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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs - und Bauausschuss und der Gemeinderat stimmendem Abschluss
des als Anlage 1 beigefiigten Durchfihrungsvertrages zu.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e keine

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:
e keine

Folgekosten:
e keine

Zusammenfassung der Begriindung:

DieVorhabentragerinbeabsichtigt auf dem Gelande eines ehemaligen Autohauses eine
neue Bebauung zu realisieren.Dazubedarf es eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, zu dem ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossenwerden muss.
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Begriindung:

Die Vorhabentragerin (VT) beabsichtigt, auf einem Geldnde siidlich der Briicke Hebelstrafle, zwischen
der Romerstrafie und dem Bernhard-Fries-Weg, entlang der Bahntrasse der Deutschen Bahn,
gelegenenAreal, die Errichtung vonWohn-/Gewerbegebauden. Hierzuwerden die bislang
vorhandenen Gebaude abgebrochen. Fiir die Parkierung ist eine Tiefgarage vorgesehen, die iber den
Bernhard-Fries-Wegerschlossenwird. Freiflaichenentstehenin einem liber der Tiefgarage
liegendenInnenhof, der Raum lasst fiir die Anpflanzung von Baumen.Im westlichen Bereich soll der
Innenhof durch eine eingeschossige Kindertagesstatte abschlieBen.

DasVorhabender VTbedarf beziiglich Artund Maf3 der zulassigen Nutzung der Aufstellung eines
Bebauungsplans.Das erforderliche Baurecht solliiber einenVorhabenbezogenen Bebauungsplan
und einenVorhaben- und ErschlieBungsplan gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffenwerden.
Hierzuist ein Durchfiihrungsvertrag erforderlich.

Derzur Beschlussfassungvorgelegte Vertragsentwurf enthalt neben der gesetzlichvorgesehenen
Durchfihrungsverpflichtung Regelungen zur Umsetzung stadtebaulicher Zielsetzungen, die die
FestsetzungenimVorhabenbezogenen Bebauungsplanerganzen. Insbesondere sind dies:

Fassadenbegriinung

Der Gemeinderat hat zur Drucksache Nummer 0375/2022/BVam 09.02.2023 beschlossen, dass 25 %
der Fassadenflache begriintwerdensoll. Dies wird als Festsetzungim Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanaufgenommen.Die Vorhabentragerinwird die Festsetzung soweit moglichumsetzen,
die Prufung dazu ist abernoch nicht abgeschlossen. Der Durchfuhrungsvertrag erganzt die
Festsetzungum die Voraussetzung, unter der vonder Festsetzung abgewichenwerdenkann, sollte
diesimweiterenVerfahrenbeantragt werden.

Anpassungder dufieren Erschlieffung

DieVorhabentragerinwird den Gehweg entlang des Bernhard-Fries-Wegsim Rahmender
Wiederherstellung den Festsetzungendes Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend
verbreitert herstellen.Dies ist sowohlfiireinenverkehrssicherenZugang zu den Gebaudeeingangen
als auch aus Griinden des Brandschutzes erforderlich

Der Gemeinderat hat zur Drucksache 0375/2022/BVam 09.02.2023 beschlossen, auchden Gehweg
entlang der Hebelstrafle zu verbreitern.Eine Verbreiterung des Gehwegs ander Hebelstrafleist
sinnvollund wird gepriift. Eine Neuordnung des Knotens Hebelstrale/Romerstrafie sollim
Zusammenhang mit den Planungen zum Schulcampus Mitte erfolgen.In diesem Zusammenhang
werdendann auch nach heutigen Standards erforderliche Gehwegbreitenund Radwegebeziehungen
geplantund realisiert.
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Preisgebundener Wohnraum

DerGemeinderat hatim Dezember2021eine Fortschreibung des BaulandmanagementsinHeidelberg
beschlossen.Die Angemessenheit der sich daraus ergebendenVerpflichtungenistim Einzelfall zu
beachten. Fiir laufende Verfahrenist die Mdglichkeit einer Ubergangsregelung vorgesehen. Die
Vorhabentragerin hat bereitsim Dezember 2020 einen Hochbauwettbewerb abgeschlossen,im Laufe
des Jahres 2021wardie Vorlage des Offenlagebeschlusses vorgesehen.Das Bauvorhabenverzogerte
sichdurch eine notwendig gewordene Plananpassung,daderBernhard-Fries-Wegfirdie
Aufstellung von Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr nicht ausgereicht hatte.Die Anwendung der
Ubergangsregeldes fortgeschriebenen Baulandmanagementbeschlusses wire somit zu priifen.

Unabhingig davon macht die Vorhabentrdgerinjedoch geltend, dass eine Uberschreitung der
Angemessenheitsgrenze eintretenwird, wenn derfortgeschriebene Baulandmanagementbeschluss
vollumfanglich zur Anwendung kommt.Sie begriindet dies insbesondere mit der erheblichen
Steigerung der Baupreise,ausgelost durch die Corona-Pandemie und den Ukrainekrieg, sowie die
insbesondereim Verlauf des letzten Jahres gestiegenen Finanzierungskosten.Zudemverweist sie
auf das Risiko, dass Fordermaglichkeiten, wieim Jahr2022 geschehen, nicht zur Verfligung stehen.
Eine Wirtschaftlichkeitsberechnungim Vergleich mit und ohne Férderung ist als Anlage 7 beigefiigt.

DieVorhabentragerinist bereit, einen Beitrag zur Schaffung von preisgebundenen Wohnraum zu
leisten.DerVertragsentwurf sieht abweichend vom aktuell gliltigen Baulandmanagementbeschluss
eine Bindungvon 20 % der entstehenden Wohnflachenvor.Der Prozentsatzreduziert sichauf eine
Untergrenze von10 %, sollte eine Fordermaoglichkeit tatsachlich nicht realisierbar sein.

Grundsatzlichware eine Abwagung mit weiteren, kostenauslosenden Verpflichtungendes
Durchfiihrungsvertrages maglich. InBetracht kamen hierfiir nicht gesetzlich vorgeschriebene
Mafinahmenwie eine Fassadenbegrunung.Die hierfur entstehenden Mehrkostenwirdennach
Einschatzung der Vorhabentragerinaber die Quote der moglichen Preisbindung nur marginal
erhohen und Qualitatsstandards verschlechtern.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Im Durchfiihrungsvertrag sind nach Priifung des Vorhabens durch die Fachstelle fir barrierefreies
Bauenhbeim Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz Festlegungenbeziiglich rollstuhlgerechten
Wohnungen und Stellplatzen, sowie automatisch 6ffnende Tirenaufgenommen.DerBeirat von
Menschen mit Behinderungenwurde durch die Fachstelle beteiligt.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

N ummer/n: +/-

(Codierung) beriihrt
SL5 +
SLé +
WO1 +

Ziel/e:

Bauland sparsam verwenden, Innen-vor Aufienentwicklung
Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

Begriindung:

Das Vorhabendient der Nachnutzung eines derzeit untergenutzten Arealsin
zentraler Lage zwischen Weststadt und Stidstadt sowieder stadtebaulichen
Neuordnung im Sinne einer effektiven Flachennutzung.

Ziel/e:

Wohnraum fiir alle, 8 - 10.000 Wohnungen mehr

Begriindung:

Mitdem Vorhabensollin verdichteter Bauweise ein Wohnungsbau mit
erganzenden gewerblichen Nutzungenund DienstleistungeninTeilendes
Erdgeschosses errichtet werden.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
JirgenOdszuck
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Anlagen zur Drucksache:
Nummer: | Bezeichnung
01 Entwurf des Durchfiihrungsvertrages
(VERTRAULICH - Nur zur Beratung inden Gremien!)
02 Anlage 1.1 des Durchfiihrungsvertrages - Lageplan
03 Anlage 1.2 des Durchfiihrungsvertrages - Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans
04 Anlage 1.3 des Durchfiihrungsvertrages - Entwurf des Vorhaben- und
Erschlieungsplans
05 Anlage 1.4 des Durchfiihrungsvertrages - Wirtschaftlichkeitsberechnung
(VERTRAULICH - Nur zur Beratung inden Gremien!)
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