch eine parallel zur
Stadtloggia verlaufende zweite ErschlieBungsachse erschlossen. Dieses Uberangebot an
ErschlielBung, die Nutzbarkeit in Bezug auf die Geb&udetiefen und die spérliche nattrliche
Belichtung kdnnen nicht vollstandig Gberzeugen und werden kontrovers diskutiert. Auch wéaren
die Kubaturen der Geb&ude in diesem Bereich zu tberprifen.
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Im westlichen Baufeld entstehen durch eine dritte stadtebauliche Achse, die auf den Platz am
Wasserturm fihrt, zwei unterschiedlich groRe Blockrander. Der groRRere, fur die Wohnfunktion
gut dimensionierte westliche Blockrand schafft mit seiner HoferschlieRung einen
kommunikativen, aber gut geschutzten, griinen Wohnhof. Dieser Baukorper ist im Erdgeschoss
und an seiner Kopfseite zum Czernyring mit Gewerbe und Blronutzung durchsetzt, ware aber
ebenso als reine Wohnnutzung denkbar. Die durchaus wirtschaftliche Organisation der
Dreispanner und die als Loggien formulierten privaten FreirAume erzeugen teils zu geringe
Wohnungstiefen. Der kleinere am Bahnhofsplatz gelegene Blockrand bietet platzbelebende
Gewerbenutzung im Erdgeschoss und Blronutzung in den Obergeschossen.

Durch Fugen und Verdrehen des Blroblocks und des Hotelsolitars entsteht an der nordlichen
Kante als Balkon zur Bahnseite der ,Briickenplatz®, der einen gut dimensionierten, intimeren
Auftaktplatz zum Wohnen und den mdéglichen Anschluss an die Fahrradbrticke bildet.

Die vorgeschlagene ruhige Fassadengestaltung bindet das Quartier durch einfache
Fassadenvariationen in den Einzelgebauden bewusst als Einheit zusammen und schafft so eine
eigene ldentitat.

Die Radabstellplatze im ersten Untergeschoss werden Uber eine Rampe am sudostlichen
Platzrand erreicht, die in Hohe der Achse FuRgangerquerung zur Stra3enbahnhaltestelle
Czernyring liegt. Aufgrund der fehlenden Querung fiir Radfahrer an dieser Stelle wird die Lage
kritisch gesehen. Die Anordnung der Fahrrad-Abstellanlage ermdglicht eine Durchwegung bis
zum bahnparallelen Max-Planck-Ring. Ein direkter Anschluss an die Stral3e ist jedoch nicht
erkennbar, ware aber wiinschenswert.

Die Tiefgarage ist hinsichtlich Ver- und Entsorgungsfunktionen noch zu optimieren.

Der Wohnungsmix ist ausreichend erfillt, wobei die Gesamt-Bruttogeschossflache unter dem
Durchschnitt liegt. Die Achsmalf3e des Hotels missen gegebenenfalls in Anpassung an das
spatere Betreiberkonzept Uberarbeitet werden. Die Dimensionierung der Gewerbeeinheiten ist
Uiberzeugend, allerdings ware eine groRRere lichte Hohe in den Erdgeschossen wiinschenswert.
Auch fehlen Lobby-Bereiche fur die Buronutzungen.

Insgesamt handelt es sich um eine Arbeit mit hervorragenden stadtebaulichen Setzungen, die
auch in Baukorperkonfiguration und Architektursprache tberzeugt.”

Die Arbeit bietet somit eine solide Grundlage fur die vertiefenden Planungsschritte, in denen die
Optimierungspotenziale ausgeschoépft werden kénnen.

Neben dem hochbaulichen Teil des Wettbewerbs waren erste Ideen fir die Gestaltung der
Freiraume von den Verfassern gefordert. Das Buro Pola Landschaftsarchitekten aus Berlin hat
das Buro Winking Froh Architekten diesbeziglich als Fachplaner unterstitzt. Aufgrund der
besonderen Situation soll jedoch im Auftrag der Stadt noch in einem nachfolgenden Verfahren
ein qualifiziertes Platzgestaltungskonzept entwickelt werden.

3. Weiteres Vorgehen

Das erforderliche Planungsrecht fiir die Realisierung soll Giber ein vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren geschaffen werden. Diese Sonderform des Bebauungsplans findet
Anwendung, wenn flr ein konkretes Vorhaben ,mal3geschneidertes” Planungsrecht geschaffen
werden soll. Bestandteil des Bebauungsplans wird dabei ein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan,
der das Vorhaben detailliert darstellt und zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
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Mit Schreiben vom 10.05.2017 beantragt die Gustav-Zech-Stiftung die Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage 02 zur Drucksache).

Gemal} Paragraf 12 Absatz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde auf Antrag des
Vorhabentragers nach pflichtgemé&Rem Ermessen zu entscheiden. Es handelt sich hierbei um
eine verfahrensrechtliche Sonderregelung, die der besonderen Zusammenarbeit zwischen
Gemeinde und Privatem Rechnung tragt. Die Zustimmung der Gemeinde zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens verschafft dem Vorhabentrager Klarheit Giber das weitere Verhalten
der Gemeinde; er ist damit in der Lage, seine Planungen weiter zu vertiefen und zu
konkretisieren. Ein einklagbarer Rechtsanspruch auf Durchflihrung eines Planverfahrens
besteht nicht.

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verursacht fur die Stadt keine Kosten.
Die Kostenubernahme durch den Investor wird in dem noch zu schlieRenden
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Gemal den Leitlinien fur mitgestaltende Biirgerbeteiligung in der Stadt Heidelberg fuhrte der
Vorhabentrager am 02.06.2017 eine Veranstaltung durch, in der das Wettbewerbsergebnis
vorgestellt und mit circa 40 Burgerinnen und Birgern diskutiert wurde. Fir die Dauer einer
Woche waren die Wettbewerbsbeitrage zudem ab dem 29.05.2017 im Foyer des ,Dezernats 16*
offentlich ausgestellt.

Die weitere Vorgehensweise hinsichtlich des Grundstlicksverkaufs fiir die Entwicklung der
Baufelder B1 und B2 ist im Anhandgabe- und Optionsvertrag mit der Gustav-Zech-Stiftung
geregelt (siehe Drucksache 0321/2016/BV). Auf Grundlage der Bestatigung des
Wettbewerbsergebnisses durch den Gemeinderat und des Beschlusses zur Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt die Ermittlung des Grundstiickskaufpreises durch
ein Verkehrsgutachten eines vereidigten Gutachters, auf den sich beide Parteien
einvernehmlich einigen. Die Verwaltung wird in Abstimmung mit der Gustav-Zech-Stiftung alle
hierfir erforderlichen Schritte in die Wege leiten. Der Gemeinderat wird in einer gesonderten
Beschlussvorlage Uber den Grundstiicksverkauf abstimmen konnen.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Der Beirat von Menschen mit Behinderungen wird im Verfahren beteiligt.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:

SL11 Stral3en und Platze als Lebensraum zuriickgewinnen, Aufenthaltsqualitat

+ verbessern
SL 12 Starkere Funktionsmischung
SL 13 Dichtere Bauformen
Begrundung:
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Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines dichten, nutzungsgemischten Ensembles um den

kinftigen Bahnhofsplatz Sud.

Zielle:

~otadt der kurzen Wege*“ und Verkehrsvermeidung férdern

Begrundung:

Mit der baulichen Entwicklung des Ensembles wird ein direkter und
barrierefreier Zugang zum Querbahnsteig des Hauptbahnhofs geschaffen.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet

Jirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Stadtebauliches Konzept (Entwurf: Winking Froh Architekten)
02 Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Verfahrens
03 Lageplan mit Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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