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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

NachAnhérung des Bezirksbeirates Bahnstadt empfiehlt der Stadtentwicklungs - und
Bauausschuss dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Der Gemeinderat besttigt das stddtebauliche Konzeptvon, Mackler Architekten”
(Anlage 01 zur Drucksache) als Grundlage fiirden weiteren Planungsprozess.

2.Der Gemeinderat stimmtdem Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 02 zur Drucksache)
zu und beschlielit gemali Paragraf 12 Absatz 2 Baugesetzbuch die Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fiirdenim Lageplan (Anlage 03 zur
Drucksache) gekennzeichneten Bereich.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:
Keine
(Die Kosten des Verfahrens tragt die Vorhabentréagerin.)

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
Keine

Folgekosten:
Folgekosten sind noch nicht absehbar.

Zusammenfassung der Begriindung:

Nachdem Abschluss eines vonder,Office FirstImmobilien GmbH"ausgelobten
stadtebaulichen Wettbewerbs hat die, Office First Immobilien GmbH" den Antrag zur
Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplansoll die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die
Umsetzung des Entwurfs von ,Mackler Architekten”schaffen.
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Sitzung des Bezirksbeirates Bahnstadt vom 19.05.2022

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom
28.06.2022

14

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 28.06.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt - Czernyquartier,
Einleitungsbeschluss
Beschlussvorlage 0161/2022/BV

Plane firden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,Bahnstadt - Czernyquartier*hangen
im Sitzungssaal aus.

ErsterBilirgermeister Odszuck erdffnet denTagesordnungspunkt und fragt nach
Befangenheiten.Befangenheiten werdennicht angezeigt.

Nacheinerkurzen thematischen Einfiihrung erteilt der Erste Biirgermeister Odszuck
Stadtrat Michelsburgdas Wort.

Stadtrat Michelsburg macht darauf aufmerksam, dassindenUnterlagen zur Biirger-
beteiligung eine Flache von 20.000 gm zur Wohnnutzung angegebensei.Davonseien2.500
gm fiir gefordertenWohnungsbauvorgesehen. Auierhalb der Klammer stehe jedocheine
Prozentzahl von30 % fiir gefordertenWohnungsbau. 30 % von 20.000 gqm seien aber 6.666
gm fir geforderten Wohnungsbau und nicht nur 2.500 gm als012,5%. Wie komme es zu
dieser Diskrepanz?

Erster Biurgermeister Odszuck und Frau Friedrich, Leiterindes Stadtplanungsamtes
erlautern, dass hier das Baulandmanagementinseiner neuesten Fassung seit November
2021 Anwendung finde. Offenbar seiderVorhabentragerin hierim Rahmenihrer
vorgezogenenBurgerinformation, beziehungsweise demvonihrerstellten Protokoll, ein
Fehler unterlaufen.

Erster Burgermeister Odszuck stellt daraufhindie Beschlussempfehlung zur
Abstimmung:

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
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B eschlussempfehlung des Stadtentwicklungs-und Bauausschusses:

Der Stadtentwicklungs - und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden
Beschluss:

1. Der Gemeinderat bestatigt das stadtebauliche Konzeptvon, Mackler Architekten”
(Anlage 01 zur Drucksache) als Grundlage firden weiteren Planungsprozess.

2.Der Gemeinderat stimmtdem Antrag der Vorhabentrdgerin (Anlage 02 zur Drucksache)
zu und beschlielit gemali Paragraf 12 Absatz2 Baugesetzbuch die Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fiirdenim Lageplan (Anlage 03 zur
Drucksache) gekennzeichneten Bereich.

gezeichnet
Jiirgen Odszuck
ErsterBlirgermeister

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Gemeinderates vom 20.07.2022

Ergebnis: beschlossen
Enthaltung2
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Begriindung:

1. Hintergrund

Diecirca 25.400 m* umfassende Baufelder B3 und M1befindensichin zentraler und
reprasentativerLage,am sudlichen Briickenkopf der Montpellierbriicke und inNahe des
Hauptbahnhofs.Sie liegen im Geltungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
Bahnstadt.

Die zu Uberplanenden Flachen befinden sichzum GroBteilim Eigentum der Vorhabentragerin.
Teile des Baufelds B3 und weitere Arrondierungsflachensindin Besitz der Stadt Heidelberg. Eine
Entwicklungsvereinbarung zwischenVorhabentragerinund Stadt sieht, vorbehaltlich der
Zustimmung des Gemeinderates, denspateren Ankauf durch die Vorhabentragerinvor, sodass
die Gebietsentwicklung aus einer Hand erfolgen kann. Die inder Rahmenplanung vorgesehenen
Ziele und Zwecke der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme sollenbei der Entwicklung
umgesetzt werden.

Die Office First Real Estate GmbHim Auftrag der Loraclnvestement Management S.a.r.l.strebt an,
die Rolle des Projektentwicklers zulibernehmen. In Abstimmung mit der Stadt Heidelberg wurde
eine stadtebauliche Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt, um so die Qualitatssicherung der
stadtebaulichenund architektonischen Gebaudevolumen- und Funktionsverteilung sowie der
Freiraumkonzeptionzu gewahrleisten. Es wurden 9 renommierte Planungsbiiros eingeladen,um
an diesem Verfahrenteilzunehmen.Von 8 Teilnehmernwurdendie Beitrage fristgerecht
eingereicht.

2. Wettbewerbsergebnis

Am 27.07.2021beriet eine mit Architekten, Stadtplanernund Landschaftsarchitektensowie
Vertreternder Stadtverwaltung und derVorhabentragerin besetzte Jury.Nach Abschluss der
erstenDiskussionsrunde beschloss das Auswahlgremium einstimmig den Ausschluss vonvier
Arbeiten.DenverbleibendenBiiros wurdenHinweise zur Konkretisierung und Vertiefung der
Konzepte gegeben.

Das Preisgerichttratam12.10.2021erneut zusammen,um die Giberarbeiteten Arbeitenzu
bewerten.Es wurde einstimmig beschlossen, das Bliro Mackler Architekten mit dem erstenPreis
der Mehrfachbeauftragung auszuzeichnen.

Besonders gelobt wurden andem Entwurf unter anderem die starke Wandlung des Entwurfsim
Vergleich zur vorherigen ersten Preisgerichtssitzung sowie die Berticksichtigung der
mitgegebenen Uberarbeitungshinweise. Durchdie verspielten Formender einzelnen Geb&ude
zueinander entsteht eine gelungene Kleinteiligkeit, welche das Aufspannendifferenzierter
Raume mit eigenem Charakter zwischenden Baukorpern ermaglicht.Insgesamt iiberzeugt der
Entwurf durch eingelungenes Gefiige aus Wohngebauden, welche in Kombination mit gut
geschnittenenFreiraumengrofies Potenzialfir die Schaffung eines urbanen
Quartierscharakters bieten. Durch die heterogene Bebauungsstruktur bestehenzudem
Moglichkeiten, effektiv punktuelle Nachbesserungen machen zukaonnen, ohne dass die gute
Grundideeverlorengeht. Im weiterenVerlaufist jedochvon zentraler Bedeutung, dass das
Geflige aus Blirosim Westenund Wohnenim Ostenim Kontext einer lebendigen Bahnstadt
gestarkt wird. Ebenso spielt die Entwicklung von ausgepragten Griinstrukturen eine zentrale
Rolle.
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Weiteres Vorgehen

Das erforderliche Planungsrecht fiir die Realisierung solliiber ein Vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahrengeschaffenwerden. Bestandteil des Bebauungsplans wird dabeiein
Vorhaben-und ErschlieBungsplan, der das Vorhabendetailliert darstellt und zudessen
Umsetzungsichdie Vorhabentragerinineinem Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Mit Schreibenvom 03.03.2022 beantragt die Office First Real Estate GmbH die Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage 02 zur Drucksache).

Gemaf Paragraf12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) hat die Gemeinde auf Antragder
Vorhabentragerin liber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemafBen
Ermessenzuentscheiden. Es handelt sich hierbeium eine verfahrensrechtliche Sonderregelung,
dieder besonderenZusammenarbeit zwischen Gemeinde und Privatenim Sinne einer 6ffentlich-
privaten Partnerschaft (0PP) Rechnung trigt. Die Zustimmung nach Paragraf 12 Absatz 2
Baugesetzbuch verschafft der Vorhabentragerin Klarheit uber das weitere Verhaltender
Gemeinde.SieistdamitinderLage,ihre Planungen weiterzuvertiefenund zu konkretisieren.Ein
einklagbarer Rechtsanspruch auf Durchfiihrung des Planverfahrens besteht jedoch nicht. Die
Planungshoheit der Gemeinde bleibt weiterhinbestehen.Vonihrer Funktionist die Zustimmung
nach Paragraf12 Absatz2 Baugesetzbuch mit einem Aufstellungsbeschluss nach Paragraf 2
Baugesetzbuchvergleichbar.

GemafBdenLeitlinienfir mitgestaltende Biirgerbeteiligung der Stadt Heidelberg fihrte die
Vorhabentragerinam15.02.2022 eine Veranstaltung durch, in der das Wettbewerbsergebnis
vorgestellt und mit circa 30 Biirgerinnen und Biirgern diskutiert wurde (siehe Anlage 04 zur
Drucksache).

Beteiligung Bezirksbeirat
DerBezirksheirat Bahnstadt wirdam 19.05.2022 beteiligt.

Beteiligung des Beirates von Menschen mitBehinderungen
DerBeiratvonMenschenmit Behinderungenwirdim Verfahren beteiligt.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +[-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
SL12 + Starkere Funktionsmischung
SL13 + Dichtere Bauformen
Begriindung:

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines dichten, nutzungsgemischten Ensembles.
Ziel/e:

MO 7 + ,Stadtder kurzen Wege“und Verkehrsvermeidung fordern.
Begriindung:
Mit der Entwicklung eines nutzungsgemischten Quartiersinder Nahe des
Hauptbahnhofs wird Verkehrvermieden und 6ffentlicher
Personennahverkehr gestarkt.
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2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:
Keine

gezeichnet
Jiirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Wettbhewerbsbeitrag von Mackler Architekten

02 Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplansvom
03.03.2022

03 Geltungsbereich

04 Protokoll Biirgerveranstaltung
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