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1 Untersuchungsanlass

1.1 Einfiihrung

Rund 70 Jahre war Heidelberg fiir die amerikanischen Streitkrdfte ein zentraler Stiitzpunkt in Europa, nun endet
diese Ara. Die US-Armee verlisst Heidelberg, zuriick bleiben ehemals militirisch genutzte Flichen, die etwa doppelt
so grof sind wie die Heidelberger Altstadt. Im besonderen Fokus stehen dabei die finf zentralen Standorte der US-
Armee in Heidelbera, die zusammen eine Flache von rund 180 ha umfassen.

Fiir die zivile Folgenutzung bisher militarisch genutzter Areale in der hier vorliegenden GriBenordnung ergibt sich
aufgrund der Notwendigkeit meist umfassender Neugestaltungen und Umnutzungen der Gebiete eine naheliegende
Vermutung zur zweckmaBigen Anwendbarkeit der Vorschriften des Zweiten Kapitels des Baugesetzbuches, also des
in den 1970er Jahren geschaffenen und seitdem fortentwickelten Besonderen Stadtebaurechts.

Angesichts des hohen &ffentlichen Interesses an einer geordneten stadtebaulichen Neunutzung und aufgrund der
stark gestiegenen Bedeutung des Grundsatzes der Innenentwicklung der Stadte erfiillen die dort genannten Ver-
fahren die damit verbundenen erhdhten Anforderungen an Planung, Steuerung und Finanzierung des Konversions-
prozesses.

Entsprechend wurde bereits mit dem Bekanntwerden des Abzuges der amerikanischen Streitkrifte von der Stadt
Heidelberg am 10.11.2011 fiir alle fiinf Areale ein Beschluss zur Einleitung der Varbereitenden Untersuchungen
gemdl § 141 sowie § 165 Absatz 4 in Verbindung mit § 141 Baugesetzbuch (BauGB 2000) gefasst, um friihzeitig die
erforderlichen Schritte zur Ermittlung der Beurteilungsgrundlagen zur Anwendung dieser Verfahren durchfiihren zu
konnen (Stadt Heidelberg 2011a, 2011b).

Mach einer europaweiten Ausschreibung auf der Grundlage der Verdingungsordnung fiir freiberufliche Leistungen
(VOF) hat der Gemeinderat am 25.07.2012 per Beschluss der Beauftragung der Massauischen Heimstatte Woh-
nungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH fiir die Erbringung von Leistungen fiir Vorbereitende Untersuchungen
fiir SanierungsmaBnahmen nach § 141 BauGB sowie fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBinahmen nach § 165 Ab-
satz 4 in Verbindung mit § 141 BauGB und der Projektsteuerung zugestimmt. Der Vertrag wurde am 03.08.2012/
20.08.2012 unterzeichnet (Stadt Heidelberg 2012b).

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Areal Patton Bar-
racks im Stadtteil Kirchheim, Zum Verstandnis des Kontextes soll aber zundchst eine Einordnunag in den gesamtstid-
tischen Konversionsprozesses (Konversionsflachen in Heidelberg; dialogischer Planungsprozess; spezifische Umset-
zungs- und Entscheidungsstrukturen) sowie eine Einfiihrung in den Sinn und Zweck Vorbereitender Untersuchungen
erfolgen.

1.2  Konversionsflachen in Heidelberg

Wahrend es fiir einige kleinere Bereiche (Community Support Center im neuen Stadtteil Bahnstadt, Radio Relay
Station auf dem Kdnigstuhl) bereits konkrete Nutzungsvorstellungen gibt, miissen fiir die fiinf zentralen Standorte
der US-Armee in Heidelberg Ziele und Strategien fiir die Nachnutzung neu definiert werden. Diese Flachen mit einer
Grille von insgesamt etwa 180 ha verfiigen dabei iiber jeweils eigene, sehr unterschiedliche Voraussetzungen in
Bezug auf Lage, Charakter, Struktur, Grifle und Rahmenbedingungen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende
Hachen:

& Patton Barracks (mit Teilbereich Motorpool): Die Namensgebung des am nordlichen Rande des Stadtteils
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Kirchheim gelegenen Areals geht auf den US General George Patton zuriick, der 1945 in Heidelberg ver-
starb. Das Areal diente urspriinglich vor der Bebauung als kaiserliches Exerzierfeld. Als Infanteriekaserne
vorgesehen dienten die Gebdude im 1. Weltkrieg als Kriegsgefangenenlager, spater als sog. Polizeikaser-
ne, dann im 2. Weltkrieg wiederum als Grenadierkaserne, Westlich der Patton Barracks grenzt der NATO
Motorpool mit dazugehdrigen Werkstatten und Fahrzeughallen der US Armee aus den Jahren nach 1945 an.
Das Areal ist insgesamt rund 14,8 ha grof, wovon rund ein Drittel der Fliche vom Motorpool belegt wird.
Im direkten Umfeld des Areals befinden sich iiberwiegend Sportanlagen und Kleingarten, In langerfristiger
Entwicklungsperspektive wird die Fliche die neu entstehende Bahnstadt mit den siidlichen Stadtteilen Hei-
delbergs verbinden

© Airfield: Der Sonderlandeplatz Airfield liegt im Gebiet des Stadtteils Kirchheim, siidlich der historischen
Kurpfalzachse, Im Norden grenzt direkt der Stadtteil Pfaffengrund an. Bei einer Gesamtgrdfe von rd. 15 ha
nimmt die bebaute Fldche mit 1,8 Hektar einen vergleichsweise geringen Umfang ein. Es handelt sich dabei
hauptsachlich um Gebaude, die wie Tower und Hallen, zum Flughafen gehdren. Dominiert wird das Areal
durch die Landebahn, die sich iiber eine Lange von 1.070 m und eine Breite von 30 m erstreckt

©  Patrick Henry Village: Die Patrick Henry Village wurde in den Jahren 1952 bis 1955 von der US-Armee als
Wohnsiedlung gebaut. Benannt wurde das Areal nach Patrick Henry (1736—1799), einem prominenten
Politiker zur Zeit der amerikanischen Unabhangigkeitsbewegung. Die Grifle des Gebietes entspricht mit fast
100 ha nahezu der Altstadt, die etwa sechs Kilometer entfernt liegt. Damit handelt es sich um die grobte
zusammenhangende Konversionsflache in Heidelberg, In Patrick Henry Village sind im Wesentlichen zwei
Haustypen vorhanden. Im Norden findet man eine kleinteilige Struktur mit Villen. Im gréBeren siidlichen
Bereich sind die Gebaude in Zeilenbauweise errichtet. Patrick Henry Village hat mit seiner Bebauungsstruk-
tur und seinen verschiedenen Gebdudetypen den Charakter einer amerikanischen Kleinstadt. Das Areal liegt
auberhalb des zusammenhangenden Siedlungsgebietes Heidelberg. Die bis zu 8.000 dort lebenden Amerika-
ner verfligten (iber vielfaltige Einrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Sportstitten, Krankenhaus, ein Kino,
Kindergarten und Schulen. Bis zum Jahr 2001 war Patrick Henry Village Schauplatz des jahrlich stattfinden-
den Deutsch-Amerikanischen Volksfests — ein weit iiber die Stadtgrenzen hinaus bekanntes Fest, das einen
wichtigen Beitrag zur Volkerverstandigung leistete. Von besonderer Bedeutung fiir die zivile Nachnutzung
ist die unmittelbare Nahe zur Autobahn AS5. Die Autobahn trennt die Siedlung vom zusammenhangenden
Stadtraum Heidelbergs

© Campbell Barracks und Mark Twain Village: Die Campbell Barracks und das Mark Twain Village befinden sich
im Stadtteil Sidstadt und nehmen mit rund 40 ha etwa ein Drittel der Hache dieses Stadtteils ein. Die histo-
rische Bausubstanz der Campbell Barracks gehdrt zur ehemaligen ,GroBdeutschlandkaserne”, die Ende der
1930er Jahre errichtet wurde. Im Jahr 1945 wurde sie von den Amerikanern iibernommen. Die Umbenen-
nung der Kaserne erfolgte im August 1948 in Erinnerung an Charles L. Campbell, der im Marz 1945 in Mann-
heim gefallen war. Fiir das Militar hatten die Campbell Barracks immer eine hohe Bedeutung. So befanden
sich dort das Hauptquartier der US-Streitkrdfte in Europa und das Hauptquartier der Landstreitkréfte der
MNATO. Die Bauarbeiten fiir den benachbarten Housing-Bereich Mark Twain Village begannen im Jahr 1948,
Neben Wohnanlagen entstanden dort mit Schulen, Kindergarten, Sport-anlagen und einer Chapel vielfaltige
Einrichtungen im sozialen und kulturellen Bereich. Die bis Juni 2013 bestehende Heidelberg High School war
die einzige weiterfilhrende Schule fiir Angehdrige von Soldaten der US-Streitkrdfte in der weiteren Umge-
bung

# Rohrbach-Hospital: Das rund 10 ha groBe Areal des US-Hospitals liegt integriert im Siiden des Stadtteils
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Rohrbach. Das Armeekrankenhaus sicherte die medizinische und zahndrztliche Versorgung der Militarange-
hirigen und ihrer Familien fiir die Standorte Heidelberg, Mannheim, Worms und Karlsruhe, Das U5S- Hos-
pital ist — nach der Radio Relay Station — die kleinste Konversionsfliche in Heidelberg. Im Vergleich mit
seiner Umgebung fallt die aufgelockerte Bebauung des Areals auf. Dementsprechend sind auch lediglich
rund 1,8 ha bebaut. Die Baustruktur und Funktion der Gebaude sind griBtenteils speziell auf den Kranken-
hausbetrieb ausgerichtet.

1.3 Dialogischer Planungsprozess

Die Planung der zivilen Nachnutzung fiir die Heidelberger Militarflachen erfolgt in drei Phasen:
“ im Jahr 2011 wurden in einer ersten Phase gemeinsam mit den Biirgerinnen und Biirgern Leitlinien fiir die
Konversion — die Umwandlung der US-Flachen zur zivilen Nutzung — definiert
“ in Phase zwei werden aktuell konkrete Entwicklungsszenarien fiir die einzelnen Areale ausgearbeitet - in
engem Dialog zwischen Fachplanung, Fachdmtern, Biirgerinnen und Biirgern sowie der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA}. Hierzu gehért auch die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen zum
Einsatz der Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts

= in einer abschlieBenden dritten Phase ist schlieBlich die Umsetzung der Planungen vorgesehen

Die Planungsprozesse fiir die einzelnen Flachen finden nach und nach statt, Es gilt, fiir jede Flache ein maBgeschnei-
dertes Planungsverfahren zu entwickeln, das den Potentialen der jeweiligen Fache und den spezifischen Rahmen-
bedingungen der jeweiligen Entwicklung gerecht wird.

Van besonderer Bedeutung ist dabei das Selbstverstandnis des Prozesses im Sinne einer kommunikativen Planung.
Biirgerinnen und Biirger, Vereine und Institutionen, Verwaltung und Politik sollen von Anfang an intensiv in ge-
meinsame Planungen zur zivilen Nachnutzung der US-Areale einbezogen werden. Um dies zu gewahrleisten, hat
der Gemeinderat der Stadt Heidelberg bereits am 03.12.2010 einen auf mehrere Jahre angelegten dialogischen
Planungsprozess beschlossen (Stadt Heidelberg 2010). Dabei folat der Prozess insbesondere auch den Leitlinien fiir
mitgestaltende Biirgerbeteiligung, die am 25.07.2012 vom Gemeinderat einstimmig als Grundlage aller Biirgerbetei-
ligungsverfahren in Heidelberg beschlossen wurden (Stadt Heidelberg 2012a, 2012c). Die Umsetzung des dialogi-
schen Planungsprozesses erfolgt auf verschiedenen Wegen:

& So stehen im Planungsprozess den interessierten Birgerinnen und Biirgern, aber auch allen Unternehmen,
Verbanden und Initiativen vielfaltinge Moglichkeiten offen, sich aktiv einzubringen, Ideen zu formulieren und
sich an der Erarbeitung von Entwicklungsoptionen zu beteiligen. Der dialogische Planungsprozess schafft
dabei {iber viele Jahre hinweg eine Plattform fiir ein breites biirgerschaftliches Engagement. Biirgerforen,
Workshops, das Internet und nicht zuletzt das direkte Gesprdch bieten zahlreiche Mdglichkeiten fiir einen
offenen, sachlichen und konstruktiven Austausch

© Ein zentrales Element des dialogischen Planungsprozesses ist zudem der Entwicklungsbeirat, der am
12.04.2011 erstmals zusammenkam. Er besteht aus 34 Vertreterinnen und Vertretern aus unterschiedli-
chen politischen, wirtschaftlichen und sozialen Vereinigungen Heidelbergs. Damit spiegeln sie die stadtische
Gesellschaft in ihrer ganzen Vielfalt und mit ihren unterschiedlichen Interessen wider. Der Entwicklungsbeirat
ergdnzt die Biirgerbeteiligung und diskutiert deren Ergebnisse. Er soll dazu beitragen, dass moglichst viele
Menschen und Interessengruppen in die Biirgerbeteiligung einbezogen werden. Als beratendes Gremium,
dessen Empfehlungen Vorschlagscharakter fiir den Gemeinderat der Stadt Heidelberg haben, fungiert der
Entwicklungsbeirat als Schamier zwischen Verwaltung und Politik einerseits und Biirgerschaft und Offent-
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lichkeit andererseits. Zu den wichtigsten bisherigen Arbeitsergebnissen des Entwicklungsbeirats gehérte die
Ausarbeitung der oben genannten Leitlinien fiir die Konversion in der ersten Phase des dialogischen Pla-
nungsprozesses

Kerngedanke des dialogischen Planungsprozesses ist ein schrittweises Vorgehen: Anregungen aus der Stadtgesell-
schaft werden von Fachplanern aufgegriffen, gepriift und zusammengefasst, Die Zwischenergebnisse werden dann
der Biirgerschaft, dem Entwicklungsbeirat und Gremien des Gemeinderats zuriick gekoppelt. Auf diese Weise lassen
sich der Sachverstand und die Erfahrungen aller Akteure zusammenfiihren. Die abschliebenden Entscheidungen des
Gemeinderats ebnen den Weag zur konkreten Umsetzung der Konzepte, Ziel ist die hohe Identifikation aller Akteure
mit den gemeinsam erarbeiteten Ergebnissen. Die aktive Einbindung der Biirgerschaft und eine hohe Transparenz
gehbren daher zu den Grundpfeilern des Verfahrens, an dessen Ende ein breiter stadtgesellschaftlicher Konsens
stehen soll.

1.4 Spezifische Umsetzungs- und Entscheidungsstrukturen

Die Flachen fallen mit dem Abzug der US-Amerikaner an die Bundesrepublik Deutschland zuriick, vertreten durch
die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA). Zur Absicherung der Entwicklungsziele aus dem dialogischen
Planungsprozess fiir die einzelnen, zum Teil sehr unterschiedlichen FAachen kann ein stidtischer Ankauf von Be-
reichen sinnvoll bazw. sogar zwingend erforderlich sein. Efahrungen anderer Stddte und Gemeinden zeigen, dass
eine eigens zu diesem Zwecke gegriindete Gesellschaft hierfiir ein geeignetes Instrument darstellt. Vor diesem
Hintergrund wurde 2013 die Konversionsgesellschaft Heidelberg mbH gegriindet. Diese ist ein hundertprozentiges
Tochteruntemnehmen der Stadt mit dem Geschaftsauftrag, mit der BImA iiber den Ankauf der Konversionsflachen
zu verhandeln. Durch Ankdufe kéinnen die stadtebaulichen Ziele der Stadt Heidelberg, aber auch die Entwicklung
und Weiterveraulierung aktiv gesteuert werden. Dabei wurde die Mdglichkeit eines Ankaufs von Konversionsflachen
durch einen Haushaltsbeschluss des Deutschen Bundestages vom 21.03.2012 deutlich verbessert. Darin wurde den
Kommunen beim Verkauf der frel werdenden Flachen durch den Bund eine ,Erstzugriffsoption™ auch fiir Housing
Areas eingerdumt. Fiir die Ankaufsverhandlungen, sowie den gesamten Konversionsprozess haben sich die Stadt
Heidelberg und die BImA in einer Konversionsvereinbarung auf eine konsensuale Vorgehensweise unter Anerken-
nung der unterschiedlichen Interessen geeinigt.

Um den besonderen Stellenwert der Konversion auch in der politischen Diskussion aufzunehmen, wurde im Mai 2013
ein Konversionsausschuss eingerichtet, Er befasst sich mit Angelegenheiten, welche die ehemaligen US-Hachen
betreffen. Inhaltlich zustandig — und raumlich begrenzt auf die Konversionsilachen — ist der Konversionsausschuss
insbesondere fiir Planungs- und Stadtentwicklungsaufgaben, Verkehrsinfrastruktur sowie das gesamte Bau- und
Landschaftswesen. Das Gremium ermdglicht damit die Diskussion und Behandlung der Themen im Gesamtkontext
des Konversionsprozesses. Der Ausschuss wird vom Oberbiirgermeister geleitet. Um dem Thema der Konversion
auch in der Verwaltung ein entsprechendes Gewicht zu geben, wurde im Oktober 2013 ein eigenes Dezernat fiir
Konversion und Finanzen (Dezemat V) eingerichtet.

1.5 Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

In der im Marz 2014 aktualisierten Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen Aspekten der
Konversion militarischer Liegenschaften der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz wird ausgefiihrt;
«Lur Ldsung schwieriger stadtebaulicher Aufgaben mit hohem Steuerungsbedarf stehen mit der stadtebaulichen
Sanierungsmabnahme (§§ 136ff BauGB) und der stidtebaulichen EntwicklungsmabBnahme (§§ 165ff BauGB) zwei
Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts zur Verfligung, die es der Gemeinde ermdglichen, im Rahmen eines
sachlich, raumlich und zeitlich begrenzten Sonderrechts komplexe stadtebauliche Aufgaben einheitlich vorzubereiten
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und ziigig entsprechend den kommunalen Zielen umzusetzen (stadtebauliche Gesamtmalnahme). Zum Einsatz der
beiden Instrumente bei Konversionsaufgaben liegen zahlreiche Praxiserfahrungen vor [...] Vorbereitende Untersu-
chungen (§ 141 BauGB) haben die Aufgabe, fiir das Konversionsareal die stidtebaulichen Ziele und MaBnahmen zu
definieren sowie Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Gesamtmal-
nahme zu gewinnen. Gerade fiir komplexe Umstrukturierungsprojekte wie die Konversion freiwerdender Militdra-
reale bieten Vorbereitende Untersuchungen die Maglichkeit, alle notwendigen fachlichen und rechtlichen Grundlagen
(z.B. regionale Einordnung, Baubestand, naturrdumliche Beziige, Verkehrsanbindung, Priifung des notwendigen
Rechtsinstrumentariums) fundiert zu erarbeiten” (Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S.
16).

Zu unterscheiden ist zundchst zwischen der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, die gemaB § 165 Abs. 2
BauGB auf die Neuentwicklung eines Gebietes zielt und der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme, die gemal §
136 Abs. 2 BauGB generell die Beseitigung von funktionalen und baulichen Missstanden von (bestehenden) Gebieten
zum Ziel hat, Kennzeichnend fiir diese Verfahren ist die farmliche Festlegung” der betroffenen Gebiete als Satzung
und ein hoher Vorbereitungs- und Durchfiihrungsaufwand, verbunden mit umfangreichen gesetzlichen Spezialrege-
lungen zur Steuerung und Durchsetzung der MaBnahmen.

Die Instrumente stellen sich im Einzelnen und in ihren Unterschieden wie folgt dar:

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind gemalB § 136 Abs. 2 BauGB MaBnahmen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stddtebaulicher Missstinde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stidtebauliche Missstinde
liegen vor, wenn
@ das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse oder an die Sicherheit der in thm wohnenden
oder arbeitenden Menschen nicht entspricht (Substanzschwachesanierung) oder

% das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrdchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen (Funktionsschwéchesanierung).

Insgesamt sind seit 1990 verstarkt Aufgaben der Konversion ehemals militrisch genutzter Flachen Gegenstand von
SanierungsmabBnahmen. Die SanierungsmaBnahme bietet sich bei Konversionsflichen u. a. dann an, wenn es sich
um griBere, zusammenhangende und zum iberwiegenden Teil bebaute Liegenschaften handelt, oder wenn sich
die Madglichkeit bietet, eine zentral gelegene Flache in die umliegenden Siedlungs- und Nutzungsstrukturen einzu-
aliedern. Speziell beziiglich der Funktionsschwache stellt sich dabei zunédchst die Frage, ob diese fiir eine Konver-
sionsflache in Betracht kommt. SchlieBlich ist ja mit Aufgabe der militarischen Nutzung die urspriingliche Funktion
der Flache nicht mehr gegeben und auch nicht mehr gewollt. Es ist jedoch in der Rechtsprechung anerkannt, dass
Funktionsschwachen im Sinne des Sanierungsrechts ,nicht nur mit der gegenwartigen, sondern auch mit der zukiinf-
tigen Struktur und Funktion des Sanierungsgebietes im gemeindlichen Bereich eines Gebietes begriindet werden
konnen" (Koch 2012, 5. 245),

Folaende Aspekte sind bei der Sanierung von Konversionsmafinahmen von besonderer Bedeutung:

1. Die Kommune kann die von ihr festgelegten Ziele der Sanierung iiber die Genehmigungspflichten nach § 144
BauGB sichern. Danach bediirfen in einem Sanierungsaebiet der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde u. a.
¢ baulichen Vorhaben und andere, erheblichen oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen (entsprechend
Veranderungssperre gemal § 14 BauGB)
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© Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis iiber den Gebrauch oder die Nutzung
eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudetejls auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen
oder verldngert wird (= v. a. Miete, Pacht)

» rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstiicks

« die Bestellung eines Grundstiick belastenden Rechts und die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer
Baulast

# die Teilung eines Grundstiicks

2. Vorkaufsrecht der Gemeinde gemal § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

3. Sollten sich im Gebiet durch die Sanierung bedingt Bodenwertsteigerungen ergeben, so hat der Eigentiimer
eines im farmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks gemal § 154 BauGB an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der dieser sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung entspricht. Diese durch
die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware
(Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Die Anwendung der entsprechenden Regelung ist
gemal § 154 Abs. 4 BauGB auszuschlieBen, wenn sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. In diesem Fall erfolgt die Sanierung im ,verein-
fachten Verfahren®,

Mach § 141 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen iiber die Notwen-
digkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu erhalten und um die Voraussetzungen fiir die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes zu schaffen. Dabei ist zunachst zu priifen, ob in einem Gebiet stadtebauliche Missstande
vorhanden sind und welche MaBnahmen zur Behebung dieser Missstinde durchgefiihrt werden kénnen. Threm
Charakter nach sind die Vorbereitenden Untersuchungen ergebnisoffen, sie sollen ja gerade die Entscheidungs-
grundlagen iiber die Notwendigkeit, Durchfiihrbarkeit und Zuldssigkeit einer Sanierung liefern. Von daher hat es
keine Rechtsfolgen, wenn die Vorbereitenden Untersuchungen unter Umstanden auch schon zu einem recht friihen
Zeitpunkt threr Durchfiihrung zu dem Ergebnis kommen, dass die Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme fiir das
Untersuchungsgebiet aus rechtlichen, finanziellen oder anderen Griinden nicht mdglich oder sinnvoll ist und daher
Abstand von ihr genommen wird. Auch sind gegen die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen keine Rechtbe-
helfe oder Rechtsmittel gegeben, da die Untersuchungen selbst noch nicht unmittelbar in die Rechte der Sanierungs-
betroffenen eingreifen. Die Rechtwirkungen auf die Sanierungsbetroffenen entfalten sich erst, wenn die Sanierung
tatsachlich durchgefiihrt wird,

Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung gemadB § 141 Abs. 3 BauGB durch den Beschluss liber den Be-
ginn der Vorbereitenden Untersuchungen ein, Nach der Veriffentlichung des Einleitungsbeschlusses kann die Durch-
fiihrung der Untersuchungen beginnen. Bereits der Einleitungsbeschluss selbst hat u. a. folgende Konsequenzen:
© ab dem Zeitpunkt der Veroffentlichung kénnen Baugesuche fiir Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, von der Gemeinde fiir einen Zeitraum von bis
zu einem Jahr zuriickgestellt werden (entsprechend § 15 BauGB)
 der Zeitpunkt der Veriffentlichung definiert den Zeitpunkt, ab dem die Sanierung auf den Zustand der
Grundstiicke wirkt, er ist somit von zentraler Bedeutung fiir die Festlegung des ,Anfangswerts" zur Berech-
nung des Ausgleichbetrags, der im umfassenden Sanierungsverfahren vom Eigentiimer zu zahlen ist. Wie
oben dargestelit, bemisst sich dieser Ausgleichbetrag aus der Differenz zwischen dem Bodenwert, der sich
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fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
wire (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsdchliche
Neucrdnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert), Mit dem Einleitungsbeschluss
wird also der wertrelevante Zustand des Grundstiicks gewissermafien ,eingefroren”. Alle weiteren Erhéhun-
gen des wertrelevanten Zustands, die sich z.B. aus der Konkretisierung des Planungswillens der Kommune
ergeben, werden ab diesem Zeitpunkt nicht mehr beriicksichtigt

Mit der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme gemaB § 165ff BauGB sollen Teile des Gemeindegebietes
entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder ent-
sprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebietes oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen
einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden.

