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Einleitung

Das Modell Raumliche Ordnung stellt die raumliche Konkretisierung der Zielaussagen des
Stadtentwicklungsplans Heidelberg 2015 dar. Es wurde 1999 vom Gemeinderat beschlossen
und zeigt auf, welche Flachen fir Wohnnutzung bzw. fiir eine gewerbliche Nutzung zur Ver-
fugung stehen und welche Grin- und Freirdume erhalten werden sollen. Das Modell RAumli-
che Ordnung definiert die stadtebaulichen Entwicklungspotenziale als MaRnahmenbereiche
und unterscheidet zwischen Raumen der Bestandsentwicklung, des Stadtumbaus und der
Stadterweiterung. Um den Landschaftsverbrauch zu vermindern, liegt die Prioritat auf der
Innenentwicklung. Nicht mehr genutzte Flachen bzw. untergenutzte Flachen sollen vorrangig
durch Umnutzung aktiviert werden. Daher befinden sich rund 60 % der im Modell R&aumliche
Ordnung vorgesehenen MalRnahmenbereiche im bebauten Bereich, 40 % z&hlen zu den
Stadterweiterungsgebieten.

Im Jahr 2007 hat die Verwaltung eine Flachenbilanz zum Modell Raumliche Ordnung erstellt
(DS 0052/2008/1V), die zeigte, dass Heidelberg im Zeitraum 1999 — 2007 sparsam mit Bau-
land umgegangen ist. Bilanziert wurden die Flachenpotenziale in den beiden Schwerpunkt-
bereichen Stadtumbau und Stadterweiterung, die im Modell Raumliche Ordnung 1999 zu-
sammen ein Flachenangebot von 355 ha darstellen.

Nicht bilanziert wurden die im Modell Raumliche Ordnung Uberschlagig unterstellten kleintei-
ligen Potenziale im Bestand. Der hierfur erforderliche Aufwand steht in keinem Verhaltnis zur
erzielbaren Ergebnisgenauigkeit.

Entwicklung der Flachenpotenziale zwischen 2007 und 2013

2007 standen noch rund 281 ha des Flachenpotenzials der Schwerpunktbereiche Stadtum-
bau und Stadterweiterung zur Verfiigung. Um einen Uberblick tiber die Entwicklung zwischen
2007 und 2013 zu erhalten, wurde erneut eine Flachenbilanz erstellt. Geprift wurde wieder,
welche Flachen bereits umgesetzt sind und welche derzeit noch fiir eine bauliche Entwick-
lung zur Verfigung stehen.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt, dass sich in den letzten 6 Jahren das Potenzial der
Stadtumbau- und Stadterweiterungsflachen fur Wohnen, Gewerbe und Sondernutzung um
67 ha verringerte. 43 ha wurden in Bauland umgesetzt, davon rund 23 ha Wohnbauflachen,
19 ha gewerbliche Bauflachen und 1 ha Sondernutzungsflachen. Rund 24 ha sollen aus pla-
nerischen Uberlegungen nicht mehr genutzt werden. Sie werden daher aus der Flachenku-
lisse herausgenommen. Es handelt sich um folgende Flachen: Bischoffsberg und Peterstaler
StralRe in Ziegelhausen, Mombertstrafl3e im Emmertsgrund, Gaulschlag in Kirchheim und das
Gelande des HSB-Betriebshofes in Bergheim.

Die Siedlungsentwicklung in Heidelberg konzentrierte sich auch zwischen 2007 und 2013 auf
die Stadtumbauflachen. Von den Wohnbauflachen wurden 86% im Innenbereich umgesetzt,
bei den Gewerbeflachen waren es 67 %.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Entwicklung ist die Bahnstadt, in der bislang 28 ha in An-
spruch genommen wurden. Ein weiterer Schwerpunkt der Umsetzung lag in Kirchheim mit
dem Baugebiet Im Bieth. Dort wurden rund 10 ha fir Wohnen und Gewerbe umgesetzt. In
Neuenheim wurden rund 3 ha im Neuenheimer Feld realisiert fir studentisches Wohnen am
Neckar, fur den Neubau des Marsiliuskollegs und des Mathematikons an der Berliner Stralie.
In Wieblingen wurden ebenfalls 3 ha aktiviert fur die Ansiedlung des Hornbach-Baumarktes.
In Bergheim wird die Flache sidlich des HSB-Betriebshofes (ehemals Zentrum fiir Wohnen
und Kultur) mit 0,4 ha fir die Ansiedlung des F+U-Campus genutzt.



