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Zusammenfassung der Information:
Die Mitglieder des Bezirksbeirats Sudstadt, des Konversionsausschusses und des

Gemeinderates nehmen die Information Uber die Prifung zur Erhéhung des
Wohnraumangebotes im Mark-Twain-Village West und Sickingenplatz zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:

Folgekosten:
e Kkeine

Zusammenfassung der Begrindung:

Im Zuge der Uberarbeitung der stadtebaulichen Entwiirfe zu den Teilflachen Mark-Twain-
Village West und Sickingenplatz der Konversionsflache Sidstadt wurde geprift, ob das
Wohnraumangebot in einem vertretbaren Rahmen quantitativ erhéht werden kann.
Stadtebaulich ist unter Wahrung eines stimmigen Gesamtbildes von Bestandsgebauden
und Neubauten eine Erhdhung des Wohnraumangebotes im Teilbereich Sickingenplatz
vertretbar.
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28. Juni 2018 die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung
zur Konversionsflache Sudstadt Mark-Twain-Village (MTV) West / Sickingenplatz und Neubau
Polizei zur Kenntnis genommen: das Heidelberger Biro Till Schweizer/co gab fur den Teilgebiet
MTV West den besten Entwurf ab, beim Teilgebiet Sickingenplatz fiel die Entscheidung fir den
Vorschlag des Tubinger Biros Hahnig und Gemmeke. Ferner stimmte der Gemeinderat der
Vergabe an die beiden Biiros zur Uberarbeitung der stadtebaulichen Entwiirfe als Grundlage fiir den
Teilbebauungsplan Mark-Twain-Village West / Sickingenplatz zu. Dabei soll im Zuge der
Uberarbeitung geprift werden, ob das Wohnraumangebot in einem vertretbaren Rahmen quantitativ
erhdht werden kann (siehe Arbeitsauftrag aus Drucksache 0158/2018/BV).

2. Wohnungspolitisches Konzept

Die MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG haben sich zur Umsetzung des wohnungspolitischen
Konzepts als Teil des Masterplans Sudstadt fur die Konversionsflache Sudstadt verpflichtet. Fur die
jeweiligen Teilgebiete wurden im Vorfeld der Planungen die wohnungswirtschaftlichen
Anforderungen definiert. Eine Grundlage der Mehrfachbeauftragung fur den Stadtebau fur die
Teilflachen MTV-West und Sickingenplatz waren somit die im stadtebaulichen Entwurf
nachzuweisenden Wohn-/Nutzflachen sowie die damit verbundene Anzahl von Wohneinheiten,
damit die vertraglichen Pflichten von MTV Bauen und Wohnen letztendlich fir die gesamte
Konversionsflache Sudstadt erfillt werden kénnen.

3. Teilgebiet Mark-Twain-Village West

Der zur Mehrfachbeauftragung erstellte stadtebauliche Entwurf von Till Schweitzer/co sah fir das
Teilgebiet Mark-Twain-Village West eine 3 bis 6-geschossige Bebauung vor. In die Uberarbeitung
des stadtebaulichen Entwurfes sind die Anregungen der Jury und die im Rahmen der
Amterbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen eingeflossen. Ebenso wurde der Stadtebau auch in
Hinblick auf den Arbeitsauftrag des Gemeinderates mit der Frage Uberprift, ob das
Wohnraumangebot in einem vertretbaren Rahmen quantitativ erhdht werden kann.

Im Bebauungsplanvorentwurf wurde fur das Teilgebiet Mark-Twain-Village West eine 3 bis 6-
geschossige Bebauung festgesetzt, wobei der Empfehlung der Jury der Mehrfachbeauftragung
gefolgt wurde, die Gebaudehéhen im Baufeld zwischen der Eleonore-Sterling- und der Emil-
Gumbel-StralRe zu Uberarbeiten, da diese im Kontext mit der umgebenden Bebauung und der
Angrenzung zum Park hier zu hoch erschienen. Die Reduzierung der Gebaudehdhe hier hatte zur
Folge, dass der Stadtebau dahingehend angepasst wurde, dass die entlang der John-Zenger-
Stral3e geplanten Gebaude punktuell héher wurden. Ansonsten sind die Hohen zur angrenzenden
Bebauung aufgenommen, so dass zum Park sowie zum Radweg angepasst ein harmonischer
Ubergang erkennbar sein wird. Die Bruttogesamtgeschossflache wurde nicht erhoht.
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Stadtebaulicher Entwurf MTV-West, Stand: Grundlage Vorentwurf Bebauungsplan

4. Teilgebiet Sickingenplatz

Hahnig und Gemmeke sehen in ihrem erfolgreichen Beitrag zur Mehrfachbeauftragung fur das
Teilgebiet Sickingenplatz eine 3 bis 5-geschossige Bebauung vor. Im Zuge der Uberarbeitung nach
der Amterbeteiligung und dem Priifauftrag zu einem héheren Wohnraumangebot wurde mit Bezug
auf die nahere Umgebung je nach Lage eine 3 bis 6-geschossige Bebauung vorgeschlagen, die
dann in den Bebauungsplanvorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung Gbernommen wurde.
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Das in der Mehrfachbeauftragung gefundene stadtebauliche Konzept mit differenzierter
Hoéhenentwicklung und unterschiedlichen Geschossigkeiten konnte im Umfeld der
denkmalgeschitzten Geb&aude beibehalten werden, so dass Bestandsgebaude und Neuplanungen
an den Schnittstellen gut zusammenwachsen kénnen. Gegeniiber der Mehrfachbeauftragung wurde
die mogliche Bruttogesamtgeschossflache um rund 6% erhoht.

e

Stadtebaulicher Entwurf MTV-Sickingenplatz, Stand: Mehrfachbeauftragung

5. Obergrenzen der Baunutzungsverordnung

Zu berucksichtigen ist, dass bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Maf3 der baulichen
Nutzung die Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu beachten sind: so sind in § 17
Absatz 1 der BauNVO Obergrenzen fir die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fir allgemeine Wohngebiete festgelegt. Die beiden Teilgebiete
werden ihrem planerischen Nutzungszweck als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Von den sechs
Baufeldern in den beiden Teilgebieten werden dabei nur in einem Baufeld die Obergrenzen der GRZ
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und der GFZ eingehalten. Die anderen Baufelder tberschreiten die GRZ um bis zu 37% und die
GFZ um bis zu 33%. Abweichungen von den Obergrenzen der BauNVO sind moglich, bedtrfen
jedoch einer besonderen stadtebaulichen Begriindung. Sie sind zudem durch MalRnahmen
auszugleichen, mit denen sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Grunde fur die Abweichungen von den Obergrenzen sind in der Begriindung zum
Bebauungsplanvorentwurf dargelegt, wie beispielsweise die Umsetzung des wohnungspolitischen
Konzeptes mit preisglinstigem Wohnraum, unterschiedliche WohnungsgréfRen und Wohnformen
und den Empfehlungen der Jury zur Mehrfachbeauftragung zu den Gebaudehthen. Dabei ist zu
beachten, dass je weiter von den Obergrenzen abgewichen wird, desto stichhaltiger die
stadtebauliche Begrtindung hierfur zu fihren ist und desto héhere ausgleichende Anforderungen an
die Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und den Umweltwirkungen zu stellen sind.

6. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behodrden

Im Verfahren zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gingen
Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ein, die sich gegen die tUber den in der
BauNVO aufgefuhrten Obergrenzen zur GRZ und GFZ des Bebauungsplanvorentwurfes wenden
und eine geringere bauliche Dichte fordern. Die Begriindung zum Bebauungsplanvorentwurf setzt
sich bereits mit diesem Thema auseinander.

7. Fazit

Im Zuge der Uberarbeitung der stadtebaulichen Entwiirfe zu den Teilflachen Mark-Twain-Village
West und Sickingenplatz der Konversionsflache Sidstadt wurde geprift, ob das Wohnraumangebot
in einem vertretbaren Rahmen quantitativ erhéht werden kann. Fir den Teilbereich Mark-Twain-
Village West hat das Preisgericht zur Mehrfachbeauftragung die zwischen der Emil-Gumbel-StralRe
und der Eleonore-Sterling-StralRe vorgeschlagenen hohen Gebéaude kritisch gesehen. Die
Gebaudehodhen wurden hier reduziert. Das Bauvolumen konnte stadtebaulich vertraglich innerhalb
des Teilgebietes auf die an der John-Zenger-StralRe gelegenen Baufelder verteilt werden. Fir den
Teilbereich Sickingenplatz ist unter Wahrung eines stimmigen Gesamtbildes von
Bestandsgebauden und Neubauten eine Erhéhung des Wohnraumangebotes vertretbar. Beide
Teilbereiche bleiben in Bezug auf die Hohenentwicklung und den Gebaudekubaturen im Rahmen
der anderen Planungen der Konversionsflache Sudstadt und deren benachbarten Flachen, so dass
sich daraus ein stimmiges Gesamtbild von Bestandsgebauden und Neubauten ergibt.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan fur die beiden Teilbereiche bereitet rahmensetzend
die Umsetzung von baulichen Projekten vor, ohne jedoch unmittelbar auf Ausfilhrungsebene zu
wirken. Der Beirat von Menschen mit Behinderungen ist in den nachfolgenden
umsetzungsrelevanten Verfahren zu beteiligen.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) berihrt:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Auf3enentwicklung
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Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Begrindung:
Die Baulandpotentiale im Innenbereich fur Wohngebaude erfolgt auf einem

ehemaligen Armeegelande in integrierter Lage.
Zielle:

Wohnraum fir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den
preisgunstigen Mietwohnungsmarkt

Begrundung:

Planerisch wird die Sicherung von Flachen zur Umsetzung des
Wohnungspolitischen Konzeptes vorbereitet.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Jiurgen Odszuck
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