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Heidelberger MTV-Bindnis fir Wohnen — Bluntschlistrafie 14 - 89115 Heidelberg Heidelberger MTV-Blndnis fiir Wehnen
GmbH & Co KG
Stadt Heidelberg Bluntschlistrale 14

idelb
Stadtplanungsamt 69115 Heidelberg

Abteilung Stadtebau und Bauleitplanung
Frau Klein

Palais Graimberg

Kornmarkt 5

69117 Heidelberg

Heidelberg, 05.02.2016

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Heidelberg-Stdstadt ,Mark-Twain-Village Nord*
Wehnftachenpotenziale und Baufeld A6 (Nahversorger und Pflegeeinrichtung)

Sehr geehrter Frau Friedrich,

wir nehmen Bezug auf unser Gesprach am 19. Januar. Wie dargelegt, haben wir einen Abgleich zwischen
den prognostizierten Wohnflachen des Bebauungsplans und den unserer wohnungswirtschaftlichen
Kalkulation zugrundeliegenden und im Vertrag vom 6.8.2015 (iber die Entwicklung der Kenversionsflache
Sldstadt vereinbarten Wohnflachen vorgenommen. Danach gehen wir derzeit von Minderflachen in der
Grékenordnung von ca. 2.150 m? aus. An MaRnahmen zur Erhéhung der Wohnftache diirfte auch die
Stadt ein Interesse haben, da bei Flachenminderungen grundsatzlich eln finanzieller Ausgleich an unsere
Gesellschaft geleistet werden muss. Davon unabhdngig, halten wir eine Generierung zusétzlicher
Waohnflachen im Gebiet MTV vor dem Hintergrund der weiterhin angespannten Wohnraumverscrgung in
Heidelberg fur wiinschenswert.

Da man heute nicht daven ausgehen kann, dass die Minderflachen am Sickingenplatz oder auf MTV-West
kompensiert werden kénnen, sind geeignete Malbnahmen im Bereich MTV-Nord zu identifizieren. Wir
beschranken uns hierbei, wie von lhnen angeregt, auf den Bereich westlich der Rdmerstralse.

Bei der [dentifizierung von Wohnflachenpotenzialen sind auch strategische Aspekte zu beachten. Da die
derzeitigen Dichte-Werte (GFZ) Uiber den mit der BimA vereinbarten und der Kaufpreisfindung zugrunde
gelegten Werten liegen, 16st jede weitere Erhdhung eine Kaufpreisnachzahlungsverpflichtung unserer
Gesellschaft gegeniiber der BimA aus. Diese Kosten gilt es nach Moglichkeit zu vermeiden. Ein Instrument
hierzu ist, die zuséatzlichen Wohnflachen — soweit am Objekt sinnvoll umsetzbar und stadtebaulich
vertretbar - in Nicht-Vollgeschossen nach LBO BW zu erstellen.

Unter diesen Randbedingungen schlagen wir nachfolgend beschriebene Mafinahmen(pakete) vor, Die
Daten dazu haben wir tabellarisch als Anlage zusammengestellt.

Vertretungsberechtipte: Geschaftsflihrer: Bankverbindung: Registergericht Mannheim
Heidelberger MTV Dipl.-Kfm. Peter Bresinski Heldelberger Volksbank eG HRA-Nr: 706383
Beteiligungsgesellschaft mbH Birgermelster Hans-Jlrgen Hei IBAM: DES6 6729 0000 0149 6139 27 HRB-Nr.- 722824
Bluntschlistralie 14 BIC: GENODE61IHDY USt-ldinr;  DE 302 672 663

69115 Heidelberg St-Nr; 32020/ 74744
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1. Gebaude ( Larmschutzriegel®) an der westlichen Romerstr. als Abschiuss der Héfe
1a) Aufstockung ven vier auf fiinf Geschosse
1b) Tiefe der Baufenster um 1 m Richtung Hof vergrofern.

Die Neubauten sind ausschliellich fur das Marktsegment , preiswerte Mietwohnungen” vorgesehen und
sollen im Landeswohnraumforderungsprogramm angemeldet werden. Es kénnten ca, 17 zusatzliche
Wohnungen mit 1.200 m? Wohnflache geschaffen werden. Das oberste Geschoss wiirden wir bei diesen
Gebauden aus ohen dargelegtem Grund aber auch aus gestalterischen Griinden als Nicht-Vollgeschoss
ausbilden; wobei die Zurlickstaffelung vorzugsweise an den Gebdudeschmalseiten mit Ricksicht auf die
Bestandsbebauung erfolgen sollte.

Problematisch ist der Nachweis der zuséatzlichen notwendigen Kfz-Stellpldtze (17). Reserven bei denim
Bebauungsplan festgesetzten ebenerdigen Stellpldtzen bestehen nach unseren Ermittlungen nicht. Fine
technisch aufwendigere Tiefgaragenldsung flhrt zu erhdhten Aufwendungen gegentiber
ebenerdigen Stellplétzen in einer GroRenordnung von rund 25.000 EURO und istin dem
gewlinschten Marktsegment wirtschaftlich nicht darstellbar. Wir bitten um Priifung, ob die auf dem
Schulgeldnde westlich der Elsa-Brandstrom-Stralte vorhandenen/geplanten Kfz-Stellplatze fur den
Stellplatznachweis von voraussichtlich 17 Wohnungen der Baufelder B1 bis B3 durch Fintragung einer
Baulast herangezogen werden kénnen. Eine Doppelbelegung von Stellplatzen durch eine Schul- und eine
Wohnnutzung ist vorstellbar.

2. Aufstockung der geplanten Solitdre von vier auf fiinf Geschosse

Die Wohnungen dieser Gebaude sind fiir den Verkauf - uberwiegend an Schwellenhaushalte -
vorgesehen. Durch Aufstockung der drei Solitare um ein Vollgeschoss kénnen ca. 430 m* Wohnflache bzw,
sechs Wohnungen zusatzlich entstehen.

Das Wohnflichenpotenzial der vorgeschlagenen Malnahmenpakete betragt zusammen rund 1.630 m*
bzw. 23 Wohnungen.

3. Neues Baufenster an der Westseite des geplanten Blirgerparks

Ein weiteres Wohnflachenpotenzial sehen wir in der Ausweisung eines neuen Baufelds am westlichen
Rand des geplanten Birgerparks. Die heute versiegelte Flache liegt an einer offentlichen Strafte und
bietet eine sehr gute Wohnlage. Bei viergeschossiger Bauweise und einem Baufenstervon 75 mx 12,5 m
kénnte eine Wohnflache von ca. 2.700 m? verteilt auf bis zu 35 Wohnungen errichtet werden. Da die
hierflr vargesehene Grundstiicksflache nichtim Eigentum unserer Gesellschaft steht, kann diese
Mafnahme nicht unmittelbar als Kompensation fir Minderfliachen herangezogen werden. Unsere
Gesellschaft wére jedoch am Erwerb dieser Grundstiicksteilflache interessiert.




[ L
J e &
-

MARK TWAIN

VILLAGE

Baugebiet MK1 (Fcke Romerstralle/Rheinstrale)

Wir haben unsere Gesprache mit zwei potenziellen Betreibern einer Seniorenpflegeeinrichtung in den
Obergeschossen fortgefiihrt. Aus der Besprechung am 2. Februar mit der Caritas ergeben sich fir das
Baufeld folgende Anforderungen, die flir eine Umsetzung des Konzepts notwendig sind: Das
Betreiberkonzept Caritas kommt mit den schmalen Fligein Ost und West leidlich zurecht, Auch im EG
herrscht fiir den vorgesehenen Empfangsbereich noch Platzmangel. Dariiber hinaus ist ein den Hof
teilender Ubergang fur deren Konzept sehr wichtig (Bedingung), zumindest im 1. OG, besser auch im 2.
0G. Um eine moglichst flexible Ausgangsbasis zu erhalten, beantragen wir vor eine pauschale zusatzliche
Flachenerweiterungim 1. und 2. OG von ca. 250gm. Dies sind im Wesentlichen notwendige
Verkehrsflachen (keine fur die Gesamtbilanz relevante Wohn- bzw. Nutzfiache). Diese Mehrflachen sind
stadtraumlich nicht wahrmehmbar, da nicht sichtbar und innenrdumlich fiir den Betreiber vertretbar.
Sollten Sie konkrete Mafe zur Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen benétigen, wiirden wir
diese nachreichen.

Fiir ein Gesprach zur persénlichen Erlauterung unserer Anregungen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilken
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