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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 Bebauungs-
plans, zu dem ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossenwerdenmuss.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom
28.03.2023

Ergebnis der <nicht> 6ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschuss vom 28.03.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Weststadt - Siidlich der Briicke Hebelstrafle
hier: Durchfihrungsvertrag
Beschlussvorlage 0091/2023/BV

Befangenheiten werden nicht angezeigt.

Nacheinerkurzen thematischen Einfuhrung verweist Erster Burgermeister Odszuck auf
denvon der SPD-Fraktion angekiindigten Sachantrag und erteilt daraufhin Stadtrat Mi-
chelsburg dasWort.

Stadtrat Michelsburgstellt den Antrag (Anlage 06 zur Drucksache 0091/2023/BV) den
Durchfiihrungsvertrag um folgende Regelungenzu erganzen.

- Der AnteilanpreisgebundenenWohnraum wird auf 20% festgesetzt

- DerVorhabentragersoll flir20% geforderten Wohnraum Fordermittelbeider Landes-
bank beantragenund im Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

In der nachfolgenden Beratung meldensich zu Wort:

Stadtratin Prof.Dr. Marmé, Stadtratin Dr. Schenk, Stadtrat Steinbrenner

e Manfragesichwozudererste Antragspunkt notwendig sei,dadies dochbereitsim
Durchfiihrungsvertragidentischgeregelt worden sei. Denzweiten Antragspunkt halte
man fiir sinnvoll.

e Beziglich derschleppenden sowie unsicheren Bearbeitungder Antrage der Forderfi-
nanzierung der Landesbank fur geforderten Wohnraum bitte man um nahere Informa-
tionen.

o DielLandesforderungseiins Stockengeraten,dadie LandesbankbeiderBearbeitung
inVerzug gekommensei.Unteranderem seienauchviele Projekte aufgrund vonman-
gelnder Gesamtfinanzierung aufgegebenund wieder storniert worden.Dem Forder-
programm mangele es nicht an Mitteln.Momentanseienviele Forderantrage aus dem
Vorjahr noch nicht beschiedenworden.

e Diefinanzielle Situation der Okonomie habe sich nach dem aktuellen Beschluss des
kommunalenBaulandmanagements gravierend verandert.

Erster Biirgermeister Odszuck erlautert,dass der Antragder im Vertragvorgesehenen
Regelung entspreche und deshalb zusage.dem Inhalt des Antrags entsprechend

vorzugehen.
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Stadtrat Michelsburgverzichtet daraufhin auf eine Abstimmung Giber seinen Sachantrag.
Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 10:02:00 Stimmen
B eschlussempfehlung des Stadtentwicklungs-und Bauausschuss: (Arbeitsauftragin fett

gehalten)

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

Aulierdem ergeht folgender Arbeitsauftrag:

Der Vorhabentrager sollfir 20% geférderten Wohnraum Fordermittel bei der Landesbank
beantragen undim Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

gezeichnet
JirgenOdszuck
ErsterBlirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die
Verwaltung

Ja 10 Nein 02 Enthaltung 00
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Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2023

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Weststadt -
Sidlich der Briicke Hebelstrafie

hier: Durchfiihrungsvertrag

Beschlussvorlage 0091/2023/BV

Oberbiirgermeister Prof.Dr. Wiirzner stellt die Frage der Befangenheit. Es wird keine Be-
fangenheit angezeigt.

Stadtrat Michelsburgberichtet, die SPD-Fraktion habe im Nachgang zur Sitzung des Stadt-
entwicklungs-und Bauausschusses am 28.03.2023 mehrere Fragen zur vorgeschlagenen
Regelung des Baulandmanagements gestellt. Eine Stellungnahme des Stadtplanungsam-
tes hierzu seials vertrauliche Anlage 07 zur Drucksache 0091/2023/BV im Ratsinformati-
onssystem hinterlegt und als vertrauliche Tischvorlage verteilt.

Weiterfihrt er aus, seiner Auffassung nach gehe aus der Stellungnahme hervor, dass der
Anteilan preisgebundenem Wohnraum auf 30% festgelegt werdenund der Vorhabentrager
indieser Hohe auch Fordermittelbeantragenkonne. Er stellt fiir die SPD -Fraktion daher

folgenden Antrag:

- DerAnteilan preisgebundenem Wohnraum wird auf 30% festgesetzt

- DerVorhabentrager sollfir 30% gefordertenWohnraum Fordermittelbeider Lan-
desbank beantragenund im Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

Erster Burgermeister Odszuck betont, es seinach wie vor nicht klar, ob eine Forderung
Uberhaupt moglichsei.Der Antrag miisse daher soformuliert werden, dass dies nurunter
Vorbehalt einer Forderung umgesetzt werde.