Der Gesetzgeber macht die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwickiungsmaBnahme von bestimmten, iibergeord-
neten Voraussetzungen abhdngig (§ 165 BauGB),
©  Sje ist dann anzuwenden, wenn ihre einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im éffentlichen
Interesse liegen. Sie ist im Unterschied zu sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen als Gebietesbezogene
Gesamtmafnahme zur Lisung stadtebaulicher Probleme anzusehen, die aus Griinden des dffentlichen Inter-
esses nur durch ein planmaBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen sowie durch ein Biindel stadte-
baulicher MaBinahmen behoben werden kénnen

© das Wohl der Allgemeinheit muss die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erfordern,
Beispielhafte Belange im Sinne des Allgemein-wahls sind die Deckung eines erhihten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstitten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder die Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen

= es muss deutlich sein, dass sich die angestrebten stddtebaulichen Ziele und Zwecke nicht mit stadtebauli-
chen Vertrdgen oder anderen, ,moderaten” stddtebaulichen Instrumenten erreichen lassen (Verhaltnisma-
Bigkeitsarundsatz)

Auch fiir den Einsatz der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in Konversionsprozessen gibt es viele Beispiele.
Allerdings wurde auch oftmals lediglich der Einleitungsbeschluss gefasst, die Entwicklungsmalinahme dann aber
nicht durchgefiihrt, weil mit der BImA eine konsensuale Losung und damit ein ,milderes Mittel" gefunden werden
konnte.

Folaende zwei Aspekte sind bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in Konversionsprozessen von beson-
derer Bedeutung:

1. Auch in der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann die Kommune die von ihr festgelegten Ziele der Maf-
nahme iiber die Genehmigungspflichten sichern (§ 169 Abs.1 Nr. 3 i. V. m. §§ 144 und 145 BauGB). Es wird hier im
Entwicklungsrecht auf das Sanierungsrecht verwiesen, es gelten somit die gleichen Genehmigungspflichten wie in
der Sanierung (s. 0.).

2. Beziiglich der Regelung des Verfahrens und der Finanzierung gelten jedoch andere Regelungen als in der Sanie-
rung. Der Gesetzgeber gibt den Gemeinden zur Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme hier ein
spezielles Rechtsinstrumentarium zur Durchsetzung ihrer stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen an die Hand,
Diese bodenpolitische Grundkonzeption umfasst vor allem Folgendes:

© grundsdtzlich gilt, dass die Gemeinde die im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke erwirbt, entwik-
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kelt und danach an private Bauherren verduBert. Sowohl fiir den Erwerb als auch fiir die VerauBerung nach
Entwicklung besteht fiir die Gemeinde eine Pflicht (§ 166 Abs. 3 BauGB, § 169 Abs. 5-7 BauGB)

¢ die Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen Malnahme erfolgt dabei wie bei der Sanierung iiber die
Abschopfung der durch die EntwicklungsmaBnahme bedingten Bodenwerterhhungen. Diese erfolgt jedoch
hier durch den An- und Verkauf der Grundstiicke: Die Gemeinde erwirbt die Grundstiicke zum entwicklungs-
unbeeinflussten Verkehrswert (§ 169 Abs.1 Nr. 6 1. M. m. § 153 Abs.1-3 BauGB), der Verkauf nach Abschluss
der Entwicklung erfolgt zum Neuordnungswert als Bauland. Die Differenz zwischen dem entwicklungsunbe-
einflussten Verkehrswert beim Ankauf und dem Neuordnungswert beim Verkauf stellt die entwicklungsbe-
dingte Bodenwerterhdhung dar

* um dieses Finanzierungskonzept auch ohne Zustimmung der Grundstiickeigentiimer umsetzen zu kénnen,
besteht in EntwicklungsmaBnahmen die Zuldssigkeit der Enteignung nach § 85 BauGB zugunsten der Ge-
meinde auch chne rechtskréftigen Bebauungsplan (§ 169 Abs.3 BauGB)

& gleichzeitig besteht fiir den Eigentiimer die Mdglichkeit, den Grunderwerb durch die Gemeinde abzuwenden,
falls er sich bereit erkldrt, sein Grundstiick entsprechend den Zielen der Entwicklungsmabnahme zu nutzen
und sich dazu vertraglich verpflichtet. In diesem Fall ist ein Ausgleichsbetrag in der Hohe der Differenz zwi-
schen Anfangs- und Endwert zu entrichten (§ 169 Abs.1 Nr 7 i. V. m. § 154-156 BauGB)

MNach der Regelung des § 165 Abs.4 BauGB hat die Gemeinde die Vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsgrundlagen iber die Festlegungsvoraussetzungen fiir
den Bereich zu gewinnen, in dem eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll. Die Un-
tersuchungen umfassen weitgehend die gleichen Arbeitsschritte wie die Vorbereitenden Untersuchunagen fiir eine
stadtebauliche Sanierungsmabnahme, allerdings mit anderen Schwerpunkten. Da die Durchsetzung einer stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme unter Umstanden mit erheblichen hoheitlichen Eingriffen in die verfassungsrecht-
lich geschiitzten Eigentiimerrechte (s. 0.) verbunden ist, hat hier die rechtliche Priifung der Voraussetzungen eine
besondere Bedeutung. Zudem ist hier die Priifung der VerhaltnisméBigkeit von besonderer Bedeutung. Der Einsatz
des Instruments ist in den Vorbereitenden Untersuchungen unter dem Gesichtspunkt zu beurteilen, inwieweit dieses

nicht nur geeignet, sondern erforderlich ist, die mit Entwicklung angestrebten stadtebaulichen Ziele und Zwecke zu
erreichen.

Auch hier wird im Entwicklungsrecht auf das Sanierungsrecht verwiesen, es gelten daher hier die bereits oben bei der
Sanierung genannten Regeln und insbesondere die mit dem Einleitungsbeschluss einhergehenden Konsequenzen:

= auch hier ergibt sich ab dem Zeitpunkt der Vergffentlichung die Mdglichkeit fiir die Zuriickstellung von Bau-
gesuchen

& zudem definiert auch hier der Zeitpunkt der Veriffentlichung den Zeitpunkt ab dem die Entwicklung auf den
Zustand der Grundstiicke wirkt. Hier ist damit inshesondere der Zustand definiert, an dem sich der ,entwick-
lungsunbeeinflusste Verkehrswert” festmacht, der den Preis fiir den gemeindlichen Grunderwerb definiert

Auch hier gilt zudem wie in der Sanierung, dass es keine Rechtsfolgen hat, wenn die Vorbereitenden Unter-
suchungen zu dem Ergebnis kommen, von der Durchfihrung einer EntwicklungsmaBnahme Abstand zu nehmen.
Ebenso sind auch hier gegen die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen selbst keine Rechtsbehelfe oder Rechts-
mittel gegeben.

Alternativ hierzu hat der Bundesgesetzgeber in der jiingeren Vergangenheit auch weitere Regelungen fiir weniger
formalisierte Verfahren geschaffen; in vorliegendem Zusammenhang ist vor allem die StadtumbaumaBnahme
gemal § 171a BauGB zu erwahnen.,
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Neben dem Besonderen Stadtebaurecht sind bei der Durchfiihrung von KonversionsmaBnahmen zudem natirlich
auch alle nach dem Allgemeinen Stadtebaurecht verfiigharen Instrumente zur Erreichung der Planungsziele zu
beriicksichtigen — dabei ist insbesondere an die Bauleitplanung und die konsensuale Strategie durch Abschluss von
Stadtebaulichen Vertragen zu denken.

2 Untersuchungsgebiet

2.1  Spezifische Rahmenbedingungen fiir die Vorbereitenden Untersuchungen

Die Konversionsfliche Patton Barracks wurde als Dritte der in Heidelberg liegenden Konversionsflichen am
21.01.2014 von den US-amerikanischen Streitkrdften an die BImA iibergeben. Die orientierenden Erstbegehungen
und die Bestandsaufnahmen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen durch NH ProjektStadt und Arbeits-
gemeinschaft metris|711LAB erfolgten im Zeitraum April bis August 2014, Im Zeitraum Oktober bis Dezember 2014
wurden die Sporthalle und das Gebdude 115 als Winternotquartier fiir Fliichtlinge zwischengenutzt und waren fiir
Begehungen nicht zuganaglich. Das Gebaude 103 ist seit Dezember 2014 als Fliichtlingswohnheim mit einer tempo-
raren Zwischennutzung belegt.

2.2  Lage in der Gesamtstadt

Das Stadtgebiet von Heidelberg ist in 15 Stadtteile gegliedert. Die Konversionsflache Patton Barracks liegt im Siidwe-
sten der Stadt Heidelberg, unmittelbar siidlich der Bahnstadt, im Stadtteil Kirchheim (siehe Plan 2.2). Kirchheim ist
mit 1.500 ha Gesamtflache der grifte Stadtteill Heidelbergs. Kirchheim unterteilt sich in Kirchheim-Mitte, Kirchheim-
Nord, Kirchheim-West, Kirchheim-Fur, Am Kirchheimer Weg und die weitere Konversionsfliche Patrick Henry Village.
Die Konversionsflache Patton-Barracks befindet sich in ,Am Kirchheimer Weg" und in fuBldufiger Nahe des Haupt-
bahnhofs. Die angrenzende Speyerer Stralle, welche die Stadt mit der Bundesautobahn A5 verbindet und der
Kirchheimer Weg als wichtige innerdrtliche Verkehrsachse sorgen fiir eine sehr gute verkehrliche Anbindung an den
MIV und den OPNV. Im direkten Umfeld der Konversionsfliche sind mehrere Sportanlagen und Kleingérten gelegen.
Perspektivisch soll das Areal Patton Barracks die Bahnstadt mit den siidlichen Stadtteilen verbinden.

2.3 Geologische und hydrologische Gegebenheiten des Gebietes

Die Beschreibung der geologischen und hydrogeologischen Situation steht in Zusammenhang mit den Untersu-
chungen zu Altlasten, Abfalltechnik und Kampfmittel (vgl. Kap. 4.8 bis 4.10.) und gibt die Beschreibung der Stand-
ortsituation durch den Gutachter COM Smith wieder. Demnach kéinnen folgende Standorteigenschaften zusammen-
gefasst werden:

Heidelberg-Kirchheim liegt im ostlichen Randgebiet des Oberrheingrabens. Die dstliche Rheingrabenhauptrandstd-
rung verlauft nur ca. 1,0 km bstlich der Romerstralie und begrenzt die machtigen quartdren Sedimentfiillungen des
Oberrheingrabens gegen die steil ansteigende Triasbedeckung des siidlichen Odenwaldes.

Bei Heidelberg erreichen die die quartaren Lockergesteinsfiillungen des Oberrheingrabens (Rhein und Neckar) ihre
grifite Machtigkeit. Die quartdren Terrassenablagerungen werden dberwiegend durch Kiese und kiesige Sande auf-
gebaut.

Die fluviatilen Ablagerungen des Neckars werden zwischen Kirchheim, Rohrbach und Leimen groBflachig von ver-
lehmten Schwemmléd lberdeckt.

Die Liegenschaft liegt in der Trinkwasserschutzzone 11IB Mannheim-Rheinau. Auf und in der Liegenschaft sind keine
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Vorfluter, Der Neckar liegt ca. 2 km ndrdlich. Der obere Grundwasserleiter weist Machtigkeiten zwischen 25 und
50 m auf. Der Grundwasserflurabstand wird mit 13-16 m u GOK angegeben. Das Grundwasser flieBt Richtung NNW.
In der naheren Umgebung befinden sich acht Grundwassermessstellen. Auf der Liegenschaft selbst gibt es keine
Grundwassermessstellen, Trinkwasserbrunnen liegen in ca. 4 km bzw. 7 km Entfernung von der Liegenschaft.

Der iiberwiegende Teil des Gelindes weist Auffiillungen mit einer durchschnittlichen Machtigkeit von 1,0 bis
max. 3,0 m auf Darunter stehen feinsandige Schluffe bzw. schluffige Tone mit teilweise zwischengeschalteten
sandigen und kiesigen Lagen an. In den Grundwassermessstellen der naheren Umgebung wurden bis zu einer End-
teufe von max. 36 m u GOK Sande und Kiese quartarer Terrassenablagerungen angetroffen, die nur vereinzelt von
Schluffen und Tonen durchsetzt sind.

Der effektive Niederschlag (Grundwasserneubildung) ist als Lésungsmittel und als Transportmedium die maBge-
bende GréBe fiir wasserlasliche Schadstoffe im unversiegelten Bereich, Im Mittel variieren die jahrlichen Nieder-
schlagsmengen zwischen rund 700-800 mm.

2.4  Historische Entwicklung des Gebietes

Die ersten Siedlungsspuren Kirchheims stammen aus dem sechsten Jahrhundert. Funde von Reihengrabern aus
der Merowinger Zeit weisen auf die friihe kirchliche Bedeutung der Siedlung Kirchheim hin. Als ,Chirichheim” wird
Kirchheim erstmals 767 schriftlich im Lorscher Codex erwdhnt. Bewohnt wird Kirchheim von knapp 15.800 auf einer
Fache von 1.500 Hektar, davon sind ca. 435 Hektar bebaut. 1920 wird Kirchheim in die Stadt Heidelberg einge-
meindet. Ab diesem Zeitpunkt entwickelte sich Kirchheim zu einem beliebten Wohnstandort, besonders fiir Familien.
Nach wie vor ist auch heute der Anteil an Familien mit Kleinkindern iiberdurchschnittlich hoch (hd-kirchheim.de 0.1.).

Die Urspriinge der militdrischen 2weckbestimmung des Areals gehen auf ein kaiserzeitliches Exerziergeldnde um
1900 zuriick. Auf einem Stadtplan von 1907 ist als erstes Gebdude eine Exerzierhalle verzeichnet. Bis 1914 ent-
stehen ,mehrere stattliche Gebdude", wie das Heidelberger Tagblatt am 19. Mai 1914 notiert. Gebaude, ,die mit
ihren hellroten Dachern weithin iiber die griine Ebene hinwegschauen und durch ihre Architektur und die Art ihrer
Anordnung dem Beschauer ein freundliches Bild gewahren™ (Heidelberger Tagblatt 1914). Die Zeitung berichtet von
einem Mannschaftsgebdude, einem Wirtschaftsgebdude, einem Familienwohnhaus und einer Waffenwerkstatt. Zwei
Kompanien des IL Bataillons des Badischen Grenadierregiments ,Kaiser Wilhelm I" 110, die in der Altstadt (Semi-
narstralie) stationiert waren, sollten im Oktober 1914 dorthin verlegt werden, der Ausbruch des Ersten Weltkriegs
dnderte indes die Planungen. Im Krieg wurden in der neuen Kaserne franzisische Kriegsgefangene untergebracht,
Nach dem Ersten Weltkrieg und der Beschrankung der Reichswehr auf 100.000 Mann waren in Heidelberg keine
Soldaten mehr stationiert, die Kaserne wurde in dieser Zeit von der Polizeibereitschaft I genutzt. In zeitgendssischen
Adressen wird sie daher auch ,Polizeikaserne® genannt.

1936/37 wurde im Zuge des Ausbaus der Wehrmacht in Ankniipfung an die alte Tradition der ,110er™ das Infanterie-
regiment 110 aufgestellt, dessen drei Bataillone ebenfalls in Heidelberg stationiert werden sollten. Weil der Platz in
der alten Grenadierkaserne hierfiir nicht ausreichte, wurde in der Rémerstralie die Grofideutschland-Kaserne (heute
Campbell Barracks) gebaut. Eines der drei Bataillone, das dritte, zog aber in die bestehende Grenadierkaserne, die
2u diesem Zweck nochmals baulich erweitert wurde.,

1945 iibermahmen die US-Amerikaner die Kaseme und benannten sie im Herbst 1946 nach dem General
George S. Patton. Dieser war im Dezember 1945 im Militérkrankenhaus in Heidelberg an den Folgen eines Auto-
unfalls verstorben. Die Patton Barracks wurden zur Heimat der U.S, Garnison Baden-Wiirttemberg. Diese Garnison
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war zustandig und verantwortlich fiir die Sicherheit (Wachdienste etc.) aller US-Einrichtungen in der Umgebung von
Heidelberg sowie fiir alle Zivilfahrzeuge der US Armee in Heidelberg (Wartung, Fahrdienste, Transporte etc.) auf
dem sog. ,Motorpool®. In den Mannschaftsgebduden waren hauptsachlich alleinstehende Soldaten der niederen
Dienstrange untergebracht. 1972 wurden mehrere Gebaude der Patton Barracks grundsaniert. Insgesamt 7,2 Mio.
DM wurden seinerzeit in sieben Kasernengebdude und drei Kantinen in der Liegenschaft investiert. Nach Abschluss
der Arbeiten sollte die Mehrzahl der Soldaten maximal zu viert in einer Stube wohnen. 1987 lebten 648 Soldaten
auf den Patton Barracks. Daneben bot die Garnison mit Kino, spater Theater und dem Offizierskasino Abwechslung
sowohl fiir Soldaten als auch fiir Zivilisten und Familienmitglieder. Mit dem Abzug der US Armee und der Riickgabe
der Liegenschaft an die BImA endete im Januar 2014 das letzte Kapitel der Militdrgeschichte auf dem Areal (Elkins
et al. 2014) (siehe Plan 2.4.1; 2.4.2; 2.4.3.1; 2.4.3.2).

2.5 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Konversionsflache Patton Barracks wird dstlich von dem Kirchheimer Weg und westlich von der Speyerer Stralie
eingefasst. Siidlich grenzt die Strafe ,Im Mdrgelgewann” an das Untersuchungsgebiet und trennt dieses von den
dort liegenden Flachen, welche hauptsachlich als Landwirtschafts- und Sportflichen genutzt werden. An der nord-
lichen Raumkante fiihrt der aufgelassene ehemalige Bahndammbereich in den Stadtteil Bahnstadt iiber. Desweiteren
sind dort ein Sportplatz und Kleingartenanlagen vorzufinden (siehe Plan 2.5).

2.6 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Stadtkreises Heidelberg hat gemal § 196 Baugesetzbuch durch Aus-
wertung der Kaufpreissammlung in den Kalenderjahren 2013 und 2014 fiir die einzelnen Stadtteile durchschnittliche
Lagewerte (Richtwerte) ermittelt. Fiir die aktuelle Bodenrichtwertkarte 2015 gilt der Stichtag 01.01.2015. Verdf-
fentlicht wurde die Bodenrichtwertkarte 2015 im Juni 2015 (Stadt Heidelberg, Geschaftsstelle Gutachterausschuss
2015).

Der Bereich der Patton Barracks liegt nicht in einer der ausgewiesenen Bodenrichtwertzonen der Stadt Heidelberg.
Als Referenz-Bodenrichtwertzonen der Umgebung kéinnen herangezogen werden (siehe Plan 2.6):
Z 1641 Weststadt GE 280 €/m?2

Z 1640 Weststadt GE 250 €/m?
Z 1642 Weststadt GE 350 €/m?
Z 1643 Weststadt GE 400 €/m?
Z 1700 Bahnstadt GE 480 €/m?
£ 1701 Bahnstadt GE 440 €/m?

In einem Gesprach mit Vertretern des Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg am 18.06.2015 wurden in Orien-
tierung an benachbarten oder vergleichbaren Bodenrichtwertzonen im Stadtgebiet Heidelberg fiir den Bereich der
Patton Barracks folgende Bodenrichtwerte als Orientierungswerte benannt:

o Gewerbeflachen: 272 €/m?

©  MischGebietesflachen: 304 €/m?
© SonderGebietesflachen (Sport): 190 €/m2

Es obliegt der weiteren gutachterlichen Tatigkeit, diese Orientierungswerte in konkreten Bewertungszusammen-
hangen zu modifizieren.
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2.7 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die Daten zu den Eigentumsverhaltnissen sind den Grundbiichern und dem Katasteramt der Stadt Heideberg ent-
nommen (Abfragedatum 22.09.2014). Demnach erstreckt sich das Untersuchungsgebiet iiber eine Flache won
148.098 m? (14,8 ha) und wird aus zwei Grundstiicken gebildet:

o Flurstiick, Nr. 41628 ,,Geb3ude und Freiflache Kirchheimer Weg 4" mit einer Flache von 50.803 m2

¥ Flurstiick Nr. 2788 ,Gebédude und Freifliche Kirchheimer Weg 4", Teil auf Flst.Nr, 2788/1, mit einer Fache
von 97.295 m2. Eintragung in Abt. 2 (Lasten und Beschrankungen): Recht zum Betrieb von 5 Fahrleitungs-
masten und Zubehdr fiir Strabenbahnzwecke sowie Zuwegungsrecht fiir die Heidelberger Straben- und Berg-
bahn Aktiengesellschaft

Eingetragene Eigentiimerin ist die Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung), vertreten durch die BImA
(siehe Plan 2.5 zur Abgrenzung des UntersuchungsGebietes sowie den Eigentumsverhdltnissen),

2.8 Riickgabeverfahren

Gemadh der im Marz 2014 aktualisierten Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen Aspekten der
Konversion militdrischer Liegenschaften, herausgegeben durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkon-
ferenz, spielt die Riickgabe der Flachen an die BlmA fiir die Gemeinde im Konversionsprozess eine zentrale Rolle,
weil mit der Eigentumsiibergabe an die BImA der Weagfall der militérischen Zweckbestimmung einhergeht (Fachkom-
mission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S. 7).

Zum Beqriff der Riickgabe wird dabei erldutert: ,Bisher wurde im Rahmen der Konversion der Prozess der Aufhe-
bung der militirischen Zweckbestimmung von Bund, Lindern und Gemeinden einvernehmlich als Freigabeverfahren
bezeichnet. Da fiir den Bund in diesem Prozess seit der Eigentumsiibertragung auf die BImA die Riickgabe’ der
jeweiligen Mietsache durch das BMVg an die BImA im Vordergrund steht, hat er entschieden, fiir sich kiinftig den
Beaqriff ,Riickgabe’ anstelle des zuvor durchgdnagig genutzten Begriffes ,Freigabe’ zu verwenden” (Fachkommission
Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S. 6).

Die Riickgabe der Militarflache Patton Barracks an die BImA erfolgte am 21.01,2014. Mit der Riickgabe entfillt die
Privilegierung nach § 37 BauGB und es besteht die Moglichkeit, die fiir eine zivile Nachfolgenutzung notwendigen
Satzungsbeschliisse fiir Bebauungsplane und stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen zu fassen.

2.9 Bevilkerungsstruktur Kirchheim

Im Stadtteil Kirchheim leben gegenwartig 16.263 Einwohner auf einer Gesamtflache von 1.534,1 ha. Davon sind
493,1 ha bebaut, dies entspricht 32,1%. Ende 2014 entfielen dabei ca. 6.690 Einwohner auf den Ortsteil Kirchheim-
Mitte, 2.573 auf Kirchheim-Nord, 5.438 auf Kirchheim-West, 1.236 auf Am Kirchheimer Weg sowie 326 Einwohner
auf die Kirchheimer Flur und Patrick Henry Village (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2014a).

Der Stadtteil Kirchheim ist im Vergleich zur Gesamtstadt weniger dicht besiedelt, so leben dort nur 10,6 Einwohner
pro ha Gesamtfliche, in der Gesamtstadt sind dies dagegen 13,1 Einwohner pro ha. Die geringe Einwohnerdichte
resultiert jedoch inshesondere aus den geringen Einwohnerzahlen in den Orsteilen Kirchheimer Flur und Patrick
Henry Village sowie dem Ortsteil Am Kirchheimer Weg. Dort leben nur 0,3 bzw. 10,6 Einwohner je ha Gesamtflache
(ebd.) (siehe Karte 2.9.4).
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Bei der Bevilkerungsstruktur Kirchheims fallen einige Besonderheiten im Vergleich zur Struktur der Gesamtstadt auf:

Ende 2014 waren 15,3 % der Einwohner Kirchheims unter 18 Jahre alt. Der Vergleichswert fiir die Gesamtstadt ins-
gesamt liegt mit 13,9 % etwas niedriger und betont auf diesem Wege die Attraktivitat des Stadtteils fiir Familien mit
minderjdhrigen Kindern. Im Bereich der 18-29-jahrigen liegt der Wert fiir Kirchheim mit 21,5 % deutlich unter dem
Vergleichswert fiir die Gesamtstadt mit 24,6%. Insbesondere in den Ortsteilen Kirchheim-Nord sowie Kirchheim-
West leben mit 21,2 9% bazw. 15,7 % unterdurchschnittlich wenige Einwohner dieser Altersgruppe. Bei den iber
64-jahrigen liegen die Werte fiir Kirchheim mit 16,7 % fast gleichauf mit dem der Gesamtstadt (siehe Plan 2.9.1).
Auf der Ebene der Ortsteile ist jedoch festzustellen, dass die Werte fiir Kirchheim-Nord, Kirchheim-West erheblich
iiber dem Durchschnittswert des Stadtteils liegen. Nur im Ortsteil ,Am Kirchheimer Weg" sind stark unterdurch-
schnittliche Werte sowohl bei den Senioreninnen und Senioren als auch bei den Hochbetagten festzustellen.

Der Geburtensaldo Kirchheims war zum Ende des Jahres 2014 mit 31 positiv, auf der Ebene der Ortsteile differiert
dieser Wert jedoch stark. So liegt dieser fiir Kirchheim-West bei -9, fiir Kirchheim-Mitte bei 24. Im Ortsteil Kirchheim-
West befinden sich mit 299 Wohn- und Pflegepldtzen alle Wohnangebote des Stadtteils fiir dltere Menschen. Der Ver-
sorgungsgrad mit Kindergartenplatzen in Kirchheim liegt mit 90,3 % unter dem der Gesamtstadt mit 103,7 % (ebd.).

Beziiglich der Haushaltsgriéfien lassen sich im Vergleich zur Gesamtstadt einige Abweichungen ausmachen. Zum Jah-
resende 2014 wird die Zahl der Haushalte in Kirchheim auf ca. 8.715 geschatzt. Mit statistisch ca. 1,9 Personen liegt
die Haushaltsgrdfie in Kirchheim leicht iber der Anzahl Heidelbergs. Mit 2,7 deutlich {iber dem Durchschnitt liegen
die HaushaltsgriBen im Ortsteil ,Am Kirchheimer Weg". In Kirchheim gibt es mit 52,3 % Einpersonenhaushalte im
Vergleich zur Gesamtstadt mit 56 % deutlich weniger Einpersonenhaushalte (siehe Plan 2.9.2). Der Anteil der Mehr-
personenhaushalte ist dementsprechend mit 47,7 % zu 44 % in der Gesamtstadt hdher. Einpersonenhaushalte kon-
zentrieren sich insbesondere in den Ortsteilen Kirchheim-Mitte sowie Kirchheim-Nord. Die Ortsteile Kirchheim-West
sowie ,Am Kirchheimer Weg" sind dagegen starker von Mehrpersonenhaushalten bewohnt, was sich unter anderem
auch in der {iberdurchschnittlich hohen Zahl minderjdhriger Bewohnerinnen und Bewohner ausdriickt. Auffallig ist
der verhdltnisméfig hohe Anteil an Einelternhaushalten in den Ortsteilen ,Am Kirchheimer Weg" sowie Kirchheim-
MNord. In 32,7 % bzw. 29,8 % aller Haushalte mit Kindern lebt nur ein Efternteil, im Kirchheimer Durchschnitt sowie
der Gesamtstadt trifft dies durchschnittlich nur fiir 24,2 baw, 23,5 % zu (ebd.).

Im Bereich der WohnungsgréBen gibt es im Stadtteil mit 11,5 % ein unterdurchschnittliches Angebot an 1 Zimmer-
wohnungen im Vergleich zur Gesamtstadt mit 18,2 %. Dieser geringe Durchschnittswert resultiert jedoch vorwie-
gend aus der hohen Anzahl an Mehrzimmerwohnungen im Ortsteil Kirchheimer Flur und Patrick Henry Village.
Jedoch befinden sich in Kirchheim im Vergleich zur Gesamtstadt liberdurchschnittlich viele Wohnungen mit 2 baw.
3 Zimmern. Der Wohnungsbestand gestaltet sich differenziert, dltere Bebauung existiert insbesondere in Kirchheim-
Mitte, die Bebauung des Ortsteils Kirchheim-Nord spiegelt die rege Bautitigkeit der Nachkriegszeit wieder, neuere
Bautatigkeiten der Jahre 1990-1999 fokussieren auf den Bereich Kirchheim-West sowie ,Am Kirchheimer Weg",
Beziiglich der Wohnungsausstattung befinden sich in Bereichen der dlteren Ortsteile Kirchheim-Mitte, Kirchheim-
Nord sowie ,Am Kirchheimer Weg" mit 33,3 %, 28,6 % sowie 70 % iiberdurchschnittliche viele Wohnungen ohne
Sammelheizung im Vergleich zur Gesamtstadt mit 19,2 % und verweisen insofern auf einen Sanierungsstau (ebd.).

Zum Stichtag am 30.06.2014 wurden in Kirchheim 5.736 sozialversicherungspflichtia Beschaftigte am Wohnort
erfasst. Damit dben 52,7 % der Bevilkerung Kirchheims im sogenannten erwerbsfahigen Alter zwischen 18 und
64 Jahren eine sozialversicherungspflichtige Beschaftigung aus. In der Gesamtstadt liegt dieser Anteil mit 46,5 %
deutlich darunter.

Daten aus dem Unternehmensregister zum Stichtag des Registerauszuges am 31.05.2014, betreffend das lahr

i9

NH | ProjektStadt



flamecisshe Ha hnman edino Wn e

2012, geben Auskunft lber 515 Arbeitsstitten im Stadtteil. Davon sind 74 Arbeitsstitten dem produzierenden Ge-
werbe zuzuordnen, wohingegen 441 dem Dienstleistungssektor angeharen,

Die Arbeitslosenquote in Kirchheim liegt mit 6,7 % hoher als die der Gesamtstadt mit 5.3 %. Der Anteil der Lang-
zeitarbeitslosen befindet sich mit 41,9 % 5,3 Prozentpunkte iber der der Gesamtstadt. Daneben fallen der hohe
Anteil an arbeitslosen Jugendlichen unter 25 Jahren in den Ortsteilen Am Kirchheimer Weg, Kirchheim-West sowie
Kirchheim-Mitte auf (ebd.).

82,5 % der Einwohner Kirchheims verfiigen iiber einen deutschen Pass, in der Gesamtstadt liegt dieser Wert mit
81,4 % darunter (siehe Plan 2.9.3). Uberdurchschnittlich viele Menschen im Ortsteil ,Am Kirchheimer Weg" (48,8 %)
besitzen einen auslandischen Pass, darunter befinden sich 10,1 % EU-Ausldnder (ebd.).

Situation auf den Patton Barracks

Zum Zeitpunkt der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen ist das Untersuchungsgebiet unbewohnt und
ungenutzt. Der alleinige Grundstiickseigentiimer BImA ist in den von stadtischer Seite initiierten Planungsprozess
eingebunden. Die gemab § 137 und § 138 BauGB notwendige Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen bzw. der
Auskunftspflicht der Betroffenen findet somit substantiell keine Grundlage. Als Sonderfall der tempordren Zwischen-
nutzung des Gebdudes 103 werden im Falle der Durchfiihrung von Sanierungs- oder EntwicklungsmafBinahmen die
Belange des Fliichtlingswohnheims mit dem zustindigen Amtern zu erdirtern sein.

In einem enger gefassten rdumlichen Umfeld auBerhalb des Kasernenareals entlang des Kirchheimer Wegs und im
Mérgelgewann sind 557 wohnberechtigte Personen gemeldet, deren spezifische Struktur sich von vom Heidelberger
Curchschnitt unterscheidet. Hier finden sich im Schnitt mebr Kinder und Jugendliche, mehr Haushalte mit drei und
mehr Kindern und ein hoherer Anteil an Personen mit auslandischem Pass, die in durchschnittlich groBeren Woh-
nungen leben. Zudem findet ein vergleichsweise reger Austausch der Wohnbevilkerung statt (Stadt Heidelberg, Amt
fiir Stadtentwicklung und Statistik 2014b).

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Leitlinien der Konversion | 2012

In der Phase 1 des Konversionsprozesses in Heidelberg wurden Ideen, Wiinsche und Bedarfe zusammengetragen,
ausgewertet und bewertet. Der neue geschaffene Entwicklungsbeirat zur Konversion hat aus diesem Katalog Ent-
wicklungsziele fiir die US-Hachen abgeleitet und diese als Leitlinien der Konversion in Heidelberg definiert. ,Die
ausgearbeiteten Entwicklungsziele, auch Leitlinien genannt, konnten dann wiederum von den Biirgerinnen und
Biirgern kommentiert werden — auf einer Veranstaltung oder (iber das Internet. Die Kommentare und Anregungen
der Biirgerschaft wurden in die Leitlinien eingearbeitet. Diese hat der Heidelberger Gemeinderat am 16. Mai 2012
einstimmig verabschiedet. Ebenfalls zugestimmt hat die Eigentiimerin der Flachen, die BImA. Mit den Leitlinien fiir
die Konversion wurden gewissermalien die Wegweiser fiir die weitere Entwicklung der Areale aufgestellt” (Stadt
Heidelberg 20124, 5. 4).

Der Entwicklungsbeirat hat insgesamt zehn Leitlinien zu unterschiedlichen Themen der Stadtgesellschaft formu-
liert. Alle Leitlinien wurden jeweils mit sektoralen Handlungszielen angereichert und konkretisiert. Dem Katalog
der Leitlinien zur Konversion in Heidelberg steht die Definition der Planung als einem offenen Prozess voran. Der
Planungsprozess nimmt neue Erfahrungen und Entwicklungen auf und lasst Raum fiir Neues, Unbekanntes. Er soll
transparent und mitwirkungsoffen fiir alle Birgerinnen und Birger sein. Er versteht sich als Bau-stein zur Schaffung
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von Freirdumen und zur Forderung von Innovation. Er wird mit dem stadtgesellschaftlichen Prozess der Internatio-
nalen Bauausstellung (IBA) vernetzt.
» Stadtebau und Baukultur: Es werden vielfdltig gemischte und lebendige Quartiere mit guter Lebensquali-
tat und Mut zu Experimenten entstehen. Diese werden in geeigneter Weise mit der Umgebung und dem
gesamten Stadtgefiige verflochten. Eine anspruchsvolle, auch experimentelle Architektur wird Quartiere mit
hoher, identitdtsstiftender Qualitdt schaffen

n Wohnen: Mit der Entwicklung der Konversionsflachen wird ein wesentlicher Beitrag zu einem ausreichenden
Wohnangebot fiir unterschiedliche Nutzer- und soziale Gruppen geleistet, bei dem vielfdltige Wohnformen
beriicksichtigt werden

= Mobilitat/Verkehrsinfrastruktur: Allen Nutzern werden gleiche Mobilitdtschancen ermaglicht. Ziel ist eine
Stadt der kurzen Wege. Die Konversionsflachen bieten die Chance fiir eine dkologisch ausgerichtete Mobili-
tat und Netzintegration

©  Freiraum: Zur Sicherung dkologischer und stadtklimatischer Qualitdten werden hochwertige, unversiegelte
Freiflachen geschaffen, die mit bestehenden stadtischen Freirdqumen vernetzt werden

= Offentlicher Raum: Es werden identititsprigende offentliche Raume mit ansprechendem Erscheinungsbild
geschaffen. Diese sichern ein attraktives, vielfaltig nutzbares Umfeld

@ Soeziale Infrastruktur: In den Quartieren werden mit Bildungs-, Beratungs- und Dienstleistungsangeboten
Raume fiir Integration, Begegnung, Eigeninitiative und biirgerschaftliches Engagement gefordert

“ Sport und Erholungsflichen: Durch den Ausbau und die Vernetzung von Sport-, Erholungs- und Bewegungs-
flachen werden Angebote fiir alle Nutzer- und Altersgruppen geschaffen

» Wissenschaft: Wissenschaftlichen und wissenschaftsnahen Wirtschaftseinrichtungen werden Entwicklungs-
raume geboten, die ihren spezifischen Bediirfnissen gerecht werden

“ Wirtschaft: Die Konversionsflachen tragen dazu bei, Heidelberg als innovativen und dynamischen Wirt-
schaftsstandort zu starken, Es werden Fachen fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung bereitgestellt

0 Kultur: Es werden verschiedenartige Kommunikations- und Begegnungsmiglichkeiten, auch in ungewdhn-

lichen Rdumen, Freirdumen und baulichen Nischen, geschaffen. Sie sind Grundlage fiir vielfaltige kulturelle
Ausdrucksformen

Die detaillierte Darstellung aller sektoralen Handlungsziele kann der Broschiire ,Leitlinien fiir die Entwicklung der
US-Flachen™ entnommen werden (Stadt Heidelberg 2012d).

3.2 Stadtentwicklungsplan | 2015

Heidelberg beschloss 1997 nach zweijdhriger Diskussion mit der Birgerschaft den ,Stadtentwicklungsplan Heidel-
berg 2010 - Leitlinien und Ziele" (STEP) als Lokale Agenda. In der Praambel des STEPs wird ,gleichermaBen” eine
»sozial verantwortliche, umweltvertragliche und wirtschaftlich erfolareiche® Entwicklung festgeschrieben (Stadt Hei-
delberg 1997).

Der STEP folat der Forderung der UN-Konferenz von 1992, das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung auf lokaler Ebene
umzusetzen. Der STEP wurde 2006 mit einem neuen Handlungsfeld ,Demografischer Wandel" fortgeschrieben. Mit
dieser Fortschreibung wurde auch die Laufzeit des STEP's von 2010 auf 2015 verldngert. Im STEP werden neun
unterschiedliche Zielbereiche definiert (Stadt Heidelberg 2007):

© Stadtebauliches Leitbild

©  regionale Kooperation und Regionalentwicklung
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Arbeiten

Wohnen

Urmwelt

Mobilitat

Soziales

Kultur

Demografischer Wandel

Anlasslich des vorliegenden Berichts zur Voruntersuchung der Konversionsfliche Patton Barracks kénnen fiinf Ziel-

bereiche herausgefiltert werden, die in besonderem Male mit der zukiinftigen Entwicklung der Patton Barracks in

Verbindung gebracht werden kidnnen,

© Der Zielbereich ,Arbeiten” formuliert unter anderem den Anspruch, innovativen Unternehmen vor allem der

Bereiche Umweltforschung und -technologie, eine Ansiedlung in Heidelberg zu erméglichen. Damit eine
miglichst konstante wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt erreicht wird, muss eine gute Mischung der
Produktionssparten angestrebt werden. ,Insgesamt gilt es, die Entwicklungschancen der Heidelberger Un-
ternehmen durch entsprechende Rahmenbedingungen zu sichern, neue dort zu fardern, wenn sie den Zielen
der Stadtentwicklung entsprechen. Kann dies nicht flichenneutral geschehen, sind ausreichend Fachen
bereitzustellen. Hierfiir ist rechtzeitig Vorsorge zu tragen.” Um die Zielsetzung einer ,gesunden’ Wirtschafts-
struktur nachhaltig zu sichern, bedarf es einer maglichst groBen Synthese verschiedenster Arbeitsplatz-
angebote, Parallel zu den hochqualifizierten Arbeitsplatzen bedarf es der Sicherung von Arbeitspldtzen im
gewerblich-technischen Bereich. Das Zusammenwirken von Wissenschaft und Wirtschaft wird in der Wissen-
schaftsstadt Heidelberg geférdert, da in der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung Heidelbergs wissen-
schaftliche Erkenntnisse eine immer griBere Rolle spielen werden. Ziel ist dabei vor allem eine Belebung
der Arbeitsplatze im Produzierenden Sektor, sofern sie den Kriterien des nachhaltigen Wirtschaftens ent-
sprechen. Ein interessanter Ansatz fiir den Transfer von universitirem Wissen in die Wirtschaft ist der Tech-
nologiepark. Er ist durch eine Férderung der Risikofolgenabschadtzung zu erganzen. In der Forderung der
Innovationskultur liegt ein wesentlicher Beitrag zur Zukunftssicherung. Es gilt, die Innovationskraft an den
Industriestandorten der Stadt Heidelberg und des Rhein-Neckar-Dreiecks zu starken. ,Um die wirtschaftliche
Entwicklung von der gewerblichen Nutzung zu entkoppeln, sollen w.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und
der Gewerbeneubau moglichst verdichtet realisiert werden. Die Bereitstellung zusadtzlicher Gewerbeflachen
soll nur dann erfolgen, wenn eine hihere Flachenausnutzung zur Erreichung der wirtschaftlichen Ziele der
Stadtentwicklung nicht ausreicht” {Stadt Heidelberg 2007, 5. 17f)

© Der Zielbereich ,Stadtebauliches Leitbild" misst der Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale eine
besondere Bedeutung zu und fordert die sparsame Verwendung von Bauland, ,Um den Zuwachs der
Siedlungsfldche so gering wie méglich zu halten, muss in allen Bereichen auf eine intensivere Flachenaus-
nutzung hingewirkt werden. Dabei sind soziale, stadtbildpflegerische und stadtklimatologische Gesichts-
punkte zu beriicksichtigen”. Dabei kommt der konsequenten Mischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Freizeit etc. zur Schaffung von Urbanitat eine entscheidende Rolle zu (ebd., 5. 13f)

= Der Zielbereich ,Umwelt" mochte u. a. dem Trend zur Zersiedelung entgegenstevern und die zukiinftige
Siedlungsentwicklung auf einer kompakten und durchmischten Neubauweise, die sich an dkologischen Krite-
rien orientiert, aufbauen (ebd., 5. 25)

& Der Zielbereich ,Mobilitat" verfolgt u. a. die Schaffung und Firderung einer Stadt der kurzen Wege, ,Es sind
deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben, die die Moglichkeit zu einem hohen Anteil an Fui-
und Radwegen bieten”. Sie halten auf engem Raum vielfdltige Arbeitsplatz- und Dienstleistungsangebote
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bereit und erdffnen somit auch die Méglichkeit zur Biindelung von Wegen" (ebd., 5. 28)

« Im Zielbereich . Kultur” wird der Einfluss der Stadtentwicklung auf das gesellschaftliche Zusammenleben
betont. Kommunikation- und Begegnungsmdglichkeiten firdern spezielle kulturelle Aktivitaten, die aus einer
+£ngen Beziehung zwischen den Biirgern und ihrer Stadt entstehen.” In den Stadtteilen soll das kulturelle
Leben wie auch ein eigenstandiges Profil geférdert werden, Aus diesem Grund fordert der STEP u, a. die
Schaffung von ,Spielrdumen™ im Sinne von nicht zweckgebundenen, kommunikationsfordernden Raumen
und Flachen zur Begegnung, zur freien Entfaltung und Gestaltung fiir alle (ebd., 5. 33)

Von besonderer Bedeutung sind zudem im Zielbereich ,Demographischer Wandel" die Zielaussagen, die eine famili-
enfreundliche Stadt anstreben, ein aktives und solidarisches Stadtteilleben erméglichen wollen und den offentlichen
Raum als Ort der Begegnung starken (ebd., 5. 34).

3.3 Informelle Planwerke

Die Stadt Heidelberg erganzte die im Baugesetzbuch vorgesehene Bauleitplanung durch eine Reihe informeller
Planungsschichten”, Das Siedlungsstrukturkonzept, das Freiflichenstrukturkonzept sowie der Umweltplan und der
Verkehrsentwicklungsplan bilden die Grundlage fiir das Modell Raumliche Ordnung (MRO).

Die Fachplanungen sind in ihren wesentlichen Zielaussagen und Konzeptansdtzen aufeinander abgestimmt. Das
Siedlungsstrukturkonzept besteht aus den Teilkonzepten Stadtebaulicher Leitplan und Baudichteplan. Der Umwelt-
plan fasst die abiotischen Umweltmedien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vor-
sorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Das Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die stadtischen
Freirdume und Landschaftsrdume vorrangia unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen Aspekten.
Dabei wurden Belange der Okologie und Umweltvertriglichkeit mit einbezogen. In der Einleitung zum MRO wird
hierzu erldutert: ,Das Siedlungsstrukturkonzept (S5K) legt die stidtebauliche Ordnung des bebauten Bereiches
insbesondere durch einen Orientierungsrahmen fiir die baulichen Dichten und Hohen fest. Es besteht aus dem
Baudichteplan und dem Stadtebaulichen Leitplan, Das SSK wird durch das Freiflaichenstrukturkonzept (FSK), das
sich vor allem mit dem Landschaftsbild, der Biotopausstattung sowie dem Erholungswert der Landschaft und inner-
stadtischen Griinflachen befasst, erganzt. In beiden genannten Konzepten flossen die fachlichen Beurteilungen des
Umweltplanes (UP) ein. Er betrachtet die Umweltmedien Luft/ Klima, Boden und Wasser” (Stadt Heidelberg, Amt fiir
Stadtentwicklung und Statistik 2008).

Aufgrund der Tatsache, dass die hier aufgefiihrten Planwerke vor ca. 10-15 Jahren erstellt wurden, muss davon
ausgegangen werden, dass die in Thnen enthaltenen Aussagen nur zum Teil Hinweis auf die heute gebotene Ent-
wicklung der Fachen geben kdnnen.

3.3.1 Siedlungsstrukturkonzept | 2000

Das Siedlungsstrukturkonzept aus dem Jahr 2000 gliedert die Stadt Heidelberg funktional in vier unterschiedliche
Bereiche: Innenstadt, innere Stadt, dufiere Stadt und Peripherie. Zur Innenstadt werden die Altstadt und Gstliche
Teile Bergheims gezahlt. Zur inneren Stadt gehdren der westliche Teil Bergheims, die Weststadt und der Kernbereich
Neuenheims. Zur duBeren Stadt (Vorstadt) werden griBere Teile Neuenheims, das Neuenheimer Feld, die Siidstadt
(mit Ausnahme der westlichen Hanglagen), Pfaffengrund und nérdliche Teile Kirchheims mit den Patton Barracks und
dem Messplatz gezahlt (Stadt Heldelberg, Stadtplanungsamt 2000¢; siehe Plan 3.3.1).

3.3.2 Freiflichenstrukturkonzept | 2000

Das Freiflachenstrukturkonzept definiert die konstituierenden Freiraumstrukturen und Freiraumelemente. Es erklart
die Stadt in ihrem Gesamtaufbau und macht verschiittete und nicht erkannte Qualititen sowie Gefdhrdungen des
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dffentlichen Raums und der Kulturlandschaft ausfindig. Das FFSK zeigt Entwicklungschancen zur Starkung der Hei-
delberger Freirmumstruktur einschlieflich der Verflechtung mit der umgebenden Landschaft auf. Auf der Grundlage
des FFSK wurden Leitlinien und eine zusammenhangende Freiraum- und Landschaftsstruktur entwickelt, in die sich
einzelne Orte und Gebiete mit unterschiedlichen Gestaltimages und Identititen einbetten. Es wurden Handlungsbe-
darfe und Empfehlungen zu vorrangigen Planungsschritten und MaBnahmen benannt. Das FFSK dient als Grundlage
fiir vertiefende freiraum- und landschaftsplanerische Konzepte und gibt Orientierung fiir andere Fachplanungen
(Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 2000a, S. 2). Fiir Kirchheim wird im Freiflachenstrukturkonzept eine Ver-
besserung der Einbindung und ErschlieBung des Sport- und Freizeitareals nérdlich Kirchheims fiir die allgemeine
Erholungsnutzung, unter anderem durch die Neuwordnung von Stellplatz- und ErschlieBungsflachen, die gestalteri-
sche Einbindung der zweckgebundenen Einrichtungen und die Aufwertung des Straflen- und Wegenetzes' und die
JSicherung und Qualifizierung des landschaftlich gepragten Freiraumgemenges des Kirchheimer Ringes als Naher-
holungslandschaft; Herstellung eines zusammenhangenden Wegenetzes mit Ankniipfung an den Stadtgrundriss des
Siedlungsraumes” vorgeschlagen (ebd., S. 57, siehe Plan 3.3.2).

3.3.3 Umweltplan | 1999

Der Umweltplan von 1999 bearbeitet die raumlichen Belange des Umweltschutzes fiir Heidelberg und stellt eine
dkologische Gesamtiibersicht, fiir insbesondere die Belange Boden, Wasser und Klima/Luft, dar. Dariiber hinaus be-
reitet er die Zielsetzungen, Entwicklungsaussagen und MaBnahmenschwerpunkte des Umweltschutzes auf und dient
dadurch der ldentifizierung sowie Bewertung von dkologischen Aspekten und Umweltbelangen durch die kommu-
nale Verwaltung. Die Zielebene des Umweltplanes ist vor allem die gesamtstddtische raumliche Planung. Natur- und
Landschaftsschutzgebiete werden im Umweltplan nachrichtlich dargestellt (Stadt Heidelberg, Amt fiir Umweltschutz
und Gesundheitsforderung 1999, siehe Plan 3.3.3).

Der Stadtteil Kirchheim wird hinsichtlich seiner Skologischen Situation wie folgt beschrieben:
» es existieren Kaltluftentstehunasgebiete in der Ebene mit fallwinddhnlichen Ausgleichsstromungen
© es existieren klimadkologische Ausgleichsraume mit Bedeutung fiir die Ventilationsférderung
© Teilbereiche haben eine besondere Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung

© es existieren Bereiche mit dkologischem Entwicklungsbedarf sowie Ausgleichsraume fiir den verdichteten
Siedlungsbereich mit gesamtdkologischer Funktion

Im Zusammenhang mit baulichen Veranderung wird ein mittelfristiger Handlungsbedarf fiir Kirchheim in der ,Ergan-
zung der Gartenzone um Kirchheim” gesehen. Als weitere Handlungsfelder sind dabei angegeben:
© Schaffung einer Pufferzone awischen Siedlung und landwirtschaftlichen Nutzflachen als Bereich mit gesamt-
dkologischer Funktion (auch Flora und Fauna)

= Verbesserung der Bodenfunktion / Schaffung von Mdglichkeiten zur Filterung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Vernetzung von Biotopflachen
Extensivierung landwirtschaftlich genutzter Rachen
Forderung der Streuobstbestinde

Forderung der Kaltluftentstehung durch das Anlegen entsprechender Vegetation (Stadt Heidelberg, Amt fiir
Umweltschutz und Gesundheitsférderung 1999: Anhang 2)
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3.3.4 Modell R&umliche Ordnung | 1999

Das Modell Rdumliche Ordnung konkretisiert das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung gemal den Vorgaben
des Stadtentwicklungsplanes auf der raumlichen Ebene (Stadt Heidelberg 2000). ,.Dem Modell liegt die Leitidee aus
dem STEP zugrunde, mit Bauland sorgsam umzugehen und vor allem Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren.
Das MRO zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplitze entstehen kinnen, welche Versorgungszentren gestarkt,
welche Fachen frei bleiben und welche rdumlichen Achsen betont werden sollen. 5o lassen sich die Prioritdten in
der kiinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen. Mit der Beschlussfassung des MRO am 28. Juli 1999
(DS 363/1999 am) hat der Gemeinderat seinen politischen Willen zum Ausdruck gebracht, dass er diese und keine
andere Siedlungsentwicklung verfolgen will. Alle anderen Fachplanungen haben sich daran zu orientieren” (Stadt
Heidelberg 2000, S. IV). ,Das Modell Raumliche Ordnung vereinigt Ergebnisse aus dem Siedlungsstrukturkonzept
(2000), dem Freiflachenstrukturkonzept (2000) und dem Umweltplan (1999) sowie dem Verkehrsentwicklungsplan
(1994) in einem Gesamtkonzept. Es ist sdmtlichen Fachplanen bergeordnet” (ebd.).

Das Modell Raumliche Ordnung definiert unterschiedliche MaBnahmenbereiche. Mit dem Geldnde des ehemaligen
Giiterbahnhofs, der sog. Bahninsel (heutige Bahnstadt) wurde ein ,Schwerpunktraum Wohnen und Arbeiten” mar-
kiert. Weiter definierte das MRO die Entwicklung der Zentrenfunktion und damit verbundenen Entwicklungskorri-
doren 1., 2, und 3. Ordnung. Kirchheim und die zu untersuchende Réache der Patton Barracks sind davon beeinflusst,
da sich ein Korridor der 2. Ordnung zwischen dem Zentrum Kirchheims und dem zentralen Entwicklungsknotenpunkt
im Bahnhofsumfeld unmittelbar {iber die Aache der Patton Barracks erstreckt (siehe Plan 3.3.4).

3.3.5 Modell Rdumliche Ordnung: Flachenbilanz (Fortschreibung MRO, 1999-2007)

In der Fldchenbilanz des MRO - bezogen auf Entwicklunasflichen von 2007 - wurden die Konversionsflachen baw.
die Patton Barracks nicht beriicksichtigt (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2008). .Ende
2013 betragt das Gesamtpotenzial an Stadtumbau- und Stadterweiterungsflichen nach den Ausweisungen des
Madells Raumliche Ordnung von 1999, das noch fiir eine Entwicklung zur Verfiigung steht, 213 ha. Das sind 60%
des urspriinglichen Potenzials. Davon entfallen 67 ha auf Flachen fiir den Wohnungsbau, 131 ha auf Hachen fiir
gewerbliche Nutzung und 15 ha auf Sondemutzungsflachen (Stadt Heidelberg 2014a, 5 2).

«Durch die Umnutzung der Konversionsflachen mit insgesamt 180 ha stehen in den kommenden Jahren zusatzliche
Stadtumbaufldchen fiir eine Entwicklung zur Verfiigung. Diese sind in der Bilanz zum Modell Raumliche Ordnung
noch nicht enthalten und in die Wohnraumbedarfsanalyse nur mit den Bestandswohnungen eingegangen. Wie in
der Vorlage ,Kiinftiges Hachenmanagement in Heidelberg” (Drucksache 0178/2013/1V) bereits angekiindigt, schlagt
die Verwaltung vor, das Modell Réumliche Ordnung fortzuschreiben, wenn die Nachnutzungsmaglichkeiten fiir die
einzelnen Konversionsflichen bestimmt sind” (ebd., 5. 3).

3.3.6 Stadtteilrahmenplan Kirchheim | 1998

Mit den Stadtteilrahmenpldnen wurden fiir alle Stadtteile Aussagen (iber deren Entwicklungschancen und Entwick-
lungsgrenzen getroffen. Die Stadtteilrahmenpldne verfolgen das Ziel eines integrierten Stadtentwicklungsansatzes,
der eine geordnete soziale, Gkonomische, stadtebauliche und dkologische Entwicklung fordert. Der Stadtteilrahmen-
plan Kirchheim besteht aus einem Teil 1 (Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1994 sowie
aus dem Teil I1 (Entwicklungskonzept und MaBnahmenvorschlage) aus dem Jahr 1998 (Stadt Heidelberg 1994, Stadt
Heidelberg 1998, siehe Plan 3.3.6).

Folgende generelle Zielaussagen trifft der Stadtteilrahmenplan:
# rdumliche Isolation aufheben
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© lebendige Mischung im Stadtteil wiedergewinnen

& Kirchheim als Arbeitsplatzstandort stérken: Die Zahl der Beschaftigten ist von der weiteren Nutzungsmi-
schung oder Ausweisung neuer Gewerbegebiete abhdngig; (Stadt Heidelberg 1994, S, 26), Raumlich
konzentrieren sich die Arbeitsplatze auf den alten Ortskern und entlang der Bahntrasse im Osten Kirchheims.
Die Gewerbeflaichenausweisungen in den Neubaugebieten ,Im Bieth” und ,Am Dorf" werden daran wenig
andern. Kirchheim wird auch in Zukunft ein typischer Wohnstandort bleiben, da die gegenwiértig erkenn-
baren Planungen keine grundsatzlichen Verdnderungen vorsehen” (ebd., 5. 31)

w Integration sicherstellen und dabei die Bildung sozialer Brennpunkte beachten

w  Defizite in der Infrastruktur, vor allem bei padagoagischen Freizeit- und Betreuungsangeboten, abbauen und
diese zukiinftig friihzeitip dem Bedarf anpassen

« Starkung der verkehrlichen Anbindung, sowohl GPNV als auch FuB- und Radverkehr
® Freiraume planerisch sichern

3.4 Formelle Planwerke
3.4.1 Regionalplan Rhein-Neckar | 2014

Die Verbandsversammlung des Verbandes Region Rhein-Neckar hat am 23. Marz 2007 die Aufstellung des ,Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar" beschlossen. Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar wurde am
27.09.2013 durch die Verbandsversammlung als Satzung beschlossen, Dieser wurde mit Datum vom 15.12.2014 fiir
den baden-wiirttembergischen und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.

In der Metropolregion stehen kurz- und mittelfristig militarisch genutzte Flachen in erheblichem Umfang fiir andere
Nutzungen zur Verfiigung. Einige der Flachen sind bereits zuriickgegeben, es bestehen bislang jedoch noch keine
konkreten bauplanungsrechtlichen Vorgaben fiir eine Folgenutzung. Fiir andere Areale ist die Aufgabe zwar termi-
niert, bis zur endgiiltigen Riickgabe wird die militarische Nutzung aber noch einige Jahre fortgesetzt. Der bislang auf
den Flachen liegende Status ,Sonderflache Bund” wird jedoch in allen Féllen innerhalb des Planungshorizontes des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar aufgegeben. Es soll bereits heute die Perspektive einer zivilen Nachnut-
zung aufgezeigt werden, ohne angesichts der Dimension der Flichen den kommunalen Beteiligungs- und Planungs-
prozessen vorzugreifen. Die militarischen Areale, die im Planungszeitraum des Einheitlichen Regionalplans in eine
zivile Nutzung iibergehen werden, sind in der Raumnutzungskarte daher nachrichtlich als ,Entwicklungsflche mili-
térische Konversion (N)" dargestellt (Verband Region Rhein-Neckar, 2013, S. 50).

Die Konversionsflache Patton Barracks wird in der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan dement-
sprechend nachrichtlich vollstdndig als Entwicklungsflache militdrische Konversion (K)" ausgewiesen (siehe Plan
3.4.1). Zudem sind folgende zeichnerischen Ausweisungen zu finden;

Die Konversionsflache Patton Barracks grenzt im Osten vollstandig an eine nachrichtlich als ,Bestand Siedlungsfidche
Wohnen (N)" ausgewiesene Rachen, Siidlich der Patton Barracks grenzt eine Flache, welche als ,Planung Siedlungs-
flache Wohnen (N)" ausgewiesen ist. Weitere angrenzende Flachen sind als ,Bestand Sonstige landwirtschaftliche
Gebiete und sonstige Flachen (N)" ausgewiesen, Siiddstlich grenzt die Konversionsflache an eine als "Regionaler
Griinzug (Z)" ausgewiesene Fache an. Die Speyerer StraBe ist als ,GroBraumige StraBenverbindung (N)" angegeben
(ebd.).

3.4.2 Flachennutzungsplan 2015/2020 | 2006

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim ist Trager der gemeinsamen Flachennutzungsplanung. Das
Verbandsgebiet umfasst neben den Oberzentren Heidelberg und Mannheim 16 weitere Kommunen. Aufgabe des
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Nachbarschaftsverbandes ist es eine zukunftsfahige Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur sicherzustellen.
Der Nachbarschaftsverband steuert rechtsfirmlich die Fachennutzungsplanung (Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim o. 1.).

Der Hachennutzungsplan zeigt den planerischen Willen der Stidte und Gemeinden im Nachbarschaftsverband,
welche Flachen mit baulichen Nutzungen belegt sind, welche von Bebauung freigehalten werden sollen und wie
diese Flachen durch das iiberdrtliche- und artliche Verkehrssystem erschlossen werden. Der Flachennutzungsplan
bildet die Grundlage und setzt den Rahmen fiir die Ausarbeitung von Bebauungsplanen. Nach § 5 BauGB sind im
Flachennutzungsplan die Grundziige der Entwicklungskonzeption darzustellen. Deshalb sind die Darstellungen im
Flachennutzungsplan 2015/20 nicht parzellenscharf (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2006, 5.9).

Der FNP weist fiir alle Verbandskommunen die jeweiligen Entwicklungsflichen aus (ebd., 5. 111). Mit dem Ge-
nehmigungsstand vom Juli 2006 kennt der vorliegende FNP keine militérischen Konversionsflachen, Der FNP weist
im Sinne einer Sonderbaufliche alle heutigen militarischen Konversionsflichen mit der Kurzbezeichnung B als , Mili-
tarische Einrichtung” aus (in orange dargestellt, siehe Plan 3.4.2). Militarische Anlagen kinnen laut FNP Kasemen,
Verwaltungsgebiude, Lazarette, Schule der Streitkrifte, Ubungsplitze und militirischen Flugplitzen dienen.

Insgesamt folgt der Adchennutzungsplan dem Leithild des Nachbarschaftsverbandes als Grofistadtregion innerhalb
der Ballungsrdume der BRD und sieht die Wirtschaftskraft im Vergleich zum Durchschnitt der Bundesrepublik auf
hohem Niveau (ebd., 5. 32). Das Leithild definiert Aufgaben und benennt Trends, die u. a. den Verstadterungs-
prozess bestimmen. Ohne die militarische Konversion explizit zu nennen, wird unter o. g. Trends im FNP folgender
Passus gewahlt: .. In Mannheim und in Heidelberg aber auch in Schwetzingen bestehen erhebliche Wiedernutzungs-
potentiale, mit denen eine breite Palette von Entwicklungsmdglichkeiten geboten wird. Damit sind entscheidende
Ansatzpunkte fiir eine wirtschaftliche Entwicklung und eine attraktive Stadtgestaltung gegeben. Dies sind die wich-
tigsten Potentiale fiir einen Investitionszufluss™ (ebd., 5. 39). Weiter heiBt es unter 2.3.3 Wohnen, Wirtschaft und
Verkehr: ,In Mannheim und Heidelberg sind die Gemarkungen bereits sehr weitflachig als Baugebiete genutzt. Beide
Stadte wollen hauptsachlich nur noch mit StadtumbaumaBnahmen und mit einer Anpassung der Wohnungen baw,
durch Verbesserungen im Wohnumfeld auf die veranderten Anspriiche nach Wohnqualitat und WohnungsgriBe
reagieren” (ebd., S. 41).

Der FNP folgt der Strategie zur Nachhaltigkeit in der GroBstadtregion ,.Nachbarschaftsverband”. Der FNP definiert
dafiir drei Handlungsfelder: Lebensraume starken, verkehrssparsame Siedlungsstrukturen schaffen und eine neue
Planungskultur entwickeln, Bezogen auf die zu untersuchende Flache gilt es festzuhalten, dass fiir die weitere
Entwicklung des Umfelds von Patton Barracks das Handlungsfeld 1 ,\Wohn- und Freiraumqualitat schaffen und die
Nutzungsmischung sichern und fordern™ von besonderer Relevanz ist (ebd., 5. 71).

3.4.3 Bebauungspline

Mehrere rechtskraftige Bebauungsplane beinhalten oder tangieren Teile des Untersuchungsgebietes (siehe
Plan 3.4.3). Es muss zwischen Bebauungsplanen, giiltig nach dem baden-wiirttembergischen Aufbaugesetz von
1948 (Regierung des Landes Baden-Wiirttemberg 1948) und B-Pldnen, giiltip nach dem Baugesetzbuch, unter-
schieden werden. In chronologischer Reihenfolge sind folgende rechtsgiiltige Plane fiir die den Bereich der Patton
Barracks zu benennen:

© 04.01.00 Weststadt - Zwischen dem neuen Personen- und Giiterbahnhof, Hebel-Strafie (1950)

& [04.01.02 Weststadt - Gewerbegebiet dstlich der Speyerer StraBe zwischen Czernyring und Rudolf-Diesel-
Strafe (1995)
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© 04.10.00 Weststadt - Neufeststellung von Bau- und StraBenfluchten der Rudolf Diese| Stralle und Giiteramts-
strafie zwischen Speyerer Str. und Czernyring (1960)

05.07.00 Siidstadt, Sport- und Dauerkleingartenanlage (1977)

05.10.00 Siidstadt Dauerkleingartenanlage Kirchheimer Loch (1986)

07.02.00 Fiir das Baugebiet im Mdrgelwann - Feststellung von Strafien- und Baufluchten (1958)

07.08.00 Beiderseits des Kirchheimer Weges (1965)

» 07.08.01 Beiderseits des Kirchheimer Weges — Anderung dstlich des Kirchheimer Weges (1974)

« 07.08.03 Beiderseits des Kirchheimer Weges 3. Anderung — Nérdlich und Westlich des Harbigwegs (1978)
« 08.16.00 Pfaffengrund - Nérdliche des Baumschulenweges — Feuerwache (2006)

© 15.05.00 Bahnstadt - ,Hotel an der Rudolf-Diesel-5trafie”, Vorhabenbezogener Bebauungsplan (2012}

Grundsatzlich geht die Stadt Heidelberg davon aus, dass fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung der milita-
rischen Liegenschaften im Untersuchungsgebiet ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs, 3 BauGB besteht, Der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Kirchheim — Patton Barracks" wurde am 05.03.2015 im Gemeinderat
gefasst (0002/2015/BY), wobei der umliche Umgriff deutlich iber die militérische Konversionsflache hinausareift.
So umfasst das ernweiterte B-Plan-Gebiet neben der 14,8 ha grofien Konversionsfliche weitere 13 ha (siehe Kar-
tendarstellung 3.4.3). In diesem Umgebungsbereich liegt nérdlich der Unions-Sportplatz und ein Teil der ehema-
ligen Bahntrasse, siidlich das Geschosswohnbaugebiet ,Am Mirgelgewann” und die Flache einer Baumschule sowie
dstlich die Reihenhausbebauung lEngs des Kirchheimer Wegs.

3.4.4 Nahverkehrsplan der Stadt Heidelberg (2005-2010)

Entsprechend dem Gesetz iiber die Planung, Organisation und Gestaltung des dffentlichen Personennahverkehrs in
Baden-Wiirttemberg (BWOPNVG) haben die zustindigen Aufgabentriger fiir den &ffentlichen Personennahverkehr
Nahverkehrsplane aufzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben,

Der erste Nahverkehrsplan fiir Heidelberg wurde vom Gemeinderat am 29.07.1995 fiir den Geltungszeitraum von
1999 bis 2003 beschlossen, Aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der neue Nahverkehrsplan fiir wei-
tere fiinf Jahre im Zeitraum von Ende 2005 bis 2010 fortzuschreiben (Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 2005). In
2014 und 2015 werden die Nahverkehrspldne im Verkehrsverbund Rhein-Neckar diberpriift und fortgeschrieben. Fiir
Heidelberg stehen unter anderem die bereits in den vorhergehenden Nahverkehrsplanen streckenseitigen Ausbau-
mabnahmen (u. a. StraBenbahn Neuenheimer Feld und Strafienbahn Bahnstadt) im Mittelpunkt. Das sogenannte
«Mobilitdtsnetz Heidelberg”" bildet die Grundlage des zu aktualisierenden Nahverkehrsplans Heidelberg. Der beste-
hende Nahverkehrsplan Heidelberg behlt nach dem OPNV-Gesetz in Baden-Wiirttemberg so lange seine Giiltigkeit,
solange er nicht fortgeschrieben wurde,

Das Gebiet der Patton Barracks wurde bisher nicht als potenzielle Gewerbe- oder WohnGebietesflache in die Pro-
gnosen des Nahverkehrsplans einbezogen. Ebenso wenig ist es in der darin enthaltenen , Linien-Netz-Neukonzeption
(2007)" beriicksichtigt. Gegenwartig besteht eine direkt tangierende Andienung durch die StraBenbahnlinie 26 sowie
die Buslinie 33 mit Haltestellen ,Rudolf-Diesel-StraBe” und ,Messplatz" in fublaufiger Entfernung (VRN GmbH 2015).
Die Uberlegungen zur ErschlieBung der Konversionsfliche Patton Barracks durch den &ffentlichen Personennahver-
kehr sind in die Fortschreibungen der OPNV-Plane mit einzubringen,
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3.5 Stadtische Konzepte und Analysen
3.5.1 Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg | 2013

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die BImA Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfs-
analyse in Auftrag gegeben. Beauftragt wurde das GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH,
Hamburg. Die Erstellung wurde von einer Expertenarbeitsgruppe unter Leitung von Herm Birgermeister Stadel mit
Vertretern aus den Fachdamtern, der BImA und Mitgliedern des Entwicklungsbeirates sowie des Mietspiegelbeirates
begleitet (Stadt Heidelberg 2013a).

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Gemeinderat haben in ihren Sitzung vom 11.09.2013 sowie
09.10.2013 die Wohnraumbedarfsanalyse zur Kenntnis genommen (Stadt Heidelberg 2013a). Die Analyse kommt zu
folgenden Ergebnissen: Bereits heute ist der Wohnungsmarkt angespannt. Nach Einschatzung der lokalen Experten,
die von GEWOS5S befragt wurden, bestehen in nahezu allen Segmenten des Heidelberger Wohnungsmarktes Nach-
frageiiberhdnge, Insbesondere im Segment der mietbaren Einfamilienhduser und bei Mietwohnungen im mittleren
Preissegment sowie generell bei groBen familiengerechten Wohnungen wird eine grolie Nachfrage beobachtet.

Das Gutachten legt vor diesem Hintergrund ausdriicklich nahe, die Potentiale der Konversionsflachen zu nutzen, um
einen Teil dieses zusdtzlichen Bedarfs zu decken. Die Gebietesstruktur und der Gebdudebestand auf Patton bieten
allerdings — entgegen den Gegebenheiten auf den Konversionsarealen Mark Twain Village und Campbell Barracks,
Patrick Henry Village und dem US-Hospital — keine solchen wohnbaulichen Potenziale, um einen Beitrag zu den in
der Wohnraumbedarfsanalyse formulierten wohnungspolitischen Zielstellungen leisten zu kénnen. Entsprechend
lautet die konzeptionelle Vorgabe fiir Patton die Entwicklung einer ,urbanen Wirtschaftsflache®. Wohnen ist auf der
Konversionsfliche selbst nicht vorgesehen; hingegen sollen in Teilbereichen des erweiterten B-Plan-Gebietes wohn-
bauliche Potenziale entwickelt werden,

3.5.2 Wirtschaftsflichenkonzept Heidelberg | 2013

Im Dezember 2012 wurde von der CIMA Beratung+Management GmbH in Zusammenarbeit mit dem Deutschen
Institut fir Urbanistik gGmbH (2012) ein Wirtschafisflachenkonzept fiir die Stadt Heidelberg vorgelegt (CIMA Be-
ratung et al. 2012). Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung vom 16.01.2013 und der
Gemeinderat in seiner Sitzung vom 06.02,2013 von dem Wirtschaftsflichenkonzept als Diskussionsgrundlage fiir ein
abgestimmtes strategisches Leitbild zum mittelfristinen Umgang mit Wirtschaftsflachen Kenntnis genommen (Stadt
Heidelberg 2013b).

Beziiglich der Entwicklung der Konversionsflichen ist insbesondere die darin enthaltene Fachenbedarfsprognose
von Relevanz. In der Gegeniiberstellung von aktuellem Flachenangebot und kiinftig zu erwartendem Fachenbedarf
bis zum Jahr 2025 sieht das Gutachten einen zusatzlichen Flichenbedarf von bis zu rund 73 ha (netto), der durch
die aktuellen gewerblichen Entwicklungsflachen, Konversionsstandorte und ggf. weitere Hachenausweisungen zu
decken ist. Der ermittelte zusdtzliche Flichenbedarf wird sich gemaB Gutachten in erheblichem Male in einem Be-
darf an ,urbanen” Standorten sowie an attraktiv gestalteten und funktionalen Gewerbeparks der zweiten Generation
niederschlagen.

Der Gutachter stellt fest, dass der ermittelte zusitzliche Flachenbedarf nicht allein durch die im Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Entwicklungsflachen gedeckt werden kann. Er empfiehlt daher, die Konversionsflachen auf ihre
Eignung als Wirtschaftsflichen zu untersuchen und diese Potentiale zu aktivieren,

Fiir die Entwicklung der Konversionsflichen wird dabei insbesondere die Moglichkeit fiir die Forderung der
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wissensintensiven Wirtschaft, insbesondere als Standorte fiir die Ansiedlung entsprechender Unternehmen in ur-
banen, nutzungsgemischten Quartieren, aber auch als ,Labor" fiir die Erprobung des Einsatzes und Zusammenspiels
innovativer, technologischer Kompetenzen gesehen. Zentrumsnahe bzw. stadtteilorientierte Konversionsflachen, wie
Patton Barracks, sollten zudem auch als Standort fiir lokales Gewerbe und Handwerk entwickelt werden.

Beziiglich der Patton Barracks kommt das Gutachten zu folgenden Empfehlungen:

& die Flache Patton Barracks erscheint unter dem Aspekt einer gewerblichen Entwicklung insgesamt als
diejenige Konversionsflache mit den wenigsten Einschrankungen und Nachbarschaftskonflikten bei gleich-
zeitig hdchster Eignuna. Aus diesem Grund sollten alle anderen Nutzungsinteressen, die ihre Bedarfe in den
iibrigen Konversionsflichen befriedigen kinnen, in diesem Quartier hinter den gewerblichen zuriickstehen,
Ein besonderer Vorteil wird dann gesehen, wenn die dstlichen Teile von Patton Barracks schwerpunktmaBig
erganzende Einrichtungen aus dem Bereich Forschung und Entwicklung aufnehmen und die weiteren Nut-
zungen sich in diese Leitnutzung einordnen (ebd., 5.174)

¢ konkret wird dabei zunachst eine besondere Entwicklungschance in der Erweiterung des Campus II des
Technologieparks (Zollhofgarten, Bahnstadt) um Produktions- und Dienstleistungsflachen gesehen: ,Durch
die gezielte Planung kénnen hier Synergien aus dem Zusammenwirken von Forschung und Entwicklung, der
Produktion und erganzenden Dienstleistungen entstehen und fiir den Prototypenbau oder frithen Produkti-
onseinrichtungen nutzbar gemacht werden” (ebd., 5.166)

© Teilbereich Motorpool (westlicher Teil von Patton Barracks): Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die
Flache allen wesentlichen Kriterien entspricht, die an eine vorrangige Entwicklungsflache fiir verschiedene
gewerbliche Nutzungen zu stellen sind: ,Sie eignet sich sowohl fiir Neuansiedlungen von externen Betrie-
ben, als auch fiir Bestandsverlagerungen zur Deckung des im Rahmen des Konzeptes ermittelten Flachen-
bedarfs (siehe oben). Insbesondere ist dabei im westlichen Abschnitt an einen hoheren Besatz produzieren-
der Betriebe zu denken (klare Produktionspositionierung eines Gewerbeparks), wobei eine funktionale und
stadtebauliche Verbindung zum @stlichen Teil (FuE) herzustellen ist" (ebd., 5.173)

Mit der Realisierungsstudie ,Innovation und Produktion organischer Elektronik am Standort Heidelberg” werden die
Ausfiihrungen aus dem Wirtschaftsflachenkonzept weiter prazisiert (CIMA Beratung+Management GmbH 2014).
Insbesondere liefert die Realisierungsstudie unter Kapitel 5 ,Entwicklung geeigneter Standorte™ in 5.2 fiir ,Patton /
Motorpool” weitergehende Erkenntnisse in der Analyse und zu den konzeptionellen Uberlegungen. Die Realisierungs-
studie ist Bestandteil der Beschlussfassung des Konversionsausschusses zum Planungsverfahren und Beteiligungs-
konzeptes Patton/ Motorpool vom 09.07.2014 (BY 0207/2014): ,Der Konversionsstandort Patton Barracks/ Motorpool
bietet demnach hervorragende Standortvoraussetzungen, insbesondere zur Entwicklung eines innovativen urbanen
Wirtschaftsstandorts mit Schwerpunkt Organischer Elektronik und profilbildenden Nutzungen, wie z.B. besonderes
Wohnen, Kultur und Freizeit" (BY 0207/2014, 5. 3.2). Dabei bieten die westlichen Flachen (Motorpool) Potenzial fiir
Entwicklungsflachen mit Neubau, wohingegen im &stlichen Teil eine Entwicklung im Bestand angestrebt wird,

Am 05.03.2015 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans , Kirchheim-Patton Barracks” (Druck-
sache 0002/2015/BV). Auf Grundlage der bisher vorliegenden Konzepte und Erkenntnisse wurde als Planungsziel
~die Entwicklung innovativer Wirtschaftsflachen” formuliert.

3.5.3 Verkehrsentwicklungsplan | 1994

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Heidelberg wurde vom Gemeinderat der Stadt in seiner Sitzung vom 16.05.1994
beschlossen (Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 1994). Er liste den bis dahin geltenden iiberholten General-
verkehrsplan aus dem Jahre 1972 ab und ist dem Gedanken einer ,Stadt der kurzen Wege" verpflichtet. Er verfolgt
damit das Ziel, die Mobilitét aller zu sichern und die mit dem Verkehr einhergehenden Beeintrachtigungen fiir
Mensch und Umwelt in der Stadt so weit wie méglich zu verringern. Gemeinsam mit dem VEP wurde ein Rahmenplan
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zum Ausbau des Radverkehrsnetzes beschlossen. Ein Plan zur Forderung der nicht-motorisierten Verkehrsarten Zu-
fuBgehen und Radfahren mit dem Titel ,StraBenrdumliches Handlungskonzept" kam 1996 erganzend hinzu (Biiro fiir
Stadt- und Verkehrsplanung Dr-Ing. Reinhold Baier 1996),

Im Zuge der vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom 26.09.2001 beschlossenen Fortschreibung des Verkehrsent-
wicklungsplans (Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 2000b) wurden folgende erganzende Mafinahmen mit Rele-
vanz fiir die Entwicklung der Konversionsflachen in Kirchheim beschlossen:

&  Anschluss Kirchheims an das StraBenbahnnetz; (Streckenldnge 3,5 km / Investitionssumme 42 Mio. DM /
Haltestelle Rudolf-Diesel-StraBe in unmittelbarer Nahe der Patton Barracks

Am 10.12.2006 wurde die neue StraBenbahnlinie 26 eingeweiht. Mit einer Lange von 4,4 km tangiert sie unmittelbar
die Konversionsflache Patton Barracks und schliet den Stadtteil Kirchheim an das Zentrum an,

3.5.4 Masterplan 100% Klimaschutz | 2014

Heidelberg beteiligt sich als eine von 19 Modellkommunen bundesweit am Forderprogramm ,Masterplan 100% Kli-
maschutz” des Bundesumweltministeriums. Ziel des Programms ist die klimaneutrale Kommune. Bis 2050 will Heidel-
berg die CO2-Emissionen um 95 Prozent reduzieren und den Energiebedarf um die Halfte senken. Dies will die Stadt
gemeinsam mit Biirgerinnen und Bilirgern sowie zentralen Akteuren der Stadt erreichen (Stadt Heidelberg 2014b).
Am 05.06.2014 hat der Gemeinderat den Masterplan 100 % Klimaschutz auf Basis der vom Institut fiir Energie- und
Umweltforschung GmbH (ifeu) erstellten Studie beschlossen.

Im Rahmen dieser Studie wurde eine aktuelle CO? Bilanz erstellt und Szenarien zur zukiinftigen Entwicklung erar-
beitet. Im Hinblick auf die Vision ,100% Klimaschutz fir 2050 in Heidelberg” wird ein langfristig angelegter Klima-
schutzprozess anhand sieben Handlungsfeldern entwickelt. Die fiir die Handlungsfelder:

= energieeffizientes Bauen und Sanieren

= Mobilitat

Energieversorgung, Energieinfrastruktur und erneuerbare Energien
Energieeffizienz bei Produkten und Dienstleistungen

klimaneutrale Universitat

Bildung

Konsum und Erndhrung

aufgezeigten Strategiepfade bilden die Grundlage der kiinftigen Klimaschutzpolitik fiir die Stadt Heidelberg. Die im
Beteiligungsprozess mit Experten und der Biirgerschaft entstandene Ideensammlung im Anhang des ifeu-Konzeptes
wurde vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen. Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt die Vorschlage im
Hinblick auf Kompatibilitdt zu anderen Stadtentwicklungszielen, deren Umsetzbarkeit sowie Finanzierung zu priifen
und im Einzelfall Beschlussfassungen herbeizufiihren,

3.5.5 Stadtklimaanalyse | 2015

Im Zuge der Umweltvorsorge, speziell bezogen auf den Aspekt des Schutzguts Klima/ Luft, beauftragte die Stadt
Heidelberg im Juli 2014 die Projektgemeinschaft GEO-NET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Kooperation
mit Prof. Dr. Gross (Universitit Hannover) mit der Fortschreibung des Stadtklimagutachtens von 1995, Zentrale
Elemente sind die flichendeckende Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet
auf Basis des mesoskaligen FITNAH Klimamodells sowie deren planungsrelevanter Bewertungen. Methodischer

NH ProjektStadt
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Ausgangspunkt fiir die Analyse der klimatkelogischen Funktion ist die Gliederung des Stadtgebietes in ,bioklima-
tisch belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und Kaltluft produzierende, unbebaute und vegetations-
gepragte Flachen andererseits (Ausgleichsrdume). Sofern diese Rdume nicht unmittelbar aneinander grenzen und
die Luftaustauschprozesse stark genug ausgepragt sind, kdnnen linear ausgerichtete, gering iiberbaute Freiflachen
(Kaltluftleitbahnen) beide miteinander verbinden" (GEO-NET & OKOPLANA 2015a; S. 7).

Folgende stadtklimatisch wichtige Strukturen wurden als iibergeordnete Luftaustauschbereiche in der Heidelberger
Gemarkung ausgemacht:
o der ,Neckartdler”, eine fiir die Durchliiftung Heidelbergs sehr effektive und typische Strémung wahrend
sommerlicher Hochdrucklagen

# der am dstlichen Rand der Siidstadt gelegene Berafriedhof ermaglicht ein EinflieBen von Kaltluft aus den be-
waldeten Hangbereichen in das Stadtgebiet. Insbesondere die in der Ndhe verlaufenden Gleisareale ermigli-
chen es der Kaltluft, liber diese ravigkeitsarmen Strukturen bis in Richtung Bahnhof und weiter in besonders
stark belastete Gebiete vorzudringen

& eine dritte Leitbahn verlauft iber die Freiflichen zwischen Boxberg und Rohrbach. Vor allem die siiddstlichen
Siedlungsflachen Rohrbachs kinnen von diesem Luftaustauschbereich profitieren

& hangabflieBende Kaltluft aus dem Odenwald wird iiber Freiflichen des Stadtteils Emmertsgrund kanalisiert
und stromt {iber weiter hangabwarts gelegene Freiflichen in Richtung Bundesstrabe und Gewerbegebiet
Rohrbach

© im nirdlichen Stadtgebiet erfolgt im Miihlbachtal eine Kanalisierung der hangabflieBenden Kaltluft

© in dem Hangeinschnitt am Steinberg kommt es ebenfalls zu einer Ansammlung und vermehrtem AbflieBen
von Kaltluft* (GEO-NET & OKOPLANA 2015a, 5. 72)

Aus der Abgrenzung von Gunst- und Ungunstraumen sowie der verbindenden Strukturen ergibt sich somit ein kom-
plexes Bild vom Prozesssystem der Luftaustauschstromungen des Ausgleichsraum-Wirkungsraum-Gefiiges in Form
einer Klimaanalysekarte. Die Bewertung der Empfindlichkeit dieser Funktionen gegeniiber Verdnderungen wird in
einer Planungshinweiskarte dargestellt. Eine Vorstellung des Klimagutachten erfolgte im Bau- und Umweltausschuss
der Stadt Heidelberg am 15.09.2015.

Fiir das Areal Patton Barracks ergeben sich aus dem Klimagutachten folgende Erkenntnisse (siehe Plan 3.5.5):
# die Konversionsflache sowie die angrenzenden Bereiche am Kirchheimer Weg und dem Mérgelgewann bilden
den Wirkungsraum (K-W7), der sich am Tag und in der Nacht aufgrund der starken Uberbauung sowie Ver-
siegelung als bioklimatisch belastet darstelit

# in der simulierten Nachtsituation wurde eine um 2 Grad Celsius hohere Durchschnittstemperatur im Vergleich
zum Heidelberger Durchschnitt ermittelt, das bodennahe Einwirken von Kaltluft ist lediglich in Randbereichen
zu beobachten

© vorhandene Griin- und Freiflichen innerhalb des Wirkungsraums weisen somit eine hohe bis sehr hohe bio-
klimatische Bedeutung auf (GEQ-NET & OKOPLANA 2015h, S. 60f.). Die Gutachter empfehlen eine Reduzie-
rung der Fldchenversiegelung sowie die Erhéhung des Vegetationsanteils durch z.B. Fassaden- und Dachbe-
griinung

Im Siiden der Patton Barracks liegen zwei Ausgleichsraume (K-A2 und K-A3) mit erheblicher Wirkung auf die nérd-
lichen Siedlungsbereiche Kirchheims, Die ca. 69 ha groBen Ausgleichsrdume werden vorwiegend landwirtschaftlich
bzw. fiir den Betrieb von Sportaniagen genutzt und von Nordost nach Siidwest hin von Kaltluft Giberstromt. Daraus
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resultiert eine gute Durchliiftung der ndrdlich angrenzenden Siedlungsflichen, welche einen Beitrag zum Abbau
der nachtlichen Warmebelastung liefert. Um den bodennahmen Luftaustausch maglichst wenig zu beeintrachtigen,
sollte sich eine weitere bauliche Entwicklung entlang des Kirchheimer Wegs konzentrieren (GEO-NET & OKOPLANA
2015b, 5. 51).

3.5.5 Energiekonzeption | 2010

Die Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg setzt die Rahmenbedingungen fiir eine energieeffiziente Entwick-
lung der Gesamtstadt und setzt anspruchsvolle Ziele und Standards fiir eine effiziente Energienutzung und umwelt-
freundliche Energieerzeugung (Stadt Heidelberg, Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie 2010).

3.6 Denkmalschutz
3.6.1 Bauliches Kulturdenkmal

Der Auszug aus der Kartierung der Bau- und Kunstdenkmale von Heidelberg-Kirchheim, Bereich Speyerer Strafie
und Kirchheimer Weg verzeichnet keine baulichen Anlagen als Kulturdenkmale nach DSchG (Regierungsprasidium
Karlsruhe, Referat 26 Denkmalpflege 2014, siehe Plan 3.6.1).

Mit Schreiben vom 27.11.2014 wird die Aufnahme des ,Doppelkompagnie-Gebaudes der Infanteriekaserne™ (Ge-
baudes 106} in die Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg nach §2 DSchG begriindet. An seiner Erhaltung
besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein éffentliches Interesse, In der
Begriindung wird das Gebdude als ,besonders eindrucksvolles Beispiel der Kasernenarchitektur (...) im Deutschen
Reich ab Marz 1912" bezeichnet. ,Als exemplarischer Vertreter des Bautyps Doppelkompagnie-Gebdude kommt dem
Bauwerk wissenschaftliche Bedeutung zu, als qualititsvolle monumentale Kasernenarchitektur mit klassizistischen
Ziigen im Sinne Friedrich Weinbrenners kiinstlerische Bedeutung. Die Nutzung als Kriegsgefangenenlager franzosi-
scher Offiziere dokumentiert einen wichtigen Teil der Heimatgeschichte Heidelbergs” (Regierungsprasidium Karls-
ruhe, Referat 26 Denkmalpflege 2014),

3.6.2 Arch3ologisches Kulturdenkmal

Auf der Konversionsflache Patton Barracks sind nach Auskunft des Kurpfalzischen Museums keine archdologischen
Kultturdenkmaler bekannt. Mit Schreiben vom 08.09.2015 weist Frau Dr. Ludwig vom Kurpfalzischen Museum darauf
hin, dass das Kasernenareal Patton Barracks im Westen von der rdmischen FernstraBe begrenzt wird, deren Verlauf
mit der heutigen Speyerer StraBe identisch ist. Bodeneingriffe, die an dieses Areal grenzen, miissen archaologisch
iiberwacht werden (Kurpfalzisches Museum 2015).

4 Bestandsanalyse

4.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Grundausrichtung der Bebauungsstruktur orientiert sich an historischen Feldstrukturen und den beiden gesamt-
stadtisch wichtigen Verkehrsinfrastrukturlinien der Speyerer Stralle und des Kirchheimer Wegs, Wahrend sich im
Ostteil der Konversionsflache die Bebauung der alten Kasemenanlage an dem orthogonalen System Kirchheimer
Weag/Im Mdrgelgewann orientiert, richten sich die Gebdude im Westteil (sog. Motorpool) hauptsdchlich parallel zur
Speyerer Strale aus. Der Schwarzplan zeigt deutlich die baustrukturelle Zweiteilung der Patton Barracks (siehe Plan
4.1.1).

33

NH | ProjektStadt



Hestanismaaive

Diese strukturelle Zweiteilung der Patton Barracks setzt sich in den Nutzungen der Gebaude durch die US-Armee
fort. Im Westteil sind vor allem Werk- und Lagerhallen vorzufinden. Im dstlichen Teil wurden die Gebaude mehr-
heitlich als Verwaltungsgebaude genutzt. Zwei der drei dltesten Mannschaftsgebaude wurden von der US-Armee
als Unterkunft genutzt, Das zentrale Gebdude 106 wurde als Mannschaftsgebdude gebaut, allerdings durch die alli-
ierten Streitkrifte teilweise zu einem Verwaltungsgebdude umgebaut. Dariiber hinaus befinden sich auf den Patton
Barracks vier Sonderbauten, die im Sinne von Gemeinschaftseinrichtungen als Theater, OffiziersKasino, Chapel und
Sporthalle genutzt wurden (siehe Plan 4.1.2).

Die unterschiedlichen Geschossigkeiten der Gebdude korrespondieren mit den jeweiligen Nutzungen (siehe Plan
4.1.3). Hauptsachlich sind auf den Patton Barracks eingeschossige Gebaude vorzufinden, die teilweise mit kleineren
zweigeschossigen An- bzw. Aufbauten kombiniert sind. Die historischen Mannschaftsgebdude, als Verwaltungs-
einrichtungen oder Unterkunft genutzt, sind mit drei bzw. in Teilen bis zu vier, Geschossen die hichsten Geb3ude
auf dem Geldande. Die US-Armee hat sich beim Aus- und Weiterbau der Kaserne in der Typologie, wie auch in der
Geschossigkeit an diesen historischen Gebauden orientiert.

Die Entstehungszeit der Patton Barracks kann anhand von vier Bauphasen beschrieben werden. Der Ursprung der
Kaserne ist auf die Errichtung eines Exerzierplatzes mit Exerzierhalle zuriickzufiihren, deren Errichtung vermutlich
auf das Jahr 1903 datiert werden kann. Die Auftaktphase umfassender baulicher Tatigkeiten stellt der Ausbau der
kaiserzeitlichen Grenadierkaserne bis 1914 dar. Das grofie Mannschaftsgebdude diente bereits im 1. Weltkrieg als
Kriegsgefangenenlager. Nach dem 1, Weltkrieg wurde die Kaserne als Polizeikaserne genutzt, Zwischen 1919 und
1945 wurde die Kaserne weiter ausgebaut. Vor allem mit dem Bau einer neuen Infanteriekaserne ab dem Jahr 1936
dehnte sich die Kaserne mit Stallungen und Werkhallen weiter in westlicher Richtung aus. Nach dem 2. Weltkrieg
baute die US-Armee die Kaserne vor allem entlang der StraBe ,Im Mérgelgewann™ bis 1980 weiter aus. Nach 1980
kamen nur noch wenige Gebdude, wie z.B. die Sporthalle und zwei Lagerhallen hinzu (siehe Plan 4.1.4).

4.1.1 Stdrken und Schwachen der Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Schwachen
¢ das Areal weist mehrere stadtstrukturelle Briiche auf

= durch die Aufgabe der militdrischen Nutzung ist das Areal funktionslos
© der Bereich des Motorpools ist hinsichtlich der baulichen Nutzung untergenutzt und griBtenteils versiegelt

Starken
© die charakteristische historische Kasernenarchitektur hat sich bis heute vor Ort erhalten

4.2 Freiflichen und Baumbestand

Die Erkenntnisse und Angaben zu den Freiflichen, Versiegelungsfiichen und zum StraBennetz basieren auf der Be-
standsaufnahme durch NH ProjektStadt. Die Bestandsaufnahme beinhaltete Vor-Ort-Begehungen, Luftbildauswer-
tungen und Ausmessungen von Grundkarten, Lageplanen und Luftbildaufnahmen. Ergdnzt werden die Erkenntnisse
zu den versiegelten Bereichen durch Angaben aus der ,Abfalltechnischen Untersuchung und Versiegelungsunter-
suchungen” durch das Biiro COM Smith vom Februar 2016. Der Baumbestand wurde durch das Biiro Eiling Ingeni-
eure im August 2014 nach der Methode Visual Tree Assessment (VTA) durch Inaugenscheinnahme vom Boden aus
erfasst.
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4.2.1 Freiflichen | Versiegelungsflichen

Das Untersuchungsgebiet Patton wird aus zwei Flurstiicken gebildet:
©  Flurstiicknummer 41628, (westlich) 50.853 m2
*  Furstiicknummer 2788, (Gstlich) 97.393 m?

Das entspricht insgesamt einer Hache von 148.246 m2,

Die versiegelten Flachen sind insgesamt sehr weitrdumiag und nehmen auf der Gesamtflache ca. 115.000 m2 ein,
dies entspricht einem Anteil an der Gesamtflache von ca. 77,5 %. In einer Teilflachenbetrachtung entfallen die Ver-
siegelungsflachen wie folgt auf die Teilbereiche:

© Ehem. Motorpool: ca. 52,900 m?, Versiegelungsgrad: 95%

» Ehem. Grenadierkaserne: ca, 58.300 m?, Versiegelungsgrad: 76%

© Sportflachenbereich: ca. 3.800 m2, Versiegelungsgrad: 23%

Der hohe Anteil an Versiegelungsflachen ist vorrangig auf die Kfz- Aufstell-, Abstell- und Wartungsflachen im Bereich
Motorpool sowie dem generell dichten Netz an versiegelten Straien, Wegen und Parkierungsflachen zuriickzufiihren.
Der Anteil der unversiegelten Freiflache betragt demnach ca. 33.200 m? an der Gesamtfliche, dies entspricht
ca. 22,5 % der Gesamtflache (siehe Plan 4.2.1).

4.2.2 Freiflichen | Oberflichen

Die Oberflichenbeschaffenheiten der Freiflachen und deren raumliche Verteilung werden in Plan 4.2.2 dargestellt.
Die auf den Patton Barracks vorhandenden Versiegelungsflachen sind:

= eine groBflichige, zusammenhangende und ungegliederte Kfz-Aufstelifliche und Wartungsflichen (ehem.
Motorpool)

& eine groBflachige Stellplatzanlage im Norden zwischen Gebdude 109 (Theater) und Gebaude 106 (Denkmal-
abjekt)

zwei groBfldchige Stellplatzanlagen zwischen den Mannschaftsgebduden 111 und 114 sowie 112 und 115
kleinere Stellplatzanlagen vor Gebdaude 104 (Kasino) und Gebdude 152 (Sporthalle)

weitere, den einzelnen Gebauden zugeordnete Stellplatze

ein an den Gebaudestrukturen orientiertes StraBennetz, teilweise straBenbegleitend mit befestigten Geh-
wegen

© die Gebaudegrundflichen der Bestandsgebaude

Die Versiegelungsfldachen lassen sich hierbei nach Art der Oberflachenbeschaffenheit (Versiegelungsoberdecken) wie
folgt beschreiben (gerundete ca. Angaben):
© Schwarzdecken {(Asphaltflachen): 59.500 m2

© Betondecken: 19.200 m?

©  Betonpflaster: 6.000 m?2

©  Kopfsteinpflaster; 1.600 m?

= sonstige Beldge (Sand/KiesfAsche): 1.100 m?

Die Gebdudegrundflichen (Hauptgebaude, chne untergeordnete Bauwerk) umfassen ca. 27.500 m2 (17,5%). Zu
bemerken ist, dass stellenweise die versiegelten Oberflichen von verschiedenartiger Materialbeschaffenheit in
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Schichten iibereinander lagern. Der Zustand der Versiegelungsdecken ist nach Inaugenscheinnahme allgemein als
schlecht bis sehr schlecht zu beschreiben. Die mittlere Machtigkeit des Schichtenaufbaus der Oberflachen wird
gemal der Untersuchungen CDM Smith (2016a) wie folgt angegeben:

Auffillungsmaterialien: 1,07 m

Tragschicht: 0,12 m
Betonschicht: 0,15 m
Asphaltschicht: 0,08 m

Weitergehende Erkenntnisse zur Beschaffenheit und Machtigkeit des Deckenaufbaus kéinnen den Bohrprofilen der
Untersuchungen von COM Smith (2016a) entnommen werden.

Die unversiegelten Griin- und Freiflichen nehmen ca. 33.200 m? ein. Eine Beschreibung der Griin- und Freiflichen
unter dkologischem Gesichtspunkten ist der Biotoptypenkartierung zu entnehmen (vgl. Kap. 4.3.1). Als unversie-
gelte Freiflichen sind drei grofere zusammenhangende Griinflichen auf dem Gelande vorzufinden:

= die Sportfliche mit Zierrasen im zentralen siidlichen Bereich

» eine Zierrasenflache mit angrenzenden Heckenbestand im Vorfeld des Theatergebdudes (Gebaude 109)

® eine zentral gelegene Griinfliche mit Baumbestand im Umfeld der Chapel

Daneben umsaumen i.d.R. schmale Griinstreifen im unmittelbaren Abstandsflachenbereich die Gebaude. Die Mann-
schaftsgebaude verfiigen teilweise auch iiber zugeordnete kleinere, parkdhnliche Griinanlagen (Baum- und Hecken-
bestdnde). Die AuBengrenzen von Patton Barracks werden gesdumt von Griinstreifen mit Baum- und Heckenzaun-
bestinden.

Die direkte Umgebung des Areals wird gepragt durch das sog. .Sportband” langs der Speyerer Strafie im Siiden der
Stadt. Der Bebauungsstreifen des Margelgewanns trennt Patton Barracks von landwirtschaftlich genutzten Flachen
in siidlicher Richtung (Kirchheim). In nérdlicher Richtung finden sich neben dem Unions-Sportplatz (Ascheplatz) im
Bereich des aufgelassenen Bahndammes eine Kleingartensiedlung sowie naturbelassene Flichen mit Ruderalvege-
tation vor, darunter auch ein Kleinbiotop nach §32 NatSchG (Hecke — Bahndamm - Kirchheimer Weg/Speyerer
Strafie, Flache mit 1.782 m?).

4.2.3 Baumbestand

Die Erfassung des Baumbestandes erfolgte im August 2014 durch EILING Ingenieure GmbH im Auftrag der Stadt
Heidelberg nach der Methode Visual Tree Assessment (VTA) durch Inaugenscheinnahme vom Boden aus. In Einzel-
fallen wurde ein Fernglas verwendet. Die Erfassung erfolgte im belaubten Zustand unter Verwendung der mit dem
Landschafts- und Forstamt der Stadt Heidelberg abgestimmten Parameter. Das Gutachten wurde am 05.12.2014 ab-
geschlossen (Eiling Ingenieure GmbH 2014). Die Dateniibergabe erfolgte in Abstimmung mit dem Vermessungsamt
der Stadt Heidelberg.

Der Baumbestand auf dem Konversionsaelande umfasst zum Zeitpunkt der Untersuchung 151 B3ume verschiedener
Arten und von unterschiedlichem Vitalititszustand (siehe Plan 4.2.3.1 und 4.2.3.2). Der erfasste Baumbestand be-
inhaltet auch die Baume auBerhalb der Zaunanlage langs der Speyerer Strale.
Der Gutachter formuliert fiir diese Anzahl der Baume 103 Handlungsempfehlungen:

& Fallung: 11
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Kronenpflege: 24
Lichtraumprofil herstellen: 2
verkiirzte Kontrollen: 14
eingehende Untersuchung: 12
Gebaude freischneiden: 17
Einkiirzung von Kronenteilen: 13
Totholz entfernen: 6

Massaria Untersuchung: 4

Die zur Ubernahme in das Baumkataster verzeichneten Baume der Patton Barracks sind wie folgt kartiert (siehe
Plan 4.2.3.2 Vitalitatszustand }:
& 85 Zukunftsbdume

& 57 Baume mit Handlungsbedarf
9 Fallbdume

Im Zeitraum August 2014 bis Juli 2015 wurden durch den Regiebetrieb Gartenbau MaBnahmen zur Verkehrs-
sicherung und Baumpflege durchgefiihrt. So wurden vereinzelt Baume gefallt und Baumkronen zuriickgeschnitten.
Zukiinftig soll im Rahmen der Baumkontrollen durch den Regiebetrieb Gartenbau der Baumbestand gepriift werden.
Sobald sich die Flachen in Eigentum der Stadt Heidelberg befinden, sollen weitere Vitalitdtspriifungen vorgenommen
und der iiberpriifte Baumbestand in das Baumkataster der Stadt Heidelberg eingepflegt werden.

4.2.4 Vorhandenes Strafennetz/ Ruhender Verkehr

Das Gebiet ist durch den MIV iiber die Speyerer Stralie sowie den Kirchheimer Weg an die drtlichen und iiber-
ortlichen Verkehrswege gut angeschlossen. Die dufiere ErschlieBung im OPNV erfolgt mittels der Strafenbahn-
linie 26 sowie Buslinie 33 iiber die Haltestellen ,Rudolf-Diesel-StraBe™ und ,Messplatz” in fublaufiger Entfernung
(siehe Plan 4.2.4.1) (VRN GmbH 2015). Das vorhandene Straennetz orientiert sich im dstlichen Bereich des Areals
an der Bebauungsstruktur der Kasernengebdude. Im westlichen Bereich des ehemaligen Motorpocls sind keine
Wegetrassen vorhanden, vielmehr werden die versiegelten Asphalt und Betonflachen in markierten Bereichen vom
ruhenden bzw. flieBenden Verkehr provisorisch geordnet. Vereinzelte Mauer- und Zaunanlagen untergliedern das
Areal in Funktionsbereiche (siche Plan 4.2.4.2),

Eine ausfiihrliche ingenieurstechnische Bestandserhebung und -bewertung wurde bisher nicht durchgefiihrt, Die
Inaugenscheinnahme der Flachen im Rahmen einer orientierenden Erstbegehung ergibt folgendes Bild: Der GroBteil
der Versiegelungsflachen befindet sich in einem schlechten bis sehr schlechten Zustand. Dies zeigt sich vor allem
anhand diverser Risse im Boden. Die Schwarzdecke des grofien zentralen Parkplatzes im Norden zwischen Theater-
gebaude (Gebdude 109) und Gebaude 106 (Denkmalobjekt) ist sehr wellig und uneben.

Die Betonflachen im Bereich Motorpool weisen eine noch weitgehend intakte Oberflache auf, mit allerdings deutlich
sichtbaren Spuren einer intensiven Kfz-affinen Vornutzung (RuB-, O1- und Teerspuren). Die Betonplatten im Umfeld
des Kasinogebaudes (Gebaude 104) sind teilweise rissig.

Die noch wenigen sichtbaren Kopfsteinpflasterbereiche sind in relativ gutem dulleren Zustand, allerdings macht sich
auch hier bei fehlender Befahrung der Oberflichen Pflanzbewuchs breit.
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Den besten Zustand weisen die Schwarzdecken im nordlichen Bereich des Motorpools auf, die offensichtlich auf ein
jlingeres Herstellungs- bzw. Erneuerungsdatum der StraBenoberflichen zuriickzufiihren sind. Dem entgegen ist der
Zustand der Schwarzdecken und der Oberflichen generell im Bereich der ehem. Grenadierkaserne als schlecht zu
bezeichnen mit brichigen und welligen Strukturen bzw. bereits vereinzeltem Vegetationsiiberzug. Auch durchstdBbt
vielerorts der Wurzelbereich hochstimmiger Baume bereits die Versiegelungsflichen, v.a. die Schwarzdecken,

Zaunanlage

Das gesamte Konversionsgelande wird von rund 1.800 m Zaunanlage umgeben, unterbrochen von den zwei Haupt-
eingdngen an der Speyerer Strabe und dem Kirchheimer Weg. Am Kircheimer Weg handelt es sich um einen Stahl-
betonzaun mit Sandsteinverkleidung und Stahlgitterelementen. Die restliche Zaunanlage besteht aus einfachem
Stabgitterzaun, stellenweise verkleidet mit einer Sichtschutzplane. Vertiefende Untersuchungen zur Zaunanlage
wurden bisher nicht durchgefiihrt.

4.2.,5 Stirken und Schwiachen der Freiflichen und Baumbestands

Schwachen

« der hohe Versiegelungsgrad bei gleichzeitig geringer baulicher Ausnutzung stellt eine wesentliche Schwache
des Gebietes dar

= der bauliche Zustand der Versiegelungsflachen ist i.d.R schlecht bis sehr schlecht mit deutlichen
Gestaltungsdefiziten

© die kaum vernetzten unversiegelten Griinflichen auf dem Gelande sind in einem ungepflegten Zustand, mit
erkennbarer Tendenz der weiteren Verwilderung

# die Umzdunung des Gelandes stellt eine zusétzliche Barriere dar

Starken
© als Stirke kann der vorhandene Griinflichenanteil soweit vorhanden gewertet werden. Insbesondere die
migliche Verkniipfung vorhandener, dkologisch wertvoller Griinflachen mit der naturmahmen Aufwertung
vorhandener bzw. neu zu schaffender Griinflachen bieten Ankniipfungspunkte fiir die weitere Freiflachenge-
staltung und stellen wirkungsvolle Ansitze zur Vernetzung mit der freien Landschaft dar
©  eine weitere Starke des Gebietes kann punktuell im Baumbestand gesehen werden. Der Baumbestand ist an

einigen Stellen alleenartig ausgeformt und unterstreicht den Gebietespragenden Charakter des historischen
Teilbereichs

© auch der Baumbestand lanas der Speyerer Strabe wirkt Gebietespragend und kann als erhaltenswert einge-
stuft werden

4.3 Arten- und Biotopbestand

Die Erfassung des Arten- und Biotopbestands erfolgte im Rahmen eines bio-Gkologischen Gutachtens, welches durch
das Biiro Bioplan Gesellschaft fiir Landschaftsitikologie und Umweltplanung im Jahr 2014 erarbeitet wurde. Erganzt
wird die Erhebung des Artenbestands durch Untersuchungen zur Fledermauspopulation durch Frau Dipl-Biologin
Heinz (August 2015),

43.1 Biotoptypen

Die Bestandsbeschreibung der Biotopstrukturen erfolgte nach der Systematik LUBW (siehe Plan 4.3.1) und ver-
zeichnet die Griinflachen liberwiegend als Zierrasen. Der Zustand des Zierrasens konnte zum Zeitpunkt der Erhebung
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2014 als lediglich ,kaum verwildert" beschrieben werden. Daneben existieren im Gstlichen Bereich im Umfeld des
Gebdudebestandes der ehem. Grenadierkaserne griBere Gartenflachen. Die Gartenflachen sind zu einem gréberen
Teil von Heckenzdunen bzw, Hecken mit standorttypischer Artenzusammensetzung umsdumt. Eine Inaugenschein-
nahme im Mai 2015 zeigt offensichtliche Anzeichen von Verwilderung aufgrund unterlassener Griin- und Freiflachen-
pflege auf den Zierrasen- und Gartenflachen,

An gréBeren Baumarten sind (iberwiegend heimische und nicht-heimische Laubbdume wie Silberahom, Rosskastanie
und Platanen, vereinzelt auch heimische Nadelbdume vorzufinden.

4.3.2 Artenschutz
Fauna

In unmittelbarer Umgebung zum Untersuchungsgebiet befinden sich keine FFH-Gebiete (nach der Fauna-Flora-
Habitat Richtlinie), keine Vogelschutzgebiete (Natura 2000) und keine Naturschutzgebiete (NSG). Im Bereich
des ehemaligen Bahndammes liegt im Nordosten von Patton Barracks das ,besonders geschiitzte Biotopgebiet
(§ 32 NatSchiG) Hecke — Bahndamm - Kirchheimer Weg/Speyerer StraBe™ (Biotop-Nr. 166182210135) (Bioplan
GmbH 2015).

Avifauna (Vigel)

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigt sich mit 43 Vogelarten relativ artenreich. Fiir etwa 60% der
nachgewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten, wobei es sich bei den Brutvigeln
um iliberwiegend typische Arten im Siedlungsbereich handelt.

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Brutvogeln hervorzuheben: Turmfalke, Tirkenfalke,
Griinspecht, Star, Haussperling, Girling und Bluthdnfling. Brutplatze dieser Arten finden sich in Gebduden, Baumen
und Baumhdhlen.

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Nahrungsgdsten der Umgebung hervorzuheben: Weil-
storch, Habicht, Sperber, Mdusebussard, Wanderfalke, Rauchschwalbe, Mauersegler, Gartenrotschwanz, Pirol und
Dohle.

Von den iibrigen Arten als erwdhnenswert werden benannt: eine Brutkolonie von StraBentauben mit mind. 15
Brutpaaren und SchwarmgroBen tiber 80 Tieren in Gebdude 113, Ringeltauben, Halsbandsittiche und Stieglitze als
Nahrungsgaste, Baum- und Wiesenpieper als Durchziigler; desweiteren eine Nachtigall mit Brutplatz westlich der
Speyerer Strale und relativ zahlreiche Hausrotschwanze als Gebaudebriiter.

Bei den tibrigen im Gebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich um regional und lokal weit verbreitete und nicht
bestandsbedrohte Arten. Entfallender Lebensraum muss durch artenspezifische AusgleichsmaBnahmen und durch
baurechtlichen Griinausgleich wiederhergestellt werden. Bei Verlust von Wohn- und Niststitten an Gebduden sind
als bestandsstiitzende MaBnahme neue Wohn- und Niststatten im Zuge von Gebaudeneubauten/ Sanierungen zu
realisieren.

Heuschrecken

Auf der untersuchten Flache wurden insgesamt 5 Heuschreckenarten nachgewiesen. Mit der Blaufliigeligen Odland-
schrecke steht davon eine Art als gefihrdete Art auf der Roten Liste Baden-Wiirttembergs. Die Blaufliigelige Odland-
schrecke wurde vereinzelt mit insgesamt geringer Populationsdichte in kleinen Bereichen des Untersuchungs-gebietes
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vorgefunden, bevorzugt auch auf Standorten mit Versiegelungsflachen. Der Gutachter geht hierbei davon aus, ,dass
ein griBerer Anteil aktueller Fundstellen erst in der jlingsten Vergangenheit nach der Aufgabe der Gebietesnut-
zungen als Habitat genutzt wurde” (Bioplan GmbH 2015, 5.13). Diese Aussage bezieht sich auch auf die weiteren
vier vorgefundenen Arten. Diese vier Arten sind in Baden-Wiirttemberg weit verbreitet und besitzen eine gute bis
sehr gute Ausbreitungsfahigkeit.

Weitere Erkenntnisse sind:

Insgesamt kommt es zwischen den einzelnen Griinflachen des Gebietes zu starken Variationen bei der Haufigkeit und
der Vielfalt der Heuschreckenarten. Generell bevorzugt sind sonnige Bereiche, inshesondere Versiegelungsbereiche
mit sparlichem Pflanzbewuchs. Die Verschattungsbereiche der Gebdude und Gehilze werden gemieden. Ebenso
eher gemieden wird der Sportflachenbereich. Es ist davon auszugehen, dass sich die Populationen nach Aufgabe der
militdrischen Nutzung aus den verschiedenen Himmelsrichtungen kommend auf der Fldche niedergelassen haben.

In der Bewertung des Artenspektrums kommt der Gutachter zu folgender Feststellung: , Insgesamt wurde im Gebiet
ein fiir den Naturraum stark eingeschranktes Artenspektrum der Heuschreckenfauna erfasst. (...) Das kleine Arten-
spektrum und die geringe Haufigkeit der meisten Arten weist auf Einschrankungen bei der Vielfalt der Standorte und
der Lebensraumausbildungen sowie eine erst in jiingster Vergangenheit erfolgte Besiedlung hin. Das Gebiet besitzt
insgesamt wegen der geringen Artenvielfalt und dem Vorkommen von nur einer wertgebenden Art, der in geringer
Populationsdichte auftretenden geschiitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke, eine geringe regionale Bedeutung fiir
die Artengruppe der Heuschrecken" (ebd., 5.14).

Reptilien

Der Untersuchungsbereich erstreckte sich iiber Patton Barracks sowie angrenzende Ausgleichsflichen der Bahn-
stadt (Bahndamm). Hierbei konnten insgesamt 43 Mauereidechsen nachgewiesen werden, mit einer starken raum-
lichen Konzentration im Norden und Nord-Osten im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Ausgleichsflichen. Be-
merkenswert ist die geringe Zahl adulter Exemplare (5 Mdnnchen, 2 Weibchen), was auf die erst kiirzlich begonnene
Besiedelung der Flachen Hinweise gibt. Bevorzugt erfolgt die Besiedelung langs linearer Strukturen wie Mauern und
StraBenrdndern. Zauneidechsen konnten nicht nachgewiesen werden (Bioplan GmbH 2015).

Fledermiuse

Im Zeitraum April bis Juli 2015 wurde in mehreren Tages- und Nachtbegehungen das Vorhandensein von Feder-
mauspopulationen untersucht und festgestellt. Foloende Fragestellungen standen dabei im Vordergrund:
“ Welche Fledermausarten kommen mit welcher Haufigkeit im Gebiet vor?

© Gibt es Hinweise auf Fledermausquartiere (Wochenstuben) im Gebaude- oder Baumbestand des Planungs-
gebietes?

Welche Bedeutung hat das Untersuchungsgebiet als Jagdgebiet fiir Fledermause?

Befinden sich im Gebiet FlugstraBen von Fledermdusen?

Wie ist das Untersuchungsgebiet hinsichtlich seiner Bedeutung fiir die Fledermausfauna zu bewerten?
Mit welchen Auswirkungen ist zu rechnen, wenn das Vorhaben umgesetzt wird?

Sind Schutz- und Ersatzmalnahmen erforderlich und méglich?

Es konnten 3 Fledermausarten nachgewiesen werden. Hinweise auf ein Wochenstubenquartier gab es keine. Die
Jagdaktivitaten beschrankten sich weitgehend auf den dstlichen Teil der Konversionsflache. Die Fledermause jagten
dabeij fast ausschliefilich entlang der Baumbestinde und der angrepzenden Griinflichen. Aus der westlichen Halfte
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des Areals liegen nur wenige Nachweise vor.

Dem dstlichen Teil des Areals kommt neben der Bedeutung als Jagdgebiet auch eine Funktion als Trittsteinbiotop
zwischen dem  Kirchheimer Loch” im Osten sowie den Bahnstadt-Ausgleichsflachen und den daran angrenzenden
Gehilzbestanden im Morden und Nordwesten zu. Dabei stellen die vorhandenen Baumbestinde und Baumrei-
chen wichtige vernetzende Strukturen dar, die den Fledermdusen als Orientierungspunkte und Leitlinien dienen.
Im Rahmen der Untersuchungen wurden in fiinf exemplarisch ausgewahlten Gebduden die Dachstiihle kontrolliert.
Trotz liberwiegend guter Eignung der Dachbereiche konnten keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause
festgestellt werden. In einer tabellarischen Ubersicht wird eine Einschitzung zur Eignung als Fledermausquartier fiir
alle Hauptgebaude des Konversionsareals gegeben.

MaBnahmen zum Schutz der Fledermause in Zusammenhang mit den Bestandsgebduden kinnen sein:
& Einbau von sog. ,Federmaussteinen” (spezielle Fledermauskasten aus Beton) in das Mauerwerk

Anbringen von Fledermausbrettern oder Fledermauskdsten an der Hauswand

T
= Schaffung von Einflug- und Einschlupfmoglichkeiten in 2wischendacher und ungenutzte Dachrdume
& Dehnungsfugen stellenweise offen lassen

4.3,3 Stirken und Schwichen des Arten- und Biotopbestands

Eine Feststellung von Starken und Schwachen des Arten- und Biotopbestands obliegt vorrangig der jeweiligen
Betrachtungsperspektive, Okologische Belange und entwicklungspolitische Interessen kéinnen hier bei gleicher Aus-
gangslage der Gegebenheiten und nach MaBgabe objektiver Bewertungsmasstabe zu unterschiedlichen Einschat-
zungen gelangen, Aus dkologischer Sicht bieten die vorhandenen Griinflachen gute Ansétze, die biologische Vielfalt
im stadtischen Raum nachhaltig zu entwickeln.

Folgende Sachverhalte kiinnen festgehalten werden:
= es befinden sich keine FFH- und/oder Natura 2000-Gebiete und/oder Naturschutzgebiete in unmittelbarer
Umgebung des Untersuchungsgebietes
» erkennbar sind Anzeichen von Verwilderung aufgrund unterlassener Griin- und Freiflachenpflege

© die Avifauna (Vdgel) ist relativ artenreich, das Gebiet dient auch als Brutrevier unter anderem fiir Arten der
Roten Liste Baden-Wiirttemberg

© Geringe Artenvielfalt an Heuschrecken und geringe Populationsdichte der schiitzenswerten Blaufliigeligen
Odlandschrecke

& Mauereidechsen sind vorhanden, allerdings mit geringer mannlicher Population
© es konnten 3 Fledermausarten nachgewiesen werden, die das Areal als Jagdrevier nutzen

4.4 Nahversorgung

Die Fliche Patton Barracks als militdrische Sonderbaufliche weist keine Nahversorgungseinrichtungen auf. Auch die
Nahversorgungssituation im Umfeld der Konversionsfliche ist unzureichend. In unmittelbar fubldufiger Entfernung
befinden sich lediglich einige wenige Gastronomiebetriebe sowie eine Apotheke im nordlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet. An der nordlichen Raumkante fiihrt der aufgelassene ehemalige Bahndammbereich fublaufig in den neuen
Stadtteil Bahnstadt iiber Dort gibt es derzeit auBer zwei Backerei-Verkaufsstellen noch keine Einkaufsmiglich-
keiten fiir den taglichen Bedarf. Ein Nahversorgungszentrum nordlich des Gadamerplatzes befindet sich im Bau. Hier
werden im Erdgeschoss auf rund 14.000 Quadratmetern zwel groBe Lebensmittelbetriebe, ein Drogeriemarkt sowie
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kleinflachige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entstehen. Vorgesehen sind v.a. eine Apotheke, ein Geld-
institut sowie Gastronomie. Auch ein Arztehaus ist in Planung. Das Nahversorgungszentrum wird voraussichtlich im
Jahr 2017 fertiggestellt. Mit diesem Angebot soll die Grund- und Nahversorgung fiir zukiinftige Nutzer auf dem ehe-
maligen Konversionsareal und fiir die Bewohner des Wohngebietes ,Im Margelgewann™ und am ,Kirchheimer Weg"
gewdhrleistet werden. Als weitere nachstgelegene Einkaufsmidglichkeiten (Lebensmittel) gibt es im Ortskern von
Kirchheim einen Vollsortimenter und einen Discounter, welche mit der StraBenbahnlinie 26 erreicht werden kénnen.

4.4.1 Starken und Schwichen beziiglich der Nahversorgung

Im jetzigen Zustand ist die Funktionsfahigkeit des Gebietes im Hinblick auf die Nahversorgung nicht gewahrleistet.
Ziel der Planung ist die Schaffung einer modernen, urbanen Wirtschaftsfliche. Flachenpotenziale auf dem Kaserne-
nareal sind sowoh! im Bestand als auch fiir Neubauten gegeben, um ein addquates Angebot der Nahversorgung in
der Zukunft sicherstellen zu kinnen.

4.5 Soziale Infrastruktur

Gemeinbedarfseinrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind auf dem Konversionsareal nicht
vorhanden. Weitere dffentliche Einrichtungen, deren Gebdude nunmehr leer stehen, waren auf den Bedarf der US-
Armee ausgerichtet, Zu nennen sind hier die Gebdude Nr. 104 (Kasino, Veranstaltungszentrum), Nr. 109 (Theater)
und Nr. 152 (Sporthalle). Die Nachnutzungspotenziale dieser Gebaude als Gebietes- bzw. ortsteilbezogene Infra-
struktureinrichtungen stehen im Kontext der gesamtplanerischen Uberlegungen.

Im direkten Umfeld der Konversionsflache, insbesondere im siidlich angrenzenden Bereich, befinden sich mehrere
Sportanlagen diverser Sportvereine sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen. Daneben gibt es in unmittelbarer
Nahe vier Spielpldtze (zwei davon in der angrenzenden Bahnstadt) sowie drei Kinderbetreuungseinrichten, wovon
sich wiederum zwei in der Bahnstadt sowie eine im Wohngebiet ,Im Mdrgelgewann™ (Caritasverband) befinden
(siehe Plan 4.5).

4.5.1 Stairken und Schwichen beziiglich der sozialen Infrastruktur

Die Umsetzung baulicher Potenziale fiir soziale oder sozio-kulturelle, z.B. in den ErdgeschoBbereichen von Bestands-
gebduden, bedarf im Kontext der Konzeption einer urbanen Wirtschaftsfliche der weiteren Uberpriifung. Solche
Einrichtungen kénnen z.B. arbeitsplatznahe Kindertagesstitten, soziale Treffpunkte und Restaurationsbetriebe sein.

Die Sporthalle befindet sich in einem allgemein guten Zustand und kann nachgenutzt werden. Ankniipfend an die
bestehende Sporthalle kann das bereits vorhandene Sportband von Siiden her in das neue Quartier hereingefiihrt
werden und somit zur Belebung des Quartiers, z.B. auch an den Wochenenden, beitragen,

4.6 Technische Infrastruktur

Auf der Konversionsflache sind alle technischen Medien vorhanden oder kiinnen aus der unmittelbaren Umgebung
angeschlossen werden. Die innere Erschliebung bazw. das Versorgungsnetz der US-Streitkrifte erfolgte iiberwie-
gend im RingerschlieBungssystem. Die Planwerke zu den Medien Fernwarme, Strom, Gas und Wasser, die den
Stadtwerken Heidelberg vorliegen, stehen alle unter dem Vorbehalt fehlender Lagegenauigkeiten bzw. verfalschter
Darstellungen.

Die in diesem Bericht erfassten Tatbestdnde und Einschatzungen zu den diversen technischen Infrastrukturen resul-
tieren aus Abstimmungsgesprachen mit den Vertretern der Stadtwerke Heidelberg und dem Abwasserzweckverband.
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Die Verortung der einzelnen Leitungstrassen wird aus den Planen 4.6.1 zur Wasserversorgung bzw. Abwasserent-
sorgung sowie 4.6.2 zur Warme- sowie Stromversorgung ersichtlich. Die Dokumentation der Leitungen nach Lage
und Baualter gilt aus Sicht der Stadtwerke als unvollstandig und teilweise auch widerspriichlich. Der Kenninisstand
der Stadtwerke Heidelberg iiber Alter und Zustand der Leitungen ist generell gering.

Es ist davon auszugehen, dass die Leitungen mindestens 30-40 Jahre alt sind, teilweise auch alter. Solange kein
belastbares stadtebauliches Nutzungs- und Bebauungskonzept vorliegt, wird auf weitergehende, kostenintensive
Untersuchungen zu Lage und Zustand der Leitungen verzichtet. Nach MaBgabe der Nutzungsiiberlequngen des
Stadtebaulichen Entwurfs ist von einem kompletten Neuaufbau des gesamten Leftungsnetzes aller Medien auszu-
gehen,

Grundbuchliche Eintragungen bzw. Sicherungen zu Gunsten der Versorgungstrdger sind nicht bekannt und
miissten bei der Grundstiicksneubildung bzw. der WeiterverduBerung von Grundstiicken Beriicksichtigung finden,
Diese grundbuchlichen Belastungen kinnen in Zusammenhang mit der Ausweisung von nicht-iiberbaubaren Flachen
Einfluss auf den jeweiligen Grundstiickwert nehmen.

Strom

Das Stromnetz Patton Barracks wird aus dem 6kV-Netz der Konversionsflache Siidstadt gespeist. Die Zielnetzpla-
nung sieht eine Uberfiihrung in das 20kV-Netz der Stadt Heidelberg vor. Die Ubergabestellen vom stidtischen Netz
in den Kasernenbereich sind vom Umspannwerk im Siiden kommend bekannt und sollen fiir eine Neuentwicklung
genutzt werden, Die Kapazititen der Leitungen in der Speyerstrale sind bereits durch die ErschlieBung der Bahn-
stadt ausgelastet, womit diese Leitungen nicht zur ErschlieBung des Kasernareals zur Verfiigung stehen. Es sind
5 Trafostationen vorhanden, wobei 2 Trafostationen aufgrund des Zustandes und Baualters von den Stadtwerken
als erhaltenswert eingestuft werden. Die Trafostationen im Bereich Motorpool werden voraussichtlich nicht an ihrem
Standort gehalten werden kéinnen. Das neu zu konzipierende Netz zur Stromversorgung wird sich in der Fiihrung
der Trassen maBgeblich an den stddtebaulichen Vorgaben der Rahmenplanung orientieren (Neubauflachen und
Bestandsgebiete).

Fernwirme

Das Konversionsgebiet liegt in einem Fernwdrmesatzungsgebiet und somit an das stadtische Fernwarmenetz ange-
schlossen (Stadt Heidelberg 2006). Ubergabestellen liegen an der Speyerer StraBe und am Kirchheimer Weg. Nach
Kenntnisstand der Stadtwerke ist das Fernwarmenetz auf der Konversionsflache unter technischen und wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten komplett zu erneuern. Ein neuer Anschluss aus Siiden (Mdrgelgewann) wére denkbar, wobei
die Leistungsabgabe der Bestandsleitung im Morgelgewann alleine als nicht ausreichend einzuschatzen ist.

Gas

Es sind keine Gasleitungen auf dem Areal bekannt, Die Stadtwerke Heidelberg beabsichtigen nicht, ein Gasnetz
neu zu verlegen. Eventuelle Bedarfe an Gasversorgung miissen durch lokale, stationdre Versorgungseinrichtungen
abgedeckt werden.

Wasser

Das Leitungsnetz fiir Frischwasser auf dem Kasernenareal ist nicht mehr brauchbar und muss durch ein neues
Netz ersetzt werden. Der Riickbau alter bzw. die Neuverlegung neuer Versorgungsleitungen wird notwendig. Er-
halten bleiben die vorhandenen Wasserleitungen im StraBenraum der Speyerer StraBe, des Kirchheimer Wegs und

43

NH | ProjektStadt



Hestanismaaive

des Morgelgewanns. Von diesen Anschlusspunkten aus kann das neue Wasserleitungsnetz im Gebiet erschlossen
werden. Die Leitungsdimensionierung wird maBgeblich durch die Loschwasserversorgung fiir die geplanten Nut-
zungen auf dem Areal bestimmt,

Abwassersystem

Die Erkenntnisse zum Abwassersystem basieren auf einer Bestandserfassung im Auftrag des Staatlichen Hochbau-
amtes Heidelberg im Jahr 2010 (Eiling Ingenieure 2010). Im Rahmen der Untersuchung wurden eine Befahrung des
Mischwassernetzes und hydraulische Berechnungen durchgefiihrt, mit dem Ziel eines Sanierungskonzeptes (Vorpla-
nung) mit Kostenschatzung. Die Ergebnisse dieser Untersuchung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden: Die
Liegenschaft wird iiberwiegend im Mischsystem entwassert. Das Entwasserungssystem besteht aus 121 Haltungen
und 113 Schachten mit einer Kanalnetzlange von ca. 4.000 m. Der weitaus grifte Teil der Kanale weist kleinere
Durchmesser bis max. 400 mm auf. AuBerhalb der Liegenschaft liegen in der Speyerer Strafle und dem Kirchheimer
Weg Hauptsammler des Abwasserzwecksverbands,

Fiir die untersuchten 116 Haltungen wurde ein Handlungsbedarf fiir ca. 80% der Haltungen festgestelit. Von den
untersuchten Schachten wurden 51 Schachte (ca. 45%) mit unterschiedlich starken Mangeln erfasst. Des Weiteren
wurden als Sonderbauwerke 6 Fett- und Olabscheideanlagen mit starken Verschmutzungen und Olschichtstirken
vermerkt.

Es existieren 4 Anschlussstellen fiir Abwasser im Kirchheimer Weg, 2 Anschiiisse im Mérgelgewann und 1 Anschluss
in der Speyerer Strafle. Die umliegende Mischwasserkanalisation kann das anfallende Abwasser von Patton Bar-
racks voraussichtlich aufnehmen. Die zu erwartenden Flachenentsiegelungen vergriBern die Versickerungsfahig keit
(vorbehaltlich der Ergebnisse zur Versickerungsfahigkeit) und kinnen das Mischsystem weiter entlasten. Die Wei-
ternutzung der vorhandenen Kanalisation ist in Abhangigkeit von der NeuerschlieBung und den neu zu schaffenden
Baufeldern zu bewerten. Wahrend im westlichen Teil (ehemals Motorpool) von einer kompletten NeuerschlieBung
auszugehen ist, kinnen im Gstlichen Teil bei einer gebaudebestandsorientierten Entwicklung zumindest Teile der
Kanalisation erhalten bleiben.

Die Nutzung des vorhandenen Abwasserkanalsystems obliegt noch weiteren Untersuchungen. Jedoch wird sich
auch dieses Kanalnetz mit neuen Verbindungskandlen bzw. Anschliissen an den Rahmenbedingungen der Neu-
erschliessung orientieren miissen,

Telekommunikationsleitungen

Telekommunikationsanlagen der Telekom sind vorhanden und in einem Lageplan verzeichnet. Bei der Neukonzeptio-
nierung des Gebietes soll eine flichendeckende Breitband-/ Glasfaserkabelversargung sichergestellt werden,

4.6.1 Stérken und Schwachen beziiglich der technischen Infrastruktur

Die technischen Infrastrukturen zeigen bei den auf dem Areal varhandenen Medien deutliche Schwachen,

© MNach MaBgabe technischer Standards und Regelwerke und mit Blick auf die Anforderungen der Wirtschaft-
lichkeit bei einer zivilen Nachnutzung sind die vorhandenen Infrastrukturen im Bestand nach Zustand,
Dimensionierung und raumlicher Lage nicht oder nur mit starken Einschrankungen gebrauchsfihig

» ein Grofiteil der Leftungstrassen ist nach Lage und raumlicher Verteilung nicht mit den planerischen Uber-
legungen zur Neukonzeptionierung des Gesamtareals vereinbar

» die Dimensionierung fiir Strom und Fernwarme ist gerade in Hinblick auf die Erfordernisse einer technologie-
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orientierten, urbanen Wirtschaftsfliche unzureichend

« aufgrund der Anlage der Versorgungsleitungen als RingerschlieBungssystem werden die vorhandenen
Leitungen fiir Strom, Gas und Wasser bei der zivilen, privatwirtschaftlichen Nachnutzung nicht nutzbar sein

= die Zielnetzplanung der Versorgungstrager wird sich an der Neukonzeptionierung orientieren. Das Versor-
gungsnetz wird daher absehbar in weiten Teilen neu aufgebaut werden miissen

© esist davon auszugehen, dass das aufgegebene Leitungssystem und Kabelnetz weitgehend im Boden ver-
bleibt. Ein (Teil-)Riickbau ware mit nicht unerheblichen zusatzlichen Kosten verbunden

Starken:

= die NeuerschlieBung technischer Infrastruktur auf den Patton Barracks aus dem umliegenden stadtischen
Netz kann iiber bereits vorhandene Anschlussstellen erfolgen

& Teile des Abwassernetzes kinnen gegebenenfalls weitergenutzt werden

4.7 Immissionen und Lirm

Die Situation des Plangebietes in Bezug auf den Schallschutz wurde in einer Schalltechnischen Untersuchung (Unter-
suchungsstufe 1) durch das Biiro WSW & Partner im Auftrag des Stadtplanungsamtes Heidelberg von Herbst 2014
bis Friihjahr 2015 untersucht (WSW & Partner 2015) (siehe Plane 4.7.1 sowie 4.7.2). Die Erarbeitung eines Schall-
schutzkonzeptes und eines ausfiihrlichen schallschutztechnischen Gutachtens sowie deren Uberfiihrung in einen
Bebauungsplan sollen in einer zweiten Untersuchungsstufe zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen. Angesichts der
Tatsache, dass die Konkretisierung eines stadtebaulichen Konzepts zum Untersuchungszeitpunkt noch nicht vorlag,
orientierte sich die Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Situation am Bestand bzw, an der freien Schall-
ausbreitung bei vollstindiger Berdaumung des Konversionsgeldndes.

Als Schallquellen wirken auf die Konversionsflache Patton Barracks ein:
©  die Speyerer Strabe (L 600a) westlich der Konversionsflache

der Kirchheimer Weg dstlich der Konversionsfliche

die StraBenbahn im Kirchheimer Weg

in griBerer Entfernung die Eisenbahnstrecken 4000 und 4100 nérdlich und dstlich der Konversionsfliche
varhandene Sport- und Freizeitanlagen nérdlich und siidlich der Konversionsflache

vorhandene gewerbliche Nutzungen westlich und nérdlich der Konversionsflache

die Feuerwache im Nordwesten (ebd.)

Beurteilung der Berechnungsergebnisse zum Verkehrslarm Tag

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird im inneren Bereich der Konversionsfliche der Orientierungswert fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten. Entlang des Kirchheimer Weges und der Speyerer Strabe treten Uber-schrei-
tungen des Orientierungswertes auf. Die hichsten Pegel werden in Zuordnung zur stark belasteten Speyerer Strale
ermittelt und betragen bis zu 69 dB(A) an den der Speyerer StraBe zugewandten Fassaden der Gebaude. An den
von der Speyerer Stralle abgewandten Fassaden dieser Gebdude treten deutlich geringere Pegel auf. Teilweise wird
der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten. Im Einwirkungsbereich des Kirchheimer Weges und
der Stadtbahn wird an der nachstgelegenen Fassade ein Pegel von bis zu 66 dB{A) erreicht, An den abgewandten
Gebdudefassaden wird der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete sicher eingehalten. An den weiter im
Gebiet gelegenen Gebduden wird der Orientierungswert ebenfalls eingehalten.
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Beurteilung der Berechnungsergebnisse zum Verkehrsldrm Nacht

In der Nacht wird nahezu im gesamten Plangebiet der Orientierungswert von 45 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete
iiberschritten. Neben den Strafen hat hier auch der Schienenverkehrslarm (Strecken 4000 und 4100, Stadtbahn)
Einfluss auf den Gesamtpegel. Im Inneren des PlanGebietes liegen die Immissionen zwischen 44 und 50 dB(A). Die
hichsten Belastungen treten entlang der Speyerer Strafe und des Kirchheimer Weges auf. Die Uberlagerung des
StraBen- und Schienenverkehrslarms fiihrt hier zu Beurteilungspegeln von bis zu 59 dB(A). Der Orientierungswert
fiir Allgemeine Wohngebiete wird um bis zu 14 dB(A) iiberschritten.

Am Tag wirken die pegelbestimmenden Schallquellen von Westen nach Osten ein, so dass auf der ungiinstigen Be-
rechnungshéhe von 8 m dber Geldnde auch am Tag nahezu im gesamten Plangebiet der Orientierungswert fiir All-
gemeine Wohngebiete {iberschritten wird. In der Erdgeschosszone stellt sich die schalltechnische Situation aufgrund
der besseren Bodendampfung giinstiger dar. Im mittleren Bereich der Konversionsflache wird der Orientierungswert
fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten,

In der Nacht wird im gesamten Plangebiet der Orientierungswert von 45 db{A) fiir Allgemeine Wohngebiete sowohl
auf der Berechnungshdhe von 2 m als auch von 8 m iiberschritten., Der Orientierungswert fiir Mischgebiete von
50 dB(A) wird auf einer Berechnungshdhe von 2 m im Inneren des Gebietes eingehalten. Auf der Berechnungshihe
von 8 m iliber Geldande wird auch dieser Wert nahezu im gesamten Gebiet {iberschritten.

Die Schalltechnischen Untersuchungen durch das Biro WSW & Partner geben eine Ersteinschdtzung ohne detail-
lierte, rechnerische Betrachtung der einzelnen Nutzungen wider:
©  Feuerwache: Vom Grundsatz her ist von einer schalltechnischen Vertraglichkeit auszugehen, da im Umfeld
der Feuerwache in vergleichbarer Entfernung Wohnnutzungen vorhanden sind. Um mdalicherweise dennoch
vorhandenes Konfliktpotenzial zu vermeiden, ist es aus schalltechnischer Sicht sinnvoll, ndchstgelegen zu
der Feuerwache auf die Planung eines Allaemeinen WohnGebietes zu verzichten, wie dies auch aus Sicht des
Verkehrslarms empfohlen wird

& Gewerbliche Nutzungen: Bei einer Nutzung der Flachen entsprechend den in den Gewerbegebieten iibli-
chen Emissionen und unter Beriicksichtigung der in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen ist davon
auszugehen, dass eine schalltechnische Vertraglichkeit mit zukiinftigen Nutzungen in einem Allgemeinen
Wohngebiet gegeben ist. Sonderfalle kinnten hier Randbereiche im Norden und Westen darstellen, wo Tank-
stellennutzung bzw. Restaurantnutzung auch in den Nachtzeiten intensive Nutzungen mit Uberschreitungen
der Grenzwerte erwarten lassen. Eine detaillierte Untersuchung bei Konkretisierung der Planung wird erfor-
derlich

© Sportlarm: Durch parallele Einwirkungen der Sportflachen im Norden und im Siiden sind im wesentlichen
Bereich der Konversionsflache Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts tags innerhalb der Ruhezeiten zu
erwarten

Als mdagliche SchallschutzmaBnahmen kommen auf Grundlage der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
und unter Beriicksichtigung anderer fachplanerischer Belange und stidtebaulicher Grundiiberlegungen ins-
besondere in Frage:
n  Differenzierte BauGebietesausweisung baw. Nutzungsaliederung
» aktive SchallschutzmaBnahmen z.B. durch Schallschutzwéande oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der
Emissionsquelle oder des Immissionsortes, auch Larmschutzbebauung, denkbar

% Grundrissorientierung (z.B, Orientierung von Fenstern und Aufenthaltsrdumen) bzw. bauliche MaBnahmen
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(verglaste Loggien, 2. Fassade 0.3.) an den den Emissionsquellen zugewandten Fassaden

© passive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Verbesserung der Schalldammung von AuBenbauteilen) fiir die
Bereiche, in denen Uberschreitungen der Orientierungswerte verbleiben

4.7.1 Stdrken und Schwichen beziiglich Immissionen und Larm

Schwaéchen
Larmeinwirkungen von StraBen- und Schienenverkehr

“  Larmeinwirkungen von gewerblichen Nutzungen im Umfeld
& Larmeinwirkungen der Feuerwache
»  mogliche Einwirkungen von Sportlarm

Starken
© ein kiinftiges Gewerbegebiet ist grundsatzlich larmresistenter

© eine Reduzierung der Larmbelastung bzw. eine Vermeidung des Einwirkens auf das Untersuchungsgebiet ist
durch bauliche MaBnahmen im Rahmen der Konversionsentwicklung méglich

¢ die Neubebauung auf den Wirtschaftsflachen langs der Speyerer Strafie kann die Funktion eines Larmriegels
auch fiir die weiter innenliegenden Bereiche einnehmen

4.8 Altlasten

Zur Abschatzung des Altlastenverdachts und damit in Zusammenhang stehender abfalltechnischer Fragestellungen
kann auf verschiedene Quellen und Dokumente zuriickgeariffen werden, Dies sind im Einzelnen (in chronoclogischer
Reihenfolge):
= Aktenvermerk US-Liegenschaften. Erfassung altlastenverdachtiger Flachen; Begehung der Liegenschaften
am 20.09.2012, erstellt vom Umweltamt der Stadt Heidelberg (Stadt Heidelberg, Amt fiir Umweltschutz,
Gewerbeaufsicht und Energie 2012a)

© . Environmental Status Report Patton Barracks” vom 13.01.2014, erstellt im Auftrag der US-Armee (Installati-
on Management Command Europe Region Sembach) in englischer Sprache (US-Army 2014)

« Schreiben vom 01.04.2014 mit Auskunft aus dem Altlastenkataster fiir die Grundstiicke Fist. Nr. 41628 u.
2788, Patton Barracks, durch das Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie (Ausziige aus dem
Altlastenkataster mit Erfassung altlastenverdichtiger Flachen im Stadtkreis Heidelberg, Stand: 13.02.2013)
(Stadt Heidelberg, Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie 2014)

© Orientierende Begehungen zu Altlastenverdachtsflachen durch die NH ProjektStadt (Mai 2014)

© Erfassung und Erstbewertung kontaminationsverdachtiger Fidchen der ehemaligen US-Liegenschaft Patton
Barracks (Phase I)" vom 27.11.2014, erstellt durch das HBA Heidelberg und CDM Smith Consult GmbH (CDM
Smith Consult GmbH 2014)

© Stellungnahme der OFD-NI/ Mull & Partner zum Endbericht Phase I mit Beurteilung und Empfehlungen zur
Einleitung der Phase 1la-Untersuchungen vom 03.02.2015 (OFD NI 2015)

»  Konzept fiir weitere MaBnahmen Boden- und Grundwasserschutz, erstellt durch OFD-NI/ Mull & Partner vom
30.04.2015 (mit tabellarischer Darstellung des Untersuchungskonzepts, Lageplan der KVF und Ansatzpunk-
ten fiir Rammkernsondierung)

= Abfalitechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchung ehem. US-Liegenschaft Patton Barracks,
Speyerer Strabe, Heidelberg, erstellt durch CDM Smith GmbH, 17.02.2016 (CDM Smith 2016a)
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¢ Orientierende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverddchtiger Flachen (Phase
Ila) ehem. US Liegenschaft Patton Barracks Speyerer Stralie, Heidelberg, erstellt durch CDM Smith GmbH,
23.02.2016 (CDM Smith 2016b) (Entwurfsfassung, u.a. Bodenluftuntersuchungen noch offen)

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind 21 Teilflachen als Kontaminationsverdachtsflachen (KVF) ausgewiesen.
Die Verdachtsflichen konzentrieren sich auf den westlichen Bereich, ehem. Motorpool. Neben flaichenhafter Ver-
dachtsmomente, insbesondere auf der groBen ehem. Kfz-Abstelflache (Betonflache), sind punktuelle weitere KVF
vornehmlich im Bereich technischer Einrichtungen (z. B. Fahrzeugwartungshallen, Waschplatze, Tankstellen, Ben-
zinlager) zu verorten. Des Weiteren kann eine griflere Altablagerung (ehem. Kiesgrube Kirchheimer Weg) nach-
gewiesen werden. Der weitere Umgang mit diesen KVF im Bodenschutz- und Altdastenkataster (Weiterfiihrung,
Loschung, nachrichtlicher Hinweis) wird in Abhdngigkeit von den Ergebnissen der Altlastenuntersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung vom Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie als zustandige Untere Boden-
schutzbehdrde bewertet. Weiterer Handlungsbedarf im Sinne der Altlastenbearbeitung wird durch die Untere Bo-
denschutzbehdrde festgelegt.

Die Phase I-Untersuchungen wurden im Zeitraum Juni bis September 2014 durchgefiihrt. Die Gutachter gingen
bei der Erfassung der Verdachtsflichen von insgesamt 64 KVF aus, wobei es sich vorrangig um technische Einrich-
tungen handelt, wie z. B. Benzinlager, Heiziltanks, Fettabscheider, Gefahrstofflager. In Zusammenhang mit den
Phase I- Untersuchungen und der Erfassung kontaminationsverdachtiger Flachen ist dariiber hinaus der Hinweis auf
sechs umwelttechnische Untersuchungen zu geben, Diese erfolgten im Zeitraum 1990 bis 2013 im Auftrag der US-
Armee, wobei bereits 24 der 0.g. 64 KVF weitergehenden Boden- und Bodenluftuntersuchungen mit einer griBeren
Anzahl an Bohrsondierungen unterzogen wurden. In diesem Zusammenhang wurden dariiber hinaus auch Grund-
wasseruntersuchungen durchgefiihrt. Nahere Beschreibungen und Ergebnisse dieser Untersuchungen kinnen dem
Phase [-Bericht von CDM Smith (2014, Kap. 4.8, 5. 2B-41) entnommen werden,

Nach Abschluss der Phase I-Untersuchungen verbleiben aus den zundchst 64 KVF noch 39 KVE die generell eine
Weiterfiihrung der Untersuchungen erforderlich machen (sog. Flachenkategorie E: Flachen mit weiterem Untersu-
chungsbedarf). COM Smith sieht aufgrund der ehemaligen Mutzung, der verwendeten Stoffe und den z. T. vorlie-
genden Informationen hinsichtlich der eingelagerten Stoffmengen weiteren Handlungsbedarf fiir 36 KVF (Phase Ila-
Untersuchungen). Fiir 3 KVF werden weitergehende Bodenuntersuchungen gegenwartig fiir nicht zielfiihrend ange-
=sehen. Erst bei einer miglichen Nutzungsanderung ware fiir diese KVF eine Neubewertung der Gefdhrdungssituation
vorzunehmen. Die verbleibenden 25 KVF werden der Kategorie A (kein weiterer Handlungsbedarf) zugeordnet.

In der Stellungnahme zum Endbericht Phase 1 modifizieren OFD-NI und Mull & Partner die Schlussfolgerungen und
Empfehlungen von CDM Smith/ HBA im Hinblick auf das weitere Vorgehen fiir Phase Ila-Untersuchungen (OFD NI
2015). Es verbleiben als KVF der Kategorie E mit weiterem Untersuchungsbedarf insbesondere alle Tankstellen-
bereiche und ehemaligen Fahrzeugwartungshallen, die Benzinlager sowie Waschplatze. Die Altéltanks (Unterflur),
Gefahrstofflager und Transformatoren-Gebaude werden mehrheitlich der A-Kategorie zugeordnet. Ebenso wird aus
Sicht der OFD-NI/ Mull & Partner kein weiterer Handlungsbedarf fiir die Altablagerung ehemalige Kiesgrube Kirch-
heimer Weg gesehen. Der grolle, betonierte Kfz-Abstellplatz wird der B-Kategorie zugewiesen, von dem gegenwartig
keine Gefahrdung ausgeht, der aber bei Nutzungsdnderung oder InfrastrukturmaBnahmen einer Neubewertung, mit
miaglicherweise neuem Handlungsbedarf, unterzogen werden muss. Die Kategorie D (MaBnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich) bleibt vorerst unbesetzt. Die Einzellistung und Verortung der verzeichneten KVF kann der Uber-
sichtsdarstellung in der Stellungnahme OFD/ Mull & Partner entnommen werden (siehe OFD Niedersachsen 2015).

In Fortfiihrung der Empfehlungen aus der Stellungnahme Phase 1 legen OFD-NI/ Mull & Partner ein ,Konzept fiir
weitere Malnahmen Boden- und Grundwasserschutz” vor. Dieses wurde mit dem Umweltamt der Stadt Heidelberg
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abgestimmt und bildete in Verbindung mit dem von NH ProjektStadt ausgearbeitetem Leistungsbild zur Durchfiih-
rung der abfalltechnischen Untersuchung die Grundlage der Phase Ila-Untersuchungen. Aus dem Konzept geht
hervor, dass die OFD-NI weiteren Untersuchungsbedarf fiir 26 KVF sieht. Fiir 24 KVF werden keine weiteren Un-
tersuchungen gefordert, da es sich um Flachen handelt, bei denen aus der Nutzung, dem Zustand und den hydro-
geologischen Bedingungen kein Gefahrenverdacht abzuleiten ist (Kategorie A). Darunter fallt auch die ehemalige
Kiesgruppe am Kirchheimer Weg. Das Auffiillmaterial ist unbekannt. Da die Grube zwischen 1880 und 1910 verfiillt
worden ist, gibt es keine Anhaltspunkte dafiiy, dass mit umweltschadlichen Verfiillungsmaterialien aus der Kriegszeit
zu rechnen ist. Es ist im Fall von Bodenaushub mit erhihten Entsorgungskosten zu rechnen, jedoch besteht kein
Handlungsbedarf hinsichtlich der Altlastenbearbeitung.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Phase lla-Untersuchung wird eine erneute, orientierende Gefahrdungsabschat-
zung im Sinne BBodSchG bzw. BBodSchY vorgenommen. Der vorrangig zu betrachtenden Wirkungspfad ist der
Pfad Boden — Grundwasser. Es werden die Schutzgiiter Mensch (Wirkungspfad Boden — Mensch) und Grundwasser
(Wirkungspfad Boden — Grundwasser) betrachtet,

Der Umfang der Untersuchungen (Untersuchungsparameter Boden) umfasst Rammkemsondierungen, Bagger-
schurfe und Bodenluftuntersuchungen. Die Untersuchungsparameter sind fiir die Benzinlager und die ehem. Tank-
stellen MKW und AKW (BTEX und Testbenzine), Leichtfliissigkeitsabscheider noch zusatzlich auf PAK. Die Gebdude
der Fahrzeugwartung und die ehem. Waschplatze werden auf MKW und PAK untersucht. Auf dem gesamten Areal
befinden sich Gelandeauffiilllungen, die z.T. belastet sind,

Die umwelttechnischen Untersuchungen der Phase Ila wurden an insgesamt 27 KVF der Flichenkategorie E (wei-
terer Untersuchungsbedarf) durchgefiihrt (Boden- und Bodenluftuntersuchungen). Es handelt sich hierbei vorranaig
um technische Einbauten, bei denen durch den Umgang mit wassergefdhrdenden, organischen Schadstoffen eine
Verunreinigung des Untergrundes nicht auszuschlieBen ist. Das potenzielle Schadstoffinventar umfasst die typischen
Stoffgruppen anthropogener Auffiillmengen (Schwermetalle, Arsen, PAK) sowie aufgrund der bekannten Vornutzung
als Motorpool (Technikbereiche) die Stoffgruppen der Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), der aromatischen Koh-
lenwasserstoffe (AKW) und leichtfliichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe (LCKW). Zur Erkundung der Untergrund-
verhaltnisse und zur Entnahme von Material- und Bodenproben wurden insgesamt 109 Bohrsondierungen und 11
Baggerschiirfe ausgefiihrt (66 Bohrsondierungen und 3 Baggerschiirfe fiir Phase Ila-Untersuchungen, 43 Bohrson-
dierungen und 8 Baggerschiirfe fiir abfalltechnische Untersuchungen) {CDM Smith 2016b).

Die Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen zur Gefihrdungsabschatzung kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden: Im iberwiegenden Teil der untersuchten Verdachtsflachen sind nur geringe und unauffillige
Gehalte nutzungsspezifischer Parameter (MKW, PAK, LCKW) festzustellen. Kleinrdaumige Stoffeintrdge durch MKW
fiihren nicht zu einer differenzierten Bewertungssituation. Erhohte Parameter an PAK hdngen vermutlich mit der
heterogenen Verteilung in der Auffiillung zusammen. Auf keiner KVF wurden handlungsrelevant erhéhte Schadstoff-
gehalte ermittelt, die eine Gefdhrdung des Grundwassers begriinden. Dies wird auch durch den groBen Furabstand
von ca. 10-12 Meter unter Gelandeoberkante begiinstigt. Aus den nur lokal ausgepragten Schadstoffgehalten resul-
tiert iiberwiegend eine abfalltechnische Problematik. Auch ohne weiteren Kontaminationsverdacht ist bei Eingriffen
in den Oberboden mit einem Aushubmaterial zu rechnen, fiir das héhere Entsorgungskosten zu kalkulieren sind.
Dies hangt mit der ca. 1,0 Meter machtigen Auffiillung zusammen (CDM Smith 2016b).

Nach Auswertung der Geldnde- und Labordaten wurden die KVF entsprechend den Arbeitshilfen fiir Boden- und
Grundwasserschutz des Bundes Flachenkategorien zugeordnet (vgl. Kap. 4.9.). Der Phase Ila-Untersuchungsbe-
richt (Entwurf) schlieft mit folgenden Empfehlungen ab: Auf 26 KVF wurden keine oder nur geringe und nicht
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handlungsrelevante Schadstoffbelastungen des Untergrunds festgestellt. Die Untersuchungsergebnisse der ein-
zelnen KVF geben keinen Hinweis auf einen nutzungsbedingten Eintrag von (Schad-)5toffen in den Untergrund,
der eine Gefdhrdung der Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Mensch darstellt. Die KVF werden in die Flichenka-
tegorie A eingestuft. Eine uneingeschrinkte Nutzung ist maglich. Auf 7 KVF wurden kleinrdumig Kontaminationen
festgestellt, die zum gegenwartigen Zeitpunkt und fiir die bekannte geplante Nutzung keine Gefdhrdung darstellen.
Eine Neubewertung dieser 7 KVF ist bei Nutzungsdnderung oder bei InfrastrukturmaBnahmen erforderlich.

Zum Stichtag 30.04.2016 liegen auf keiner KVF konkrete Hinweise auf Kontaminationen vor, die zur Gefdhr-
dungsabschdtzung weitergehende Detalluntersuchungen (Phase IIb) der Expositionspfade Boden — Mensch und
Boden — Grundwasser erforderlich machen wiirden, Es besteht keine Notwendigkeit zur Einleitung weitergehender
Gefahrenerforschungsmafnahmen, Nach den bisher durchgefiihrten Untersuchungen zeichnet sich kein Sanierungs-
bedarf im Sinne des BBodSchG ab. Bei Nutzungsdnderungen kann sich ggfs. weiterer Handlungsbedarf ergeben.
So kann in zukiinftigen Freiflichen ggfs. bereichsweise der Austausch von Boden von der zustindigen Fachbehdrde
gefordert werden.

4.9 Abfalltechnische- und Versiegelungsuntersuchung

In Erganzung der Phase Ila-Untersuchung wurde das Gutachterbiiro CDM Smith zeitgleich mit den ,Abfalltechni-
schen Untersuchungen und Versiegelungsuntersuchungen” beauftragt. Mit dieser sog. ,Kombinierten Beauftragung
der Phase Ila-Untersuchungen, abfalltechnischer Untersuchungen und Untersuchungen der Versiegelungsflachen™
soll ein umfassendes Bild {iber alle altlasten- und abfaltechnisch relevanten Sachverhalte gewonnen werden. Ins-
besondere sollen auch digjenigen Flachen im Bereich Motorpool, die bereits im Auftrag der US-Armee in den 1990er
und 2000er Jahren umwelttechnisch untersucht wurden, abermals zumindest stichprobenhaft, einer aktuellen Un-
tersuchung unter abfalltechnischen Gesichtspunkten unterzogen werden,

Im Rahmen geplanter ErschlieBungsmaBnahmen fallt belasteter Aushub an, der einer abfalitechnischen Verwertung
oder Entsorgung zugefiihrt werden muss. Zielsetzung der Erkundung waren eine flachendeckende orientierende
abfalltechnische Untersuchung sowie Versiegelungsuntersuchung, um zeitnah zivile Folgenutzungen fiir alle Teil-
bereiche des Gesamtareals vorzubereiten. Mit Hilfe der orientierenden abfalttechnischen Untersuchung sollen die
Kosten fiir die Verwertung, der bei den Bautatigkeiten anfallenden Bodenaushubmaterialien und Bauschuttfraktionen
aus abzutragenden Versiegelungen, erstmalig arob abgeschatzt werden. Hierzu wurde von der NH ProjektStadt ein
mit der Stadt Heidelberg abgestimmtes Untersuchungskonzept ausgearbeitet, welches durch CDM Smith umgesetzt
wurde,

Die Feldarbeiten wurden zwischen dem 20.10.2015 und dem 18.11.2015 durchgefiihrt. Die Baggerschiirfe wurden
am 03.11.2015 durch die Firma InduRec durchgefiihrt und durch CDM Smith fachtechnisch begleitet. Die Auswer-
tung vorhandener Unterlagen ergab Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln (Bomben, Munition) im
Planungsbereich. Aufgrund dessen wurden einige Ansatzpunkte fiir die Bohrsondierungen vom Biiro CEG Consulting-
Engineers-Gottig, Worms, auf Kampfmittel frei gemessen. Im Zuge der abfalitechnischen Untersuchungen wurden
insgesamt 47 Bohrsondierungen abgeteuft und 9 Bagagerschiirfe ausgefiihrt (CDM Smith 2016a). Die Laborergeb-
nisse der Bodenproben aus:

« Bohrsondierungen in den Auffiillungshorizonten

% Mischproben des gewachsenen Bodens (5 Proben) (anstehender Untergrund)

*  Probematerial der Tragschicht {unter Strallen und Platzen)
Betonflache {Bauschuttproben)

Schwarzdecken im Strafienbereich
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werden im Untersuchungsbericht in Tabellenwerken wiedergegeben,

Die Analyseergebnisse entsorgungsrelevanter Parameter gemal VwV Boden BW werden in die Zuordnungskate-
gorien (Einbauklassen) Z 0 -> Z 2 zugeordnet. Bei Uberschreitung der Z 2-Werte wurden die Ergdnzungspara-
meter gemdll Deponieverordnung (DeponieV) untersucht, um eine Zuordnung in die Deponieklassen vornehmen zu
kinnen.

Die Einstufung der Proben und Bodenmischproben aus Baggerschiirfen aus dem Auffiillungshorizont nach Zuord-
nungsklassen ergibt folgendes Bild:
© 14 Proben Zuordnung Z 0 (freier Einbau)
» 8 Proben Zuordnung Z 1.1 (Einbau in technischen Bauwerken)
# 6 Proben Zuordnung Z 1.2 (Einbau in technischen Bauwerken unter giinstigen hydrogeol. Voraussetzungen)
© 9 Proben Zuordnung Z 2 (eingeschrankter Einbau, mit definierten technische SicherungsmaBnahmen)
# 7 Proben Zuordnung > Z 2 (kein Einbau, Entsorgung auf Deponie)

Bei einer Oberflachenmischprobe auf dem Aschesportplatz konnten keine Dioxine/Furane nachgewiesen werden.
Die Analyseergebnisse spiegeln den heterogenen Aufbau des Aushubmaterials wieder, der bei den geplanten Aus-
hubarbeiten fiir die ErschlieBung zu erwarten ist. Bodenmaterial bis zu einer Einstufung bis maximal Z 1.2 l3sst die
Mdglichkeit des Wiedereinbaus in wasserdurchldssiger Bauweise vor Ort, unter Beriicksichtigung der Vorgaben der
Vw\-Boden, zu. Das Bodenmaterial mit einer Einstufung Z 2 oder >Z 2 muss dagegen deponietechnisch entsorgt
oder verwertet werden.

Die mittlere Machtigkeit der Verfiillungs- und Versiegelungsflachen wird wie folat angegeben:

Auffiillungsmaterial: 1,07 Meter

Tragschicht: 0,12 Meter

Beton: 0,15 Meter

Asphalt: 0,083 Meter

Aus den errechneten Mittelwerten von Verfiillungsmachtigkeiten in Verbindung mit der abfalitechnischen Zuordnung
sowie den Materialien aus Beton, Tragschicht und Schwarzdecken konnte eine erste orientierende Tonnagemenge
ermittelt werden (CDM Smith 2016a).

Fiir die konkrete Entsorgung von Aushubmaterial wird abfalltechnisch seitens des Entsorgers und Deponiebetreibers
eine reprdsentative Deklarationsanalytik gefordert. Hierbei ist zumeist eine Haldenbeprobung zu empfehlen, die
eine verlassliche Auskunft (iber die tatsdchlichen Schadstoffgehalte des Aushubmaterials ergibit.

4.10 Kampfmittel

Die BImA hat die Oberfinanzdirektion Niedersachsen mit der Erstellung von historischen Erkundungen fiir das Unter-
suchungsgebiet beauftragt, Die OFD-NI hat ihrerseits die Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH mit der Erstel-
lung einer historisch-genetischen Kurzrekonstruktion (HgKurzR) zum Kampfmittelverdacht beauftragt. Ein Bericht
wurde erstmalig am 18.11.2013 fertig gestellt. Aufgrund der Erkenntnisse aus einer neuerlichen Luftbildauswertung
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg wurden OFD-NI/ Mull & Partner mit einer Uberar-
beitung der HoKurzR beauftragt. Den folgenden Ausfiilhrungen liegt der iiberarbeitete Bericht der HoKurzR Patton
Barracks incl. NATO-Motorpool vom 16.02.2015 zugrunde (Mull & Partner 2015).

Als relevanter Betrachtungszeitraum wird der Beginn der militdrischen Nutzung bis Anfang der 1950er lahre
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angesehen. Hinweise auf einen Verdacht von Boden- und Grundwasserkontaminationen werden ebenfalls erfasst.
Grundlage der Verdachtsflachenausweisung sind die Archivalien, Hinweise aus der Literatur und Luftbildauswer-
tungen, Dazu wurden die Archivaliendatenbank des Bundes, die Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, eine Luft-
angriffsvorauswertung (auch KMBD Baden-Wiirttemberg), Literatur ausgewertet und Anfragen an Behdrden ge-
stellt. Eine Luftbildauswertung zu kampfmittelrelevanten Objekten und kampfmittelverdachtigen Fachen wurde vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg in den Jahren 2005 und 2015 vorgenommen.

In den Schilderungen der Kriegsereignisse gibt es keine Hinweise, die Riickschliisse auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln in erwdhnenswertem Umfang im Untersuchungsgebiet zulassen. Luftangriffe verursachten im Stadt-
gebiet von Heidelberg generell nur kleinere Schiden, rdumlich konzentriert an den Eisenbahnlinien. Kampfhand-
lungen im Bereich des Untersuchungsgebietes finden in den ausgewerteten Unterlagen keine Erwdhnung. So sind
auch keine Schaden durch Artilleriebeschuss in der damaligen Grenadier-Kaseme bekannt. Hingegen werden ba-
sierend auf Erkenntnissen aus der multitemporalen Luftbildauswertung im Auftrag des KMBD (mit Schreiben vom
14.01.2015) in der HgKurzR aus dem Verursachungsszenarium ,Luftangriffe” drei kampfmittelverddachtige Hachen-
bereiche identifiziert und als KMVF 1-3, Sprengbombenabwurfgebiet, ausgewiesen (siehe Plan 4.10). Es handelt sich
hierbei zum einen um einen Bombentrichter auf der siidlichen Grenze des Gebietes. Nach der Methodik des KMBD
umfasst der Trichter in Hinblick auf mogliche Blindganger einen Sicherheitsradius von 50 m. Des Weiteren werden
zwei ,bombardierte Bereiche” im Siidwesten des heutigen Motorpools ausgewiesen, mit der Vermutung, dass dort
insgesamt fiinf Gebaude durch die Einwirkung von Stabbrandbomben zerstort wurden. Hier ist mit Bombenblindgan-
gern in den Auffiillungsschichten zu rechnen, Die KMVF 1-3 entsprechen nach der Arbeitshilfe Kampfmittelraumung
(des Bundes) der Kategorie 2: ,Auf der Fliche werden Kampfmittel vermutet. Fiir die Gefdhrdungsabschdtzung
sind weitere Daten erforderlich. Es besteht weiterer Erkundungsbedarf®. Die Kampfmittelverdachtsflachen sind vor
erdeingreifenden MaBnahmen im Rahmen der Aachenentwicklung durch eine Fachfirma zu sondieren.

Aus den weiteren Verursachungsszenarien ,Bodenkampfe”, ,militdrischer Regelbetrieh”, Munitionsvernichtung”
sowie ,Munitionslagerung und -produktion” lasst sich kein weiterer Kampfmittelverdacht ableiten. In Hinblick auf
den Verdacht von Boden-/Grundwasserkontaminationen wird aus den Erkenntnissen der hier durchgefiihrten Unter-
suchungen auf zwei Flachenbereiche hingewiesen: Hohlformen (Grabenanlagen, Feuerldschbecken) im Bereich des
NATO-Motorpools und die groBen Kfz-Stellflachen und Wartungsflachen, ebenfalls im Bereich des NATO-Motorpools.
Die diesbeziiglichen Untersuchungen obliegen der Altlastenthematik (siehe Kapitel 4.8).

Fiir das Untersuchungsgebiet wurden drei Kampfmittelverdachtsflachen (Flachenbombardements) mit der Empfeh-
lung zu weiteren Untersuchungen ausgewiesen. Die drei Verdachtsflichen umfassen insgesamt ca. 11.500 m2 (ca.
8% der Gesamtflache). Anhaltspunkte fiir hierdurch verursachte weitere Bodenkontaminationen sind nicht bekannt.
Die Erkundung der auf den Verdachtsflachen vermuteten Kampfmittel kann durch Einsatz modemer Sondierungs-
verfahren wie Geomaagnetik oder TDEM effizient durchgefiihrt werden,

4.10.1 Kritische Wilrdigung von Altlasten, Abfalltechnik sowie Kampfmittel

Die Themenfelder Altlasten, Abfalltechnik {mit Versiegelungsflachen) und Kampfmittel kénnen im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen kritisch gewiirdigt und als Teil einer umfassenderen Risikobewertung herangezogen
werden,

Die Art und Intensitdt der bekannten Vornutzungen auf den Patton Barracks, insbesondere dem ehemaligen Be-
reich Motorpool, ldsst eine grifiere Anzahl von Kontaminationsverdachtsflichen vermuten. Nach Abschluss der
Phase Ila-Untersuchungen kann festgestellt werden, dass sich fiir eine Vielzahl der urspriinglich ausgewiesenen

52



= AR ST T TR T LR T T T T T R TR P e | i =

KVF der Altlastenverdacht nicht bestatigt hat. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Gefahrdungspoten-
ziale im Sinne des Bundeshodenschutzgesetzes fiir das Grundwasser iiber das Sickerwasser gegeben (Wirkungspfad
Boden — Wasser). Auch fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch konnten im Rahmen orientierender Untersuchungen
keine konkreten Hinweise fiir Gefahrdungspotenziale ermittelt werden, die nach dem gegenwartigen Stand der
Planungs- und Nutzungsiiberlegungen weitergehende Detailuntersuchungen erforderlich machen wiirden. Die noch
verbleibenden KVF sind tiberschaubar und lokalisierbar.

Weiterer Handlungsbedarf bzw. MaBnahmen des Altlastenmanagements sind abhangig von der tatsichlichen zu-
kiinftigen Nutzung und kénnen in Zusammenarbeit zwischen der Eigentiimerin BImA, der Stadt Heidelberg sowie
deren jeweiligen Beauftragten und den zustindigen Behdrden koordiniert bzw. durchgefiihrt werden. Gleichfalls ist
die Anzahl an KVF iiberschaubar und lokalisierbar. Weitere MaBnahmen der Kampfmitteluntersuchung und gafs.
der Kampfmittelbeseitigung (Uberpriifung von Anomalien) miissen vor erdeingreifenden MaBnahmen durchgefiihrt
werden. Die KVF stehen einer baulichen Entwicklung nicht entgegen. Ublicherweise tragt der Grundstiickseigen-
tiimer die Kosten der Kampfmitteluntersuchungen,

Die Schwéchen des Gebietes sind in erster Linie unter abfalltechnischen Gesichtspunkten und der damit verbundenen
Kostenunsicherheit zu sehen. Das orientierende Untersuchungsraster der abfalltechnischen Untersuchungen zeigt
inhomogene Auffiillschichten. Es ist zu erwarten, dass ein beachtlicher Anteil an Erdmassen aus den Auffiillschichten
nicht vor Ort verbaut werden kann. Verlassliche Entsorgungskosten kénnen erst im Zuge der BaumaBnahmen ermit-
telt werden, wobel punktuelle Belastungsmomente auf den jeweiligen Baufeldern deutlich divergieren kénnen, Gro-
Bere Flachenbereiche fallen in die Zuordnungsklassen Z 2 und >Z 2 gemall VwV Boden Baden-Wiirttemberg. Nach
MaBgabe der stidtebaulichen Planung ist fiir ErschlieBungs- und BaumaBnahmen mit erhhtem Kostenaufwand fiir
den Ausbau, den Transport zur Deponie und der Entsorgung zu rechnen. In diesem Zusammenhang werden auch
MaBnahmen der Aushubiiberwachung inklusive Dokumentation und der Haldenbeprobung notwendig.

4.11 Gebaude

Die NH ProjektStadt hat im Zeitraum von April bis Juli 2014 eine Bestandsanalyse aller Hauptgebaude durch-
gefiihrt, Die Bestandsanalyse beruht auf der Sichtung der von der BImA (Unterlagen des Staatlichen Hochbauamts
Heidelberg) in digitaler Form zur Verfligung gesteliten Planunterlagen sowie der Begehung aller Gebdude. Es hat
eine Begehung aller Geschosse mit Keller, Dachgeschossen und Spitzbéden, soweit zuganglich, stattgefunden. Die
Bestandsanalyse beinhaltet eine allgemeine Gebaudeuntersuchung unter bautechnischen und architektonischen As-
pekten. Dabei finden alle Gegebenheiten Beriicksichtigung, die im Rahmen einer Gebaudebegehung und der Aus-
wertung von Bestandsplanen erkannt und erfasst werden kiinnen. Dies kinnen beispielsweise sein Grundriss- und
Nutzungsanderungen, Sanierungszustande bzw. Reparaturstau, besondere Einbauten, Hinweise auf Bauschdden,
energetische Ersteinschatzung und Hinweise auf Gebdudeschadstoffe. Auch finden Gesichtspunkte der besonderen
Gebaudenutzung der US-Streitkrifte wie bspw. eine Biironutzung von Keller- oder Dachgeschossflaichen Erwