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Zusammenfassungder Information:

Der Stadtentwicklungs - und Bauausschuss, der Konversionsausschuss und der
Gemeinderat nehmen die Informationen zum TOP-Antrag, Mehr Wohnraum schaffen -
Potentialflachen fir, Urbane Quartiere “und effiziente Nutzung von Bestandswohnraum”
(Drucksache 0076/2021/AN) zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Einnahmen:
e Kkeine

Finanzierung:
e keine

Folgekosten:
e Kkeine

Zusammenfassung der Begriindung:

Beidenbereits Uberplanten Konversionsflachen eignet sich nur eine kleine Flache inder
Sudstadt,um diese voneinem Gewerbegebiet zueinem Urbanen Gebiet umzuwidmen. Die
Beantwortungder Frage zur Erhohung der Geschosszahlum1inBebauungsplaneninder
Gesamtstadt und den Stadtteilenerfordert einem hohenpersonellen Aufwand, um alle
wesentlichen Folgen angemessen und nachvollziehbardarstellen zu konnen.
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Begriindung:
1. Anlass

Der Gemeinderat hatinseiner Sitzungam 22. Juli2021den Antrag der SPD/GAL derVerwaltung zu
Klarung weitergeleitet (Drucksache 0076/2021/AN). Die ersten beiden Punkte werden hier unter 2. bis
6.und der dritte und vierte Punkt des Antrages hier unter 7.behandelt.

2. Grundsatzliches

Wahrendin Gewerbegebieten eine Wohnnutzung nur fiir wenige, bestimmte Personengruppen
ausnahmsweise zulassigist, ist eine Wohnnutzungim Urbanen Gebiet allgemein zulassig. Anders als
inMischgebietenmussinUrbanen Gebietender AnteilWohnen/Gewerbe nicht gleichgewichtet sein.

Die Immissionsrichtwerte liegenim Gewerbegebiet (65/50dB(A)) iiber denenim Urbanen Gebiet
(63/45dB(A)).Insbesondere nachts sindin Gewerbegebietenhohere Immissionsrichtwerte alsin
Urbanen Gebieten zulassig. Daraus ergibt sich fiirgewerbliche Bestandsbetriebe ein
Abwehranspruch gegeniiber gerauschempfindlicheren Nutzungen.

3. Konversionsfliche Patton Barracks /Innovationspark

Zielsetzung zur Umnutzung der ehemaligen Militarflache Patton Barracks war die Ansiedlungvon
Gewerbebetriebenaus denBereichen Hochtechnologie, Wissenschaft und Forschung. Dazuwurden
Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete, Sondergebiete sowie Gemeinbedarfsflachen
festgesetzt,um hier Nutzungen mit einem geringen Storgrad anzusiedeln. Die Nutzungsgliederung
wurde sovorgenommen, dass davonauszugehenist,dass mit den getroffenen
SchallschutzmafBinahmen die zu erwartende Gewerbelarmbelastung die malRgebenden
schalltechnischen Orientierungswerte und Richtwerte grundsatzlich eingehalten werden konnen.

Eine allgemeine Zulassigkeit von Wohnen wiirde die Zielrichtung und Konzeption des
Bebauungsplanes grundsatzlichin Frage stellen. Baugenehmigungen und Projektplanungen miissten
neu bewertetund moglicherweiseindiese eingegriffenwerden.DerlInnovationsparkwareinder
Form nicht mehr realisierbar.Insoferneignensich die ehemaligen Patton Barracks nicht als Urbane
Gebiete.
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4. Konversionsfliche Hospital /Rohrbach

Auf derder Konversionsflache Hospital sind zwei eingeschrankte Gewerbegebiete mit einer
Gesamtflachevon 0,54 Hektarfestgesetzt. Auf dieser stehen zwei ander Karlsruher Strafe liegende
Gebaude:das ehemalige Pfortnerhaus und ein ehemaliges Mannschaftsgebaude, die vonder US -
Armee als Krankenhaus genutzt wurden. Beide Gebaude sind durch denVerkehrslarm der Karlsruher
Straf3e stark betroffen. Zur Konfliktbewaltigung wurde ein Schallschutzkonzept und schalltechnische
Festsetzungenim Bebauungsplan ,Hospital“aufgenommen.Indem Mannschaftsgebaudeist eine
Wohnnutzung vom Prinzip her nur bei, durchgesteckten“Wohnungsgrundrissenmaglich. Dadas
nachzunutzende Bestandsgebaude mit17,5 Meterrelativtiefist, breite Innenflure und nur zwei
Treppenhauser hat, eignendieses sich nicht fiireine ,durchgesteckte*Wohnnutzung, da
Wohneinheiten entstehen wiirden, die ausschliefilich zur Larmquelle hinausgerichtetwaren.Das
Pfortnerhausist fur eine 6ffentlichkeitswirksame Nachnutzung vorgesehen.

5. Konversionsflache Siidstadt

Eine wesentliche Grundlage fiir die Bebauungsplane zur Konversionsflache Stidstadt war der 2014
vom Gemeinderat beschlossene Masterplan.Die Flachen westlichder John-Zenger-Strafie wurden
dabei als reine Wirtschaftsflachenund die Flachen ostlich als Wirtschaftsflache mit optionalem
Wohnanteildefiniert.Dieses wurde soindenwettbewerblichen Dialog zuden Campbell Barracks
eingespielt und die reinen Wirtschaftsflachenals eingeschrankte Gewerbegebieteinden
Bebauungsplanenfestgesetzt. Der Vorhabentrager hat sichvertraglich zu einer gewerblichen
Nutzung der Flachen verpflichtet. Mit Ausnahme derunmittelbaranderJohn-Zenger-Strafie
liegendenBaufenstersudlich der Stallungen sind diese bereits vom Vorhabentrager projektiert
beziehungsweise Bauantrage gestellt.

Dasim Bebauungsplanentwurf ,MTV-West /MTV-Siid“ liegende Baufenster ander John-Zenger-
StraBeistrund 50 x 14 Metergrof3. Zulassigist eindrei- beziehungsweise viergeschossiger
Gewerbebau. Ausgehend, dass das Erdgeschoss gewerblich genutzt wird, verbliebe nochein
Baurechtvonrund 1.900 Quadratmeter Bruttogeschossflache fiir rund 20 Wohnungen fir die dariiber
liegenden Geschosse.Hierzumiisste derVertrag mit dem Vorhabentrager geandert und der
Bebauungsplanangepasst und nochmals mit einem Urbanen Gebiet fir dieses Baufenster offengelegt
werden.

6. Konversionsflichen Patrick-Henry-Village / Airfield

Fir die beiden Konversionsflachenliegen noch keine Bebauungsplanentwirfe vor.Diese sind
inhaltlich zur Artder Nutzung noch vom Gemeinderat festzulegen.Der Dynamische Masterplan PHV,
dender Gemeinderat 2020 beschlossen hat, legt einbesonderes Augenmerk auf Nutzungsmischung,
dieinden einzelnen Quartierskategorienunterschiedlich ausgepragt seinsoll.
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7. Dachgeschossausbauund Erh6hung der Geschosszahlum1in Bebauungsplanen

Die Stadt Heidelbergverfligt Uber einen Gebaudebestand voninsgesamt19.970 Wohngebaude.
Hiervonsind 8.004 Geb3ude (40 Prozent) Einfamilienhduser,3.847 Gebaude (19,3 Prozent) sind
Zweifamilienhdauserbeziehungsweise Einfamilienhdauser mitEinliegerwohnungen, 5.472 Gebaude
sind Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohnungenund 2.647 Gebaude sind Mehrfamilienhdauser mit 7
und mehrWohnungen (Stand 31.12.2020). Insgesamt kann daher von einem Wohnraumpotential durch
Dachgeschossausbauausgegangenwerden.Unter Dachgeschossausbau wird das Nutzbarmachen
eines bestehendenDachgeschosses verstanden.Nach Inaugenscheinnahme sindin Heidelbergin
vielenBereichendie Dachgeschosse bereits zuWohnraum ausgebaut worden. Eine statistisch
verifizierte Erhebung ware mit einem hohenVerwaltungsaufwand verbunden. Auchinvielen
Einfamilienhausernfinden Dachausbauten statt und manchmalentstehenhierbei auch zusatzliche
Wohnungen. Meistens geht es hierbei aberauchumdie Vergroerung der Wohnflache.

Eine Erhohung der Geschosszahlum 1in Bebauungsplanen, um neuen Wohnraum inder Gesamtstadt
beziehungsweise Stadtteilen zuschaffen, zieht weitreichende Folgen auch hinsichtlich der sozialen
und technischen Infrastruktur sowie der stadtebaulichen Struktureninden Quartieren nach sich.Die
Beantwortung der Frage bedarf zudem einer weitergehendenbauordnungsrechtlichen Priifung, ob
beispielsweise Grenzabstande gewahrt bleiben, zusatzliche Stellplatze nachzuweisensind oder die
Statikvon Gebaudenausreicht.Eine flachenhafte Untersuchung mit einer stadtebaulichen
Einschatzung aller dieser nach sichziehender Auswirkungenist mit einem hohenpersonellen
Aufwand verbunden.Die Punkte 3 bis 4 konnen daher nicht pauschalund abschlieBend beantwortet
werden.

Grundsatzlichist gleichwohl davon auszugehen, dass durch zusatzliche Baurechte alleinein Ausbau
vonDachgeschossenund die Schaffung von Einliegerwohnungen ausgelost wird. Auchohne
Forderung Seitens der Stadt besteht auf Grund der glinstigen Kapitalmarktbedingungenund der zu
erwartendenhohen Nachfrage und rentabler Vermarktungsmoglichkeiten ein starkes eigenes
Interesse der Hauseigentiimer, vonden zusatzlich geschaffenen Ausbaumoglichkeiten Gebrauch zu
machen. Das giltinsbesondere fiir eigengenutzte Immobilien. Daher sollten Férderprogramme so
ausgelegt werden, dass die Schaffung von Wohnraum nur dann bezuschuss wird, wenn sie mit einer
sozialen Komponente gekoppeltist. Erfahrungsgemaf wird jedoch eine Koppelungvon Forderung
und Mietpreisbindung vonprivaten Hauseigentiimerninder Regelnicht gutangenommen.Die GGH
konnte dafiir gewonnenwerden, sichan dem stadtischen Programm zur Subjektforderung fur
Schwellenhaushalte zubeteiligen.Das Fordervolumenlasst sich noch nicht finanziell abschatzen.
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Im stddtischen Doppelhaushalt 2021/22 steht ein zuletzt auf 475.000 Euro gekiirzter Ausgabenansatz
fiir das Wohnungsentwicklungsprogramm (WEP) zur Verfligung. Aus dem WEP wurden bisher
insbesondere Umbauten zur Schaffung von Barrierefreiheit, Einbruchsicherung sowie Mafinahmen
zur Stadtbildpflege und Denkmalschutz gefordert. Aus diesem stadtischen Programm kann jedoch
auf Grund der Mittelkiirzungenkein neues Férderprogramm bedient werden.

Beteiligung des Beirates von Menschen mitBehinderungen
Dielnhalte der Vorlage haben keine unmittelbare Auswirkung auf Ausfuhrungsebene.Die Belange
von Menschen mit Behinderung sind nicht mittelbarbetroffen.

Priifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:

SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung
Begriindung:
Mit einer Nachverdichtungwird dem Gebot einer Innenentwicklung voreiner
AuBenentwicklung entsprochen..
Ziel/e:

SL6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Begriindung:
Mit einer Nachverdichtung werden Flachen effektiv genutzt.
Zielfe:

SL2 - Erhaltenswerte kleinraumige stadtebauliche Qualitatenrespektieren
Begriindung:
Eine starke Nachverdichtung kanndie stadtebaulichen Qualitateninden
Quartierenauch negativ verandern.
Ziel/e:

W07 - Schaffung einer angemessenensozialenInfrastruktur
Begriindung:
Durch eine starke Nachverdichtung konnendie Infrastruktureinrichtungen
uberlastet werden.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Eine starke Nachverdichtungin Folge einer Erhohung der Geschosszahlum1zieht weitreichende
Folgen zur sozialenund technischen Infrastruktur sowie der stadtebaulichen Strukturenin den
Quartierennach sich.

gezeichnet
Jiirgen Odszuck
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