Aktueller Sachstand 2013

Das Ergebnis der Flachenbilanz 2007 — 2013 zeigt, dass Heidelberg nach wie vor sparsam
mit Bauland umgeht. Es wurden entsprechend der Zielvorgaben vorrangig Innenentwick-
lungspotenziale entwickelt.

Ende 2013 betragt das Gesamtpotenzial an Stadtumbau- und Stadterweiterungsflachen
nach den Ausweisungen des Modells Raumliche Ordnung von 1999, das noch fiir eine Ent-
wicklung zur Verfigung steht, 213 ha, das sind 60 % des urspriinglichen Potenzials. Davon
entfallen 67 ha auf Flachen fur den Wohnungsbau, 131 ha auf Flachen fir gewerbliche Nut-
zung und 15 ha auf Sondernutzungsflachen.

Die Flachenpotenziale des Modells Raumliche Ordnung fir eine gewerbliche Nutzung liegen
zu einem grofRen Teil im AuRenbereich (63%) und sind daher nur bedingt geeignet fir eine
Flachenentwicklung als urbane Standorte oder als Technologiestandorte.

Das potenzielle Wohnflachenangebot zahlt mit Ausnahme der Bahnstadt und des Gebietes
am Harbigweg zu den Stadterweiterungsflachen (33 %) Es sind dies: eine kleine Flache
westlich PHV, das Gebiet sidlich der Eppelheimer Stral3e und das Gebiet Schollengewann
Sid. Rein rechnerisch kénnten darauf ungefahr 1.200 Wohnungen entstehen. Am Harbig-
weg konnten weitere 400 Wohnungen errichtet werden. Sie kbnnten zusammengenommen
einen Teil des in der Wohnraumbedarfsanalyse von 2013 fir Heidelberg ermittelten zusatzli-
chen Bedarfs von 2.400 Wohnungen bis 2030 decken. Dies macht deutlich, dass Ergan-
zungsbauten auf den Konversionsflachen unumgénglich sind.

Heidelberg wachst nach innen

Erganzend zur Flachenbilanz soll im betrachteten Zeitraum noch die Entwicklung der Ein-
wohner, der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und der Zahl der Wohnungen in Hei-
delberg 2007 und 2012 als wesentliche BestimmungsgroRen der Stadtentwicklung darge-
stellt werden. Die aktuellen Zahlen fiir 2013 liegen derzeit noch nicht vor.

In Heidelberg lebten Ende 2007 145.311 Einwohner. Bis zum 31.12.2012 nahm die amtliche
Einwohnerzahl um 5.024 Personen auf 150.335 Einwohner zu.

2007 gab es in Heidelberg 75.597 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, 2012 waren es
82.246, das heildt 6.649 Personen mehr.

Heidelberg verfiigte Ende 2007 Uber 70.724 Wohnungen. Der Wohnungsbestand wuchs bis
Ende 2012 um 2.451 auf 73.175 Wohnungen an.

Einwohner, Erwerbstatige und Wohnungen 2007 und 2012

Jahr 2007 2012 Differenz Differenz in %
2007-2012

Einwohner 145.311 150.335 5.024 3,5

Sozialversicherungs- 75.597 82.246 6.649 8,8

pflichtig Beschiftigte

Wohnungen 70.724 73.175 2.451 3,5

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Marz 2014

Der Zuwachs an Einwohnern um 3,5 %, der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten um 8,8% sowie die Erhéhung der Zahl der Wohnungen um 3,5 % erfolgte in den
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vergangenen 6 Jahren vor dem Hintergrund der Aktivierung von Flachen vorwiegend im In-
nenbereich. Die Siedlungs- und Verkehrsflache stieg im gleichen Zeitraum um 2 %, die Ein-
wohner-Arbeitsplatzdichte, die die Flachenproduktivitat anzeigt, wuchs von 6.848 auf 7.065
um knapp 3,2 %.

Ausblick

Durch die Umnutzung der Konversionsflachen mit insgesamt 180 ha stehen in den kommen-
den Jahren zusatzliche Stadtumbauflachen fir eine Entwicklung zur Verfiigung. Diese sind in
der Bilanz zum Modell Raumliche Ordnung noch nicht enthalten und in die Wohnraumbe-
darfsanalyse nur mit den Bestandswohnungen eingegangen. Wie in der Vorlage ,Kinftiges
Flachenmanagement in Heidelberg" (Drucksache 0178/2013/1V) bereits angekindigt, schlagt
die Verwaltung vor, das Modell Raumliche Ordnung fortzuschreiben, wenn die Nachnut-
zungsmaoglichkeiten fir die einzelnen Konversionsflachen bestimmt sind.



Tabelle 1: Entwicklungspotenzial im MaRhahmenbereich Stadtumbau

Nutzungsart Potenzial 2007 Umgesetzt Flachenreduktion Potenzial 2013
2007 bis 2013

in ha in % in ha in % in ha in % in ha in %

Wohnen 67,8 51,0 19,7 58,3 3,5 72,9 44,6 47,3

Gewerbe 62,8 47,3 13,1 38,7 1,3 27,1 48,4 51,4

Sondernutzung 2,2 1,7 1,0 3,0 0,0 0,0 1,2 1,3

Insgesamt 132,8 100,0 33,8 100,0 4,8 100,0 94,2 100,0

Tabelle 2: Entwicklungspotenzial im MaRnhahmenbereich Stadterweiterung

Nutzungsart Potenzial 2007 Umgesetzt Flachenreduktion Potenzial 2013
2007 bis 2013

in ha in % in ha in % in ha in % in ha in %

Wohnen 26,5 17,9 3,2 33,3 0,9 4,6 22,4 18,9

Gewerbe 107,8 72,8 6,4 66,7 18,7 95,4 82,7 69,6

Sondernutzung 13,7 9,3 0,0 0,0 0,0 0,0 13,7 11,5

Insgesamt 148,0 100,0 9,6 100,0 19,6 | 100,0 118,8 100,0

Tabelle 3: Entwicklungspotenzial in den MaRhahmenbereichen
Stadtumbau und Stadterweiterung

Nutzungsart Potenzial 2007 Umgesetzt Flachenredukti- Potenzial 2013
2007 bis 2013 on

in ha in % in ha in % in ha in % in ha in %

Wohnen 94,3 33,6 22,9 52,8 4.4 18,0 67,0 315

Gewerbe 170,6 60,7 19,5 44,9 20,0 82,0 131,1 61,5

Sondernutzung 15,9 57 1,0 2,3 0,0 0,0 14,9 7,0

Insgesamt 280,8 100,0 43,4 100,0 24,4 | 100,0 213,0 100,0
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Entwicklung in den Stadtteilen zwischen 2007 und 2013

Stadtteil Fliiche Typ Status Flache
in ha
Bergheim Zentrum Wohnen Stadtumbau (Wohnen) Flache umgesetzt 0,43
und Kultur
Kirchheim Im Bieth Stadterweiterung Flache umgesetzt 3,17
(Wohnen)
Kirchheim Im Bieth Stadterweiterung Flache umgesetzt 6,45
(Gewerbe)
Wieblingen In der Gabel Stadtumbau Flache umgesetzt 2,65
(Gewerbe)
. Berliner Stral3e Stadtumbau o
Neuenheim Nord (Wohnen und Sondergebiet) Teilflache umgesetzt 1,94
. Stadtumbau ..
Neuenheim INF (Wohnen) Flache umgesetzt 1,04
Bahnstadt Bahnstadt Stadtumbau Teilflache umgesetzt 13,42
(Wohnen)
Bahnstadt Bahnstadt Stadtumbau Teilflache umgesetzt 13,98
(Wohnen und Gewerbe) '
Bahnstadt Bahnstadt Stadtumbau Teilflache umgesetzt 0,40
(Gewerbe)
. Stadtumbau . :
Bergheim HSB (Wohnen und Gewerbe) Flachenreduktion 2,70
Kirchheim Gaulschlag Stadterweiterung Flachenreduktion 18,68
(Gewerbe)
Emmertsgrund | Mombertstralie Stadterweiterung Flachenreduktion 0,94
(Wohnen)
Ziegelhausen Bischoffsberg Stadtumbau Flachenreduktion 1,44
(Wohnen)
Ziegelhausen Peterstaler Stra- | Stadtumbau Flachenreduktion 0,66
Re (Wohnen)

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, April 2014

Schwerpunkt der Bautétigkeit nach Stadtteilen 2007 bis 2013:
umgesetzt wurden 43,4 ha

o Bergheim: Stadtumbau: 0,4 ha

o Kirchheim: Stadterweiterung: 9,6 ha
e Wieblingen: Stadtumbau: 2,6 ha

¢ Neuenheim: Stadtumbau: 3,0 ha

e Bahnstadt: Stadtumbau: 27,8 ha
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