Stadtrat Michelsburg greift dies auf und modifiziert den Antrag wie folgt (fett darge-
stellt):

- DerVorhabentrager sollfir 30% gefordertenWohnraum Fordermittelbei der Lan-
desbank beantragenund im Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

-  SoferndasLandBaden-Wiirttembergdie Férderung fiir 30% bewilligt, wird der Anteil
an preisgebundenem Wohnraum auf 30% festgesetzt und der Vorhabentragerver-
pflichtet, dies soumzusetzen.
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Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner weist darauf hin, dass lediglich eine Festlegung fiir
20% gefordertenWohnraum vorgesehensei.Dies seisoauchim Fachausschuss diskutiert
worden. Er halte es fur problematisch, jetzt einfach 30% zu beantragen - ohne Vorberatung
im Fachausschuss und ohne die méglichen Auswirkungen zu kennen.

Stadtratin Dr.Schenk merkt an, manseiinHeidelberg zwingend darauf angewiesen, dass
neue Wohnungen gebaut werden. Um das Vorhaben nicht zu gefahrden, beziehungsweise
sicherin die Realisierung zubringen, werde mansichder Beschlussempfehlungdes
Stadtentwicklungs- und Bauausschusses (Forderung 20%) anschlief3en.

Stadtratin Prof.Dr. Schuster betont, dass die Vorgabendes Baulandmanagements (30%
geforderter Wohnraum) strikt umgesetzt werden sollten.Manverlange dies konsequent
vonder GGH (Gesellschaft fiir Grund- und HausbesitzmbH Heidelberg), dann miisse dies
auch fur externe Vorhabentrager gelten. Man sollte nicht tiberall Ausnahmenmachen.

Stadtrat Cofie-Nunoo und Stadtratin Mirow schlieBensichdieser Aussage anund halten
denmodifizierten Antrag der SPD fur unschadlich.

Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner stellt sodannden modifizierten Antrag von
Stadtrat Michelsburg zur Abstimmung.

- DerVorhabentrager sollfiir 30% gefordertenWohnraum Fordermittel bei der Lan-
desbank beantragenund im Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

- SoferndasLand Baden-Wiirttembergdie Forderung fir 30% bewilligt, wird der Anteil
an preisgebundenem Wohnraum auf 30% festgesetzt und der Vorhabentragerver-
pflichtet, dies soumzusetzen.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlichbeschlossenbei 9 Nein -Stimmen
und 5 Enthaltungen
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Daraus ergibt sichfolgender
Beschluss des Gemeinderates (Anderung fett dargestellt):

DerGemeinderat stimmtdem Abschluss des als Anlage 1 beigefigten Durchfihrungsver-
trages mitfolgender Anderung zu.

- DerVorhabentrager sollfiir 30% geférderten Wohnraum Férdermittel bei derLan-
desbank beantragen und im Nachgang entsprechende Nachweise vorlegen.

-  Soferndas LandBaden-Wiirttemberg die Forderung fir 30% bewilligt wird der Anteil
an preisgebundenem Wohnraum auf 30% festgesetzt und der Vorhabentragerver-
pflichtet dies so umzusetzen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wurzner
Oberbiirgermeister

Ergebnis: mehrheitlich beschlossen mit Anderungen
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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 DeutschenBahn, gele-
genen Areal,die Errichtung vonWohn-/Gewerbegebauden. Hierzuwerden die bislang vorhandenen
Gebaude abgebrochen. Fiir die Parkierungist eine Tiefgarage vorgesehen, die ber den Bernhard-
Fries-Wegerschlossenwird.Freifldachen entstehenin einem tiber der Tiefgarage liegenden Innenhof,
der Raum lasst fiir die Anpflanzung von Baumen.Im westlichen Bereich sollder Innenhof durch eine
eingeschossige Kindertagesstatte abschlieflen.

DasVorhabender VTbedarf beziglich Art und Ma3 der zulassigen Nutzung der Aufstellung eines Be-
bauungsplans. Das erforderliche Baurecht soll tiber einenVorhabenbezogenen Bebauungsplan und
einenVorhaben- und ErschlieBungsplangemanB § 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffenwerden.
Hierzuist ein Durchfiihrungsvertrag erforderlich.

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

Fassadenbegriinung

Der Gemeinderat hat zur Drucksache Nummer 0375/2022/BVam 09.02.2023 beschlossen, dass 25 %
der Fassadenflache begriint werdensoll. Dies wird als Festsetzungim Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen.Die Vorhabentragerinwird die Festsetzung soweit maglichumsetzen, die
Prufung dazu ist abernoch nicht abgeschlossen.Der Durchfuhrungsvertrag erganzt die Festsetzung
umdie Voraussetzung, unter der vonder Festsetzung abgewichenwerdenkann, sollte diesim weite-
ren Verfahrenbeantragt werden.

Anpassungder dufieren Erschlieffung

DieVorhabentragerinwird den Gehweg entlang des Bernhard-Fries-Wegsim RahmenderWieder-
herstellung den Festsetzungendes Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend verbreitert
herstellen. Diesist sowohlfiir einenverkehrssicheren Zugang zu den Gebaudeeingangenals auch
aus Grinden 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 anderHebelstrafle ist sinn-
vollund wird gepriift. Eine Neuordnung des Knotens Hebelstrae/Romerstrafie sollim Zusammen-
hang mit denPlanungen zum Schulcampus Mitte erfolgen.In diesem Zusammenhang werdendann
auch nach heutigen Standards erforderliche Gehwegbreitenund Radwegebeziehungengeplant und
realisiert.
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Preisgebundener Wohnraum

DerGemeinderat hatim Dezember 2021 eine Fortschreibung des BaulandmanagementsinHeidelberg
beschlossen.Die Angemessenheit der sichdaraus ergebendenVerpflichtungenistim Einzelfall zu
beachten. Fiir laufende Verfahrenist die Maglichkeit einer Ubergangsregelung vorgesehen. Die Vor-
habentragerinhat bereitsim Dezember 2020 einen Hochbauwettbewerb abgeschlossen, im Laufe des
Jahres 2021wardie Vorlage des Offenlagebeschlusses vorgesehen.Das Bauvorhabenverzogerte
sichdurch eine notwendig gewordene Plananpassung,dader Bernhard-Fries-Wegfurdie Aufstel-
lung von Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr nicht ausgereicht hitte. Die Anwendung der Ubergangs-
regel desfortgeschriebenen Baulandmanagementbeschlusses ware somit zu priifen.

Unabhingig davon macht die Vorhabentrigerinjedoch geltend, dass eine Uberschreitung der Ange-
messenheitsgrenze eintretenwird, wennderfortgeschriebene Baulandmanagementbeschluss voll-
umfanglich zur Anwendung kommt. Sie begriindet dies insbesondere mit der erheblichen Steigerung
der Baupreise,ausgeldst durch die Corona-Pandemie und denUkrainekrieg, sowie dieinsbesondere
im Verlauf des letzten Jahres gestiegenen Finanzierungskosten. Zudem verweist sie auf das Risiko,
dass Fordermaglichkeiten, wieim Jahr 2022 geschehen, nicht zur Verfligung stehen.Eine Wirts chaft-
lichkeitsberechnung im Vergleich mit und ohne Forderung ist als Anlage 7 beigefiigt.

Die Vorhabentragerinist bereit, einen Beitrag zur Schaffung von preisgebundenen Wohnraum zu leis-
ten. DerVertragsentwurf sieht abweichend vom aktuell gultigen Baulandmanagementbeschluss eine
Bindungvon20% derentstehenden Wohnflachen vor.Der Prozentsatzreduziert sich auf eine Unter-
grenze von10%, sollte eine Fordermaglichkeit tatsachlich nicht realisierbar sein.

Grundsatzlichware eine Abwagung mit weiteren, kostenauslosenden Verpflichtungen des Durchfiih-
rungsvertrages maglich.In Betracht kamen hierfir nicht gesetzlich vorgeschriebene Mainahmen wie
eine Fassadenbegriinung. Die hierfurentstehendenMehrkosten wirden nach Einschatzung derVor-
habentragerinaber die Quote der moglichen Preisbindung nur marginalerhéhen und Qualitatsstan-
dards verschlechtern.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Im Durchfiihrungsvertrag sind nach Priifung des Vorhabens durch die Fachstelle fir barrierefreies
Bauenheim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz Festlegungenbeziiglich rollstuhlgerechten Woh-
nungen und Stellplatzen, sowie automatisch 6ffnende Tirenaufgenommen.Der Beirat vonMenschen
mit Behinderungen wurde durch die Fachstelle beteiligt.
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Prifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen-vor Aufienentwicklung
SLé6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Begriindung:

Das Vorhabendient der Nachnutzung eines derzeit untergenutzten Arealsin
zentraler Lage zwischen Weststadt und Stidstadt sowieder stadtebaulichen
Neuordnungim Sinne einer effektiven Flachennutzung.
Ziel/e:

WO1 + Wohnraum fiir alle, 8 - 10.000 Wohnungen mehr
Begriindung:
MitdemVorhabensollin verdichteter Bauweise einWohnungsbau mit er-
ganzenden gewerblichenNutzungenund DienstleistungeninTeilendes Erd-
geschosses 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 VorhabenbezogenenBe-
bauungsplans
04 Anlage 1.3 des Durchfiihrungsvertrages - Entwurf des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans
05 Anlage 1.4 des Durchfiihrungsvertrages - Wirtschaftlichkeitsberechnung
(VERTRAULICH - Nur zur Beratung inden Gremien!)
06 Sachantrag der SPD Fraktion vom 28.03.2023
(Tischvorlage inder Sitzung des Stadtentwicklungs - und Bauausschusses vom
28.03.2023)
07 Beantwortung der Fragen der SPD-Fraktion
(VERTRAULICH - Nur zur Beratung inden Gremien!)
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