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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

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

1. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Anlage 01 zur
Drucksache) in der Fassung vom 12.08.2019 zu.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

3. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und

der drtlichen Bauvorschriften ,Felix-Wankel-Stral3e 17 - 21 (Anlage 02 zur

Drucksache) einschlieR3lich Begriindung (Anlage 03 zur Drucksache), jeweils in der

Fassung vom 12.08.2019.

4. Der Gemeinderat beschlie3t, dass das Bebauungsplanverfahren gemafr § 13a
Baugesetzbuch ohne eine Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgeflhrt wird.

5. Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Begriindung und der Gutachten (Anlage 06 - 08 zur Drucksache).

6. Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung des Entwurfs der ortlichen

Bauvorschriften in der Fassung vom 12.08.2019 geméaR § 74 Landesbauordnung fir

Baden-Wirttemberg (LBO).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:

e keine

Einnahmen:

e keine

Finanzierung:

e keine

Folgekosten:

e keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Bebauungsplan soll die Méglichkeit zur Errichtung von drei Wohngebauden mit

20% preisgebundenem Wohnen geschaffen werden. Die vorgesehene Nutzungsart
Wohnen ist nach dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan auf den dafur
vorgesehenen Grundstiicken nicht mdglich, so dass der Bebauungsplan durch den

aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt werden soll. Aufgrund der

Zeitschiene wird ausnahmsweise der Bezirksbeirat erst nach dem Bau- und
Umweltausschuss beteiligt.
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Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 17.09.2019

18

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 17.09.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rohrbach Felix-Wankel-Stral3e 17-21
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung
Beschlussvorlage 0247/2019/BV

Plane zum Tagesordnungspunkt hdngen aus.

Erster Burgermeister Odszuck erdffnet den Tagesordnungspunkt. Es werden keine
Befangenheiten angezeigt.

Er teilt mit, dass der Bautrager Conceptaplan und Kalkmann Wohnwerte GmbH & CO.
KG an die Stadtverwaltung herangetreten sei. Es liege eine Baugenehmigung fir 2
Wohngebaude und ein Gewerbegebaude vor. Es sei glaubhaft versichert worden, dass
es seit langerer Zeit schwierig sei Gewerbeflachen an dieser Stelle zu vermarkten, jedoch
die Nachfrage nach Wohnraum und besonders nach preiswertem Wohnraum eklatant
gestiegen sei. Anstelle des genehmigten Gewerbegebaudes solle nun ebenfalls ein
Wohngebaude errichtet werden. Dafiir biete der Bautrdger an, preisgebundenen
Wohnraum in einem Umfang zu schaffen, wie er sich nach dem
Baulandmanagementbeschluss rechnerische fir die drei Geb&ude ergeben wuirde,
obwohl fir die beiden genehmigten Wohngebéude der Baulandmanagementbeschluss
nicht anwendbar sei. Die gewiinschte Anderung von Gewerbe nach Wohnen entspreche
nicht dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Da der Baubeginn bereits erfolgt sei, sei ein
beschleunigtes Bebauungsplanverfahren erforderlich. Der Bezirksbeirat Rohrbach werde
aus Zeitgrinden ausnahmsweise erst nach dem Bau- und Umweltausschuss beteiligt.

Er informiert Uber die angekindigten Sachantrdge von Bindnis 90/Die Grinen und SPD
und erteilt den Antragstellern das Wort.

Stadtrat Michelsburg stellt fiir die SPD-Fraktion den Antrag:

1. Der Anteil des mitpreisgebundenen Wohnraumes soll den beiden 6stlichen Baukérpern
ist von 20% auf 25% erhoht werden.

2. Es soll geprtft werden, ob es realisierbar ist, den flachenmaRigen Anteil der
Photovoltaikanlage auf den Flachdachern von 40% auf 80% zu erhdhen.

Zur Begrindung tragt er vor, dass eine Steigerung des Anteils auf 25 % mdglich sein
sollte. Da man mitten im Projekt sei, verzichte man darauf einen Anteil von 30 % zu
verlangen. Photovoltaik-Anlagen im geforderten Umfang sollten ebenfalls méglich sein.
Eine genossenschaftliche Nutzung gebe den Eigentimer auch einen Teil der hohen
Kosten zurtick. Dartiber hinaus wiinsche man eine artenschutzrechtliche Aufwertung.

Stadtrat Steinbrenner stellt fiir die Fraktion Biindnis90/Die Griinen den Antrag:

1. Die Regelungen fiur geforderten Wohnraum in den Durchfiihrungsvertrag zu
tbernehmen.

2. Mit den Vorhabentragern (ber die Ubernahme einer Verpflichtung, Photovoltaik-
Anlagen umzusetzen zu verhandeln (beispielsweise Mieterstrommodell unter
Einbeziehung eines lokalen Stromversorgers wie die Heidelberger
Energiegenossenschaft oder die Stadtwerke).

3. Die Planung der Auf3enanlagen zu Uberarbeiten, um die Sicherheit fir
FuRganger*innen und Radfahrer*innen im Bereich der Felix-Wankel-StraRe zu erhéhen
(beispielsweise Verbreiterung Gehweg).
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Der Antrag gehe in eine ahnliche Richtung. Man habe mit dem Vorhabentrager
gesprochen, auch weil das Verfahren beschleunigt ablaufe und man schnell Losungen
suchen muisse. Die Schaffung von Wohnraum werde begrif3t, man erkenne das Angebot
zur Schaffung von preisgebundenem Wohnraum utber das geforderte Maf3 an, das
Angebot wolle man nicht durch noch héhere Forderungen bestrafen. Es sei laut Vorlage
bereits geplant, dies in den Durchflihrungsvertrag aufzunehmen, dies wolle man nur noch
einmal festlegen. Bezulglich der Photovoltaik-Anlage und der Aufwertung des
Artenschutzes kénne man sich dem Antrag der SPD-Fraktion anschlie3en. Aus dem
Bezirksbeirat gebe es die Rickmeldung, dass es an dieser Stelle schon lange ein
verkehrliches Problem gebe. Hier solle das Projekt mit Blick auf die Sicherheit des Ful3-
und Radverkehr Gberarbeitet werden.

Erster Burgermeister Odszuck tragt vor, dass der Anteil des angebotenen
preisgebundenen Wohnraums etwa ¥ der hinzukommenden Flache ausmache. Eine
Photovoltaik-Anlage begrife er. Nicht nur das Thema Gestaltung der Auf3enflachen,
sondern auch die artenschutzrechtliche Wertigkeit sollen angerissen werden. Auch der
Ubergang zum offentlicher Raum sei bereits angesprochen worden, daran kénne weiter
gearbeitet werden.

In der anschlieRenden Diskussion melden sich zu Wort:

Stadtratin Dr. Schenk, Stadtratin Markgraf, Stadtratin Dr. R6per, Stadtrat Steinbrenner,
Stadtrat Michelsburg.

Folgende Punkte werden angesprochen:

e Vorhaben werde besonders in Hinblick auf gebundenen Wohnraum begruf3t. Die
Verwaltung habe schon viel vorgearbeitet in Richtung Okologie. Eine Erh6hung der
Photovoltaik werde die Flachen fur eine Dachbegriinung reduzieren.

e Vorabgesprache von Gemeinderatsfraktionen mit Vorhabentragern seien
zweischneidig, da man in die Verhandlungen der Verwaltung eingreife.

¢ Warum unterliegen die beiden Wohngebéaude nicht dem
Wohnraumentwicklungsprogramm?

¢ Warum werde der Bezirksbeirat erst nach dem Bau- und Umweltausschuss gehort?
Die Sitzung finde bereits in 2 Wochen statt.

o Der Gehweg sei zu schmal und untbersichtlich. Hier misse in jedem Fall etwas
passieren.

¢ Wenn der Bautrager so viel biete, verdiene er offenbar noch genug, dann sei auch
mehr maglich.

e Man kdnne die wirtschaftliche Situation nicht beurteilen, und wolle Einsparungen an
der Qualitat oder noch héhere Preise fur die Wohnungen auf dem freien Markt
vermeiden. Es sei keine Selbstverstandlichkeit, dass hohe Preise ein wirtschaftlich
erfolgreiches Projekt bedeuten.

e Dieses Vorhaben sei im Sinne des Zieles vermehrt Wohnraum zu schaffen
aul3erordentlich positiv zu bewerten und ein wirklich gutes Projekt fiur Heidelberg.
Daher solle man mit den Forderungen zurtickhaltend sein und dieses Projekt nicht
zerreden.
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Erster Burgermeister Odszuck erlautert, dass das Baulandprogramm nur dort greife, wo
Baurecht neu geschaffen werde. Das sei hier nur bei der geplanten Umwandlung der
Gewerbeflache der Fall, nicht fur die genehmigten Wohngebaude. Der Vorhabentrager
biete hier im Ergebnis eigentlich einen deutlich htheren Anteil als 30 % an. Fur hdhere
Forderungen sehe er keine rechtliche Grundlage.

Die Beratung im Bezirksbeirat sei hier nur deshalb ausnahmsweise nach dem Bau- und
Umweltausschuss vorgesehen, weil das Vorhaben bereits im Bau sei. Werde dem
Anderungswunsch nicht gefolgt, werde das genehmigte Gewerbegeb&ude gebaut.
Sollten in der Sitzung des Bezirksbeirates Anregungen gegeben werden, kénnten diese
in der Sitzung des Gemeinderates beriicksichtigt werden.

Bezuglich der Freiflaichen sei man bereits mit dem Vorhabentréger im Gespréach, der
Gehweg werde breiter werden.

Stadtrat Zieger stellt folgenden Antrag:

Der Anteil des mietpreisgebundenen Wohnraumes soll auf 30% erhéht werden.

Er begrundet dies damit, dass dies das fur den laufenden Haushalt beschlossene Ziel sei.

Erster Burgermeister Odszuck weist darauf hin, dass bei Anwendung des Prozentsatzes
auf die Flachen, fur die erstmals Wohnraum entstehen, im Ergebnis der Anteil
preisgebundenen Wohnraum drastisch reduziert werde. 30 % der Flache seien etwa 420
Quadratmeter. Das vorliegende Angebot fir die betroffene Flache liege deutlich tber
diesem Prozentsatz. Er konne die Wiinsche des Gremiums lediglich als Arbeitsauftrag
mitnehmen. Es missen ein Konzept geben, dem man folge, man kénne nicht nach
Gutdiinken Forderungen erheben und Vorhabentrager unterschiedlich behandeln.

Nach kurzer Diskussion im Gremium schlagt Erster Blrgermeister Odszuck einen
modifizierten Antrag vor. Dem stimmen Stadtrat Michelsburg, Stadtrat Steinbrenner und
Stadtrat Zieger zu.

Stadtrat Steinbrenner stellt den Antrag zur Geschéftsordnung:

Die Punkte sollen getrennt zur Abstimmung gestellt werden.

Nach dem dieser Antrag allseitige Unterstiitzung erhalt stellt Erster Blrgermeister
Odszuck folgenden modifizierten Antrag jeweils einzeln zur Abstimmung.

Artenschutz in der AuRenanlage und ein breiterer Gehweg sollen mit in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig beschlossen

Der Anteil von Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern soll mdglichst hoch auf
mindestens 65 % erhdht werden und in ein genossenschaftliches Modell oder WEG
Modell an die Eigentiimer tGbergeben werden.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 09:00:06 Stimmen
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Es sollen Verhandlungen mit dem Vorhabentréger gefiihrt werden mit dem Ziel, mehr als
20% preisgebundenen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 06:02:06 Stimmen

Erster Burgermeister Odszuck stellt abschliel3end den Beschlussvorschlag der
Verwaltung mit den oben beschlossenen Ergdnzungen zur Abstimmung:

Beschlussempfehlung des Bau- und Umweltausschusses:

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem Bezirksbeirat Rohrbach und dem
Gemeinderat folgenden Beschluss (Erganzungen fett dargestellt):

1.

Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (Anlage 01 zur
Drucksache) in der Fassung vom 12.08.2019 zu.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der értlichen Bauvorschriften ,Felix-Wankel-Stral3e 17 - 21 (Anlage 02 zur
Drucksache) einschlieR3lich Begriindung (Anlage 03 zur Drucksache), jeweils in der
Fassung vom 12.08.2019.

Der Gemeinderat beschlief3t, dass das Bebauungsplanverfahren gemai § 13a
Baugesetzbuch ohne eine Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgeflhrt wird.

Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung geman § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Begriindung und der Gutachten (Anlage 06 - 08 zur Drucksache).

Der Gemeinderat beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 12.08.2019 gemé&R § 74 Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg (LBO).

Artenschutz in der AuRenanlage und ein breiterer Gehweg sollen mit in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden.

Der Anteil von Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern soll méglichst hoch
auf mindestens 65 % erhdht werden und in ein genossenschaftliches Modell
oder WEG Modell an die Eigentiimer Gbergeben werden.

Es sollen Verhandlungen mit dem Vorhabentréager gefiihrt werden mit dem
Ziel, mehr als 20% preisgebundenen Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

gezeichnet
Jurgen Odszuck
Erster Bargermeister

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit
Erganzung
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Sitzung des Bezirksbeirates Rohrbach vom 01.10.2019

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Bezirksbeirats Rohrbach vom 01.10.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rohrbach Felix-Wankel-Stral3e 17-21
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung
Beschlussvorlage 0247/2019/BV

Die stellvertretende Vorsitzende Grel3ler macht auf die geanderte Beschlussempfehlung
durch den Bau- und Umweltausschuss aufmerksam.

AnschlieRend fragt Sie die Befangenheit der Bezirksbeiratsmitglieder ab. Nachdem sich
niemand fur befangen erklart, geht Herr Schneider vom Stadtplanungsamt auf die
Vorlage ein und erlautert insbesondere die Punkte 7 bis 9 der Beschlussempfehlung, da
diese die Erganzungen des Bau- und Umweltausschusses beinhalten. Im Anschluss
teilen einige Mitglieder des Gremiums ihre Fragen und Anregungen beziglich des
Bauvorhabens mit.

Es melden sich zu Wort: Kinderbeauftragter Bork, stellvertretender Kinderbeauftragte Dr.
Jahnke, Bezirksbeiratinnen Konrad, Weber, Weidenheimer und Ziegler sowie die
Bezirksbeirate Knauber, Wolfin und Dr. Boller.

Folgende Bedenken und Ergénzungen zur Beschlussempfehlung werden vorgetragen:
e Der Schwerlastverkehr der durch die Felix-Wankel Stral3e fahre, sei in der

schalltechnischen Untersuchung ungeniigend bertcksichtigt worden.

o Die Ausfahrt der Tiefgarage auf die bereits sehr stark frequentierte Felix-Wankel-
Stral3e, erhohe die Unfallgefahr.

e Bestehe die Moglichkeit die Ausfahrt der Tiefgarage noch zu veréandern?

¢ In der Fabrikstral3e seien fur die schalltechnische Untersuchung 50 Kilometer pro
Stunde (km/h) angegeben, dabei handle es sich derzeit um eine 30iger Zone. Wie
komme die Anderung zustande, was habe diese zu bedeuten?

e Es solle gewéahrleistet sein, dass die zu pflanzenden Baume entsprechend der
ortlichen Entwicklungsmdéglichkeiten ausgewahlt werden, damit nicht in wenigen
Jahren erste Schaden des Gehwehwegs durch Baumwurzeln entstiinden.

o Welches Konzept sei fir die Vergabe des bezahlbaren Wohnraums vorgesehen?

e Welche Wohnungen seien fur die Aufnahme in das Konzept des bezahlbaren
Wohnens vorgesehen? Sinnvoll sei, sowohl kleinere als auch gréRere Wohnungen
auszuwahlen. Kénne darauf Einfluss genommen werden?

e Zur besseren Verstandlichkeit solle unter Punkt acht der Beschlussempfehlung
aufgenommen werden, dass es sich um 65 Prozent der Dachflachen handle. Man
kdénnte ansonsten annehmen es handle sich um 65 Prozent des Bedarfs.

e Die Erweiterung des Gehwegs auf 2,50 Meter solle als Erganzung zur
Beschlussempfehlung aufgenommen werden. Diese sei aus Sicherheitsgriinden an
dieser Stelle zwingend erforderlich.

Herr Schneider teilt mit, dass er die Fragen und Anregungen aufnehmen und
entsprechend Uberprifen werde. Konkret sagt er zu, die Angaben der schalltechnischen
Untersuchung in Bezug auf den Schwerlasttransport und die Geschwindigkeitsangaben
in der Felix-Wankel beziehungsweise Fabrikstral3e zu tberprifen.
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Des Weiteren werde er die Anrequng beziiglich der Bepflanzung an das entsprechende
Fachamt beziehungsweise die Vorhabentragerin weiterleiten. Die Richtlinien firr die
Vergabe des bezahlbaren Wohnraums werde er nachreichen und er werde prifen, ob es
Moglichkeiten gebe, Einfluss auf die Auswahl der Wohnungsgréf3e zu nehmen.

Grundsatzlich wird im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
immer wieder die sehr problematische Verkehrssituation in der Felix-Wankel-Stral3e
angesprochen. Durch die Ansiedlung von Gewerbeeinheiten, habe der Schwerlast- und
Durchgangsverkehr enorm zugenommen. Dies sei in einer Wohnstral3e sowie vor dem
Hintergrund, dass sich in der Stral3e eine Schule befinde, nicht hinnehmbar. Die geplante
Ausfahrt der Tiefgarage auf die Felix-Wankel-Stral3e stelle eine weitere Verschlechterung
der Sicherheitslage an dieser Stral3e dar.

Nachdem es keinen weiteren Aussprachebedarf gibt, stellt die stellvertretende
Vorsitzende Grel3ler die Beschlussempfehlung der Verwaltung mit den Erganzungen des
Bau-und Umweltausschusses sowie den Ergédnzungen durch den Bezirksbeirat Rohrbach
zur Abstimmung.

Beschlussempfehlung des Bezirksbeirats Rohrbach:

Der Bezirksbeirat Rohrbach empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss
(Erganzungen des Bau- und Umweltausschusses fett; Erganzungen des
Bezirksbeirats Rohrbach fett und unterstrichen dargestellt):

1. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (Anlage 01 zur
Drucksache) in der Fassung vom 12.08.2019 zu.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

3. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der értlichen Bauvorschriften ,Felix-Wankel-StraRe 17 - 21“ (Anlage 02 zur
Drucksache) einschlieRlich Begriindung (Anlage 03 zur Drucksache), jeweils in der
Fassung vom 12.08.2019.

4. Der Gemeinderat beschlie3t, dass das Bebauungsplanverfahren gemaf § 13a
Baugesetzbuch ohne eine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgeflhrt wird.

5. Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung gemal 8§ 3 Absatz 2
Baugesetzbuch des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Begriindung und der Gutachten (Anlage 06 - 08 zur Drucksache).

6. Der Gemeinderat beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 12.08.2019 gema&R § 74 Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg (LBO).

7. Artenschutzin der AuRenanlage und ein breiterer Gehweg (2,50 Meter) sollen
mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden.

8. Der Anteil von Photovoltaikanlagen auf den Flachd&chern soll mdglichst hoch
auf mindestens 65 % der Dachflédchen erhéht werden und in ein
genossenschaftliches Modell oder WEG Modell an die Eigentimer Gibergeben
werden.
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9. Es sollen Verhandlungen mit dem Vorhabentréager gefiihrt werden mit dem
Ziel, mehr als 20 % preisgebundenen Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

AuRerdem werden folgende Arbeitsauftrage festgehalten:
- Prifung der schalltechnischen Untersuchungen

- Weitergabe der Anregung zur Bepflanzung

- Nachreichung der Richtlinien ,bezahlbarer Wohnraum®

- Prifung der Auswahl von méglichen Wohnungsgréfzen beim preisgebundenem Wohnen

gezeichnet
Isolde Greller
stellvertretende Vorsitzende

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Anderung und
Arbeitsauftrag
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Sitzung des Gemeinderates vom 17.10.2019

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 17.10.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rohrbach Felix-Wankel-Stral3e 17-21
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung
Beschlussvorlage 0247/2019/BV

Plane zu diesem Tagesordnungspunkt sind im Sitzungssaal ausgehangt. Es wird keine
Befangenheit angezeigt.

Oberbirgermeister Prof. Dr. Wirzner informiert Gber die in Bau- und Umweltausschuss
sowie im Bezirksbeirat Rohrbach zusammengetragenen Anderungswiinsche und
verweist auf die daraufhin getroffene Vereinbarung mit dem Vorhabentréager, die als
Tischvorlage (Anlage 11 zur Drucksache 0247/2019/BV) verteilt wird.

Die darin enthaltenen Vereinbarungen entsprechen den Wiinschen aus den
Ausschussen.

Stadtrat Zieger bringt erneut seinen Antrag aus dem Bau- und Umweltausschuss ein:

Der Anteil des mietpreisgebundenen Wohnraumes soll auf 30% erhdht werden.

In der folgenden Diskussion wird klargestellt, dass der Antrag der LINKEN rechtlich so
nicht zulassig sei.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner und Erster Blrgermeister Odszuck erklaren, dass
das eine Gebaude, fir das man Uberhaupt nur eine Mietpreisbindung fordern kénne,
durch freiwillige Bindung des Vorhabentragers bereits zu 70 % gebunden werde. Eine
Abstimmung und Annahme des LINKEN-Antrags wirde sogar eine Reduzierung der
Mietpreisbindung bedeuten.

Es folgt eine Diskussion im Gremium Uber mdégliche Verpflichtungen, Rechte und
Forderungen.

Stadtrétin Prof. Dr. Schuster meldet sich zur Geschaftsordnung und erklart,
dass der Antrag der LINKEN durchaus zulassig sei, solange sich 30 % - ausgehend von
der Gesamtflache aller drei Gebaude - in dem einen Gebaude theoretisch ermoglichen
lieRen.

Stadtratin Mirow korrigiert daraufhin den Antrag:

Die Stadt soll mit dem Vorhabentrager verhandeln mit dem Ziel, fiir das 3. Gebaude
einen Anteil von mietpreisgebundenen Wohnraumes in Héhe von 90 % zu erreichen.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner lasst Uber den oben genannten modifizierten
Antrag der LINKEN abstimmen:

Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 3 Ja-Stimmen und 3 Enthaltungen
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AnschlieRend ruft er den Beschlussvorschlag des Bau- und Umweltausschusses
und des Bezirksbeirats Rohrbach zur Abstimmung auf:

Beschluss des Gemeinderates (Erganzungen fett dargestellt):

1.

Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (Anlage 01 zur
Drucksache) in der Fassung vom 12.08.2019 zu.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften ,Felix-Wankel-StraRe 17 - 271“ (Anlage 02 zur
Drucksache) einschlieR3lich Begriindung (Anlage 03 zur Drucksache), jeweils in der
Fassung vom 12.08.2019.

Der Gemeinderat beschliel3t, dass das Bebauungsplanverfahren geman § 13a
Baugesetzbuch ohne eine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgeflhrt wird.

Der Gemeinderat beschliel3t die offentliche Auslegung geman 8§ 3 Absatz 2
Baugesetzbuch des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Begriindung und der Gutachten (Anlage 06 - 08 zur Drucksache).

Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung des Entwurfs der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 12.08.2019 gemé&R § 74 Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg (LBO).

Artenschutz in der AulRenanlage und ein breiterer Gehweg (méglichst 2,50
Meter) sollen mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Der Anteil von Photovoltaikanlagen auf den Flachdéchern soll mdéglichst hoch
auf mindestens 65 % der Dachflachen erh6ht werden und in ein
genossenschaftliches Modell oder WEG Modell an die Eigentiimer Gbergeben
werden.

Es sollen Verhandlungen mit dem Vorhabentréager gefiihrt werden mit dem
Ziel, mehr als 20 % preisgebundenen Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

AuBerdem werden folgende Arbeitsauftrage festgehalten:

- Prifung der schalltechnischen Untersuchungen

- Weitergabe der Anregung zur Bepflanzung

- Nachreichung der Richtlinien ,,bezahlbarer Wohnraum*

- Prifung der Auswahl von maglichen Wohnungsgré3en beim preisgebundenem
Wohnen

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: beschlossen mit Anderung und Arbeitsauftrag an die Verwaltung

Enthaltung 1

Drucksache:

0247/2019/BV

00298825.doc



-3.1-

Begrindung:

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die CONCEPTAPLAN Baubetreuungs- und Vertriebsgesellschaft fir Haus- und Grundbesitz mit
beschrankter Haftung (mbH) hat die Grundstiicke Felix-Wankel-StraRe 17-21 erworben. Der
Grundstuckseigentimerin liegt eine Baugenehmigung vom 13.11.2018 vor, die zwei
Wohngebaude sowie eine Gewerbeeinheit auf einer gemeinsamen Tiefgarage umfasst (siehe
Lageplan zur Baugenehmigung genehmigt am 13.11.2018). Der Baubeginn ist bereits erfolgt.
Durch Vermarktungsschwierigkeiten der Gewerbeeinheit und einer gesteigerten Nachfrage nach
Wohnraum soll der fast baugleiche Gewerbebaukorper als Wohngebaude errichtet werden. Das
geplante Vorhaben entspricht beztglich der Art der Nutzung nicht dem aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan "Ehemalige Waggonfabrik Fuchs" aus dem Jahr 2008, der in diesem Bereich
ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Mit Schreiben vom 15. April 2019 wurde gemaf

8 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren durch CONCEPTAPLAN gestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fir ein
Planverfahren gemaf § 13a BauGB sind gegeben. Es handelt sich nicht um ein
umweltvertraglichkeitspflichtiges Vorhaben. Ebenfalls sind Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der Natura 2000-Gebiete nicht betroffen.

Fur das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Absatz 1 und

§ 4 Absatz 1 BauGB wird in diesem Verfahren abgesehen. Eine Umweltpriifung nach

§ 2 Absatz 4 BauGB und ein Umweltbericht nach 8 2a BauGB sind in diesem Verfahren nicht
erforderlich.

Auf eine vorgezogene Birgerbeteiligung gemaf der Heidelberger Leitlinien zur
Burgerbeteiligung wurde aufgrund eines ambitionierten Zeitplanes zur Umsetzung durch die
Vorhabentragerin verzichtet (siehe Erklarung Anlage 04). Eine Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung erfolgt im Rahmen der Offenlage.

2. Konzeption des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst drei 4-geschossige Wohngebaude zuziiglich eines zuriickspringenden
Dachgeschosses mit insgesamt 73 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 92 Stellplatzen.

Fur die beiden ¢stlichen Baukorper und die Tiefgarage liegt eine Baugenehmigung vom
13.11.2018 vor, die den Bau der beiden 6stlichen Wohngebaude ohne Einschrankungen
ermoglicht. Die hier geplanten und bereits genehmigten Wohnungen unterliegen nicht den
Regelungen des Wohnungsentwicklungsprogramms der Stadt Heidelberg zur Bereitstellung von
mietpreisgebundenem Wohnraum. Der Vorhabentrager hat sich jedoch bereit erklart, die
entsprechenden Regelungen zur Erstellung von gebundenem Wohnraum fiir das gesamte
Vorhaben zu erfillen. Insgesamt entstehen circa 5.500 m? Wohnflache, 20% davon und damit
circa 1.100 m2 im mietpreisgebundenem Segment (siehe Erklarung Anlage 04).
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In den beiden westlichen Gebauden sind jeweils 20 beziehungsweise 22 Wohneinheiten, in dem
Ostlichen Gebaude circa 31 Wohneinheiten geplant, sodass insgesamt circa 73 Wohneinheiten
entstehen. Bei den Wohnungsgrof3en wird eine Bandbreite von 2-Zimmerwohnungen (circa 50 -
65 m?), 3-Zimmerwohnungen (circa 70 — 95 m?) bis zu 4- und 5-Zimmerwohnungen (circa 100
bis zu 180 m2) angeboten.

Die trapezformigen Baukdorper sind so konzipiert, dass Terrassen, Balkone und Freirdume sich
nach Suden 6ffnen und die Freibereiche "keilférmig" zwischen den Gebauden liegen. Damit wird
zur ruhigeren Siudseite eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat gewahrleistet. Zur Felix-Wankel-
Stral3e hingegen wirken die Baukdrper abschirmender, hier sind Zugange, Tiefgaragenzufahrt,
Fahrradstellplatze und stral3enbegleitende Baume angeordnet. Die 3 vorgesehenen Baukorper
sind circa 15 - 24 Meter breit und circa 25 - 36 Meter tief.

Die Grundrissgestaltung wurde hinsichtlich der Schallschutzerfordernisse optimiert.
Insbesondere aufgrund des Parkplatzes des Nahversorgungszentrums, des gegeniberliegend
festgesetzten Gewerbes und den Verkehrsimmissionen in der Felix-Wankel-Stral3e sind entlang
der Felix-Wankel-StraRe und entlang von Teilbereichen der westlichen Grundstiicksseiten keine
offenbare Fenster von Schlafrdumen vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden ausschlief3lich in einer Tiefgarage untergebracht. Die Ein-
und Ausfahrt liegt an der westlichen Grundstiicksgrenze und erfolgt zur Felix-Wankel-Stral3e.
Fahrradstellplatze werden an den Eingangsbereichen, zwischen den beiden westlichen
Gebéauden und im Siden an der Grundstiicksgrenze angeordnet. Zusatzlich sind in der
Tiefgarage Fahrradstellplatze und weitere AbstellrAumen vorgesehen. Insgesamt werden knapp
150 Fahrradstellplatze bereitgestellt.

Die Baugrundstiicke im Bereich des Vorhabens sind derzeit vollstandig geraumt. Mit Ausnahme
der "Vorgartenbereiche" sowie der Grinstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen wird das
Vorhabengrundstiick durch die erforderliche Tiefgarage unterbaut. Insgesamt stehen circa 15 %
der Grundstlcksflache als nicht unterbaute, natlrliche Vegetationsflachen zur Verfligung, circa
50 % der Grundstuicksflache sind im Bereich der Tiefgarage intensiv begriint und zusétzlich sind
die Dachflachen der Gebaude extensiv begriint soweit sie nicht fiir zum Beispiel Solaranlagen
genutzt werden.

Die geplante Grunflachen- und AuRenanlagenkonzeption beinhaltet insbesondere folgende
Maf3nahmen:

¢ StralRenbegleitende Baumpflanzungen entlang der Felix-Wankel-Stral3e,
e Vegetationsflachen und Gestaltung der Eingangszone zur Felix-Wankel-Stral3e

e begrinte Gartenlandschaft konzipiert mit Bdumen, Strauchern, Hecken, Rasen- und
Wiesenflachen, Spielbereiche fur Kinder oder Riickzugsorte zum Entspannen.

e Dachbegriinung der obersten Geschosse mit einer extensiven Begriinung,

e Grundstuckseinfriedungen zum Beispiel durch Hecken und Pflanzstreifen.

Das Grundstuck ist durch die vorhandene Infrastruktur in der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache vollstandig erschlossen.
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3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage zur Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Durch das Vorhaben wird die Wohnungsbauentwicklung auf dem Gelande "Quartier am Turm"
stadtebaulichen aufgegriffen.

Als Gebietsart soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf3 § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) festgesetzt werden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen betragt maximal 16 Meter. Dies entspricht den
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans fur das Grundstiick und dessen Umgebung.

Die Grund- und Geschossflachenzahlen werden im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplans modifiziert. Die tGberbaubare Grundflache wird entsprechend der Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete von 0,7 auf 0,4 reduziert. Die Geschossflachenzahl wird von
urspriinglich 1,2 auf 1,4 erhoht. Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl Obergrenzen
nach § 17 BauNVO wurden bereits bei der Gebietsentwicklung "Quartier am Turm" fir weite
Flachen des Gebietes praktiziert. Auch fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sollen die stadtebaulichen Zielvorgaben hinsichtlich eines flachensparenden
Bauens, einer vertraglichen urbanen Dichte, der effektiven Nutzung von Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen sowie des 6ffentlichen Nahverkehrs in dieser besonderen Situation
umgesetzt werden.

Trotz der teilweisen Uberschreitung der Vorgaben der BauNVO sind Belichtung und Beluftung
der Wohnbebauung sowie eine hochwertige Qualitat der Wohnungen und der
wohnungsbezogenen AulRenbereiche und Freirdume gewahrleistet.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache greift die bisherige Festsetzung auf.

Im Einmindungsbereich der Felix-Wankel-StralRe / Franz-Kruckenberg-Stral3e wird auf die
Festsetzung der urspriinglichen Baulinie zugunsten einer Baugrenze verzichtet. Hier soll
zugunsten der Fassadengliederung und der Mdglichkeit von geringfiigigen Vor- und
Ruckspringen, insbesondere fir Balkone eine gréRere Flexibilitat ermdglicht werden. Mit der
Stellung der drei trapezférmigen Baukorper wird das stadtebauliche Ziel einer Raumkante zur
Franz-Kruckenberg-StralRe erreicht.

Die Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 der Wandhéhe fir allgemeine Wohngebiete darf im
Bereich der trapezférmig zulaufenden Bauweise verringert werden.

Die geringeren Abstandsflachen zwischen den geplanten Gebéduden des Vorhabens resultieren
aus dem stadtebaulichen Ziel eine durchgangige Zeilenbebauung zu vermeiden. Gleichfalls soll
durch ein "Zusammenriicken" der Baukorper zur Felix-Wankel-Stral3e die stadtebaulich
gewiinschte urbane Dichte und eine gewisse Abschirmung zur ndrdlich gelegenen Erschlief3ung
erreicht werden. Zur ruhigeren Sudseite hingegen "6ffnen" sich die Baukdrper zugunsten von
Aufenthalts-, Frei- und Spielbereichen. In diesen Bereichen werden die Abstandsflachen
eingehalten. Aus den genannten stadtebaulichen Griinden soll entsprechend 8§ 9 Absatz 1 Ziffer
2a BauGB an maximal 2 Stellen ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der
Abstandsflachen zugelassen werden. Die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Beliiftung sind
auch an den genannten Stellen gewahrleistet.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sieht vor, dass die PKW-Stellplatze in
Tiefgaragenstellplatze untergebracht werden. Die Zufahrt der Tiefgarage wird auf eine Stelle
abseits des Kurven- und Einmindungsbereichs beschrénkt.
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Far die Grundflachen von Stellplatzen mit inren Zufahrten und der Tiefgarage ist eine
Uberschreitung nach 8§ 19 Absatz 4 BauNVO zulassig, wenn die entsprechenden Grundflachen
mit einer intensiven Dachbegriinung gestaltet werden.

Die erforderlichen Spielplatzflachen sollen im ruhigen, verkehrsabgewandten, rickwértigen,
Bereich des Grundstlicks hergestellt werden.

Das Niederschlagswasser kann aufgrund von Bodenverunreinigungen aus der
vorangegangenen Nutzung nicht auf den Grundstiicken des Vorhabens versickert werden. Es
werden Festsetzungen zur Materialwahl von Dacheindeckungen, die das Ausschwemmen von
Metallen in den Boden und in das Grundwasser vermeiden, sowie zur Aul3enbeleuchtung zum
Schutz nachtaktiver Insekten und vogelfreundlichem Glas getroffen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baume entlang der Felix-Wankel-Stral3e
werden von 6 auf 9 erhdht, insgesamt sind 14 Baumpflanzungen festgeschrieben. Die
festgesetzte Dachbegrinung, auf dem Hausdach ist eine Mindestsubtrath6he von 10 Zentimeter
(cm) und auf der Tiefgarage von 50 cm festgesetzt. Im Bereich der Baumpflanzungen auf der
Tiefgarage ist die Substrath6he auf mindestens 80 cm zu erhéhen. Die Nutzung der
Dachflachen fir die Strom- und/oder Warmeerzeugung aus Solarenergie ist zulassig. Es sollen
60% der Flachdacher begriint werden und 40% mit einer Photovoltaikanlage besttickt werden.

Es werden ortliche Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen, zu
Werbeanlagen sowie zu Einfriedungen und Abfallbehaltern getroffen.

4. Durchfiihrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans muss sich die
Vorhabentragerin zur Durchfiihrung des Vorhabens in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichten
(vergleiche § 12 BauGB). Dieser ist noch zu verhandeln. Der voraussichtliche Inhalt wird im
Wesentlichen sein:

e Tragung der Planungs- und Gutachterkosten durch den Vorhabentréager,

e Durchftihrung des Vorhabens nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und des Vorhaben- und Erschlielungsplans, der Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, innerhalb einer definierten Frist,

e Konzept der Barrierefreiheit

e Abstimmungen zu Gestaltungsfragen

e Regelungen zum Artenschutz

e Vertragsstrafen

5. Beteiligunqg des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Nach dem Grundsatzbeschluss zur Barrierefreiheit ist ein Konzept der Barrierefreiheit als
Anlage des noch zu schlieRenden Durchfihrungsvertrages zu vereinbaren. Bei der Erstellung
des Konzepts wird der Beirat von Menschen mit Behinderungen einbezogen.
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6. Beteiligunqg des Bezirksbeirates

In Hinblick auf den Baufortschritt des Vorhabens, mit dem neuer Wohnraum geschaffen werden
soll, wurde eine Zeitkette aufgestellt, in der der Bezirksbeirat ausnahmsweise nach der Sitzung

des Bau- und Umweltausschusses beteiligt wird.

7. Kosten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen keine Kosten fir die Stadt. Die

Planungskosten werden vom Investor getragen. Ein entsprechender Planungsvertrag wurde

geschlossen.

Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

SL 5,6 +

WO 2

SL 13

Zielle:

Bauland ist sparsam zu verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung,
Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

Begriindung:

Es handelt sich bereits um ein voll erschlossenes Baugebiet im

Innenbereich, es werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen
Zielle:

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf
preisgunstigen Mietwohnungsmarkt

Begriundung:

Es wird ein 20% der Wohnungen im preisgebundenen Segment

bereitgestellt
Zielle:

Dichte Bauformen

Begriindung:

Es ist eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl Obergrenzen nach
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) geplant

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Jurgen Odszuck
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Entwurf des Vorhabens- und ErschlieBungsplan, Stand 12.08.2019
02 Entwurf des Bebauungsplans, Stand 12.08.2019
03 Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 12.08.2019
04 Lageplan zur Baugenehmigung genehmigt am 13.11.2018
05 Erklarung Vorhabentrdger vom 08.08.2019
06 Schalltechnische Untersuchung vom 13.08.2019
07 Umwelttechnische Untersuchung des Bodenmaterials vom 04.12.2017
08 Baugrundgutachten vom 26.06.2018
09 Sachantrag der Fraktion Biindnis 90/ Die Grinen vom 17.09.2019
Tischvorlage in der Sitzung des
Bau- und Umweltausschusses am 17.09.2019
10 Sachantrag der SPD-Fraktion vom 17.09.2019
Tischvorlage in der Sitzung des
Bau- und Umweltausschusses am 17.09.2019
11 Erklarung des Vorhabentragers vom 17.10.2019
(Tischvorlage in der Sitzung des Gemeinderates vom 17.10.2019)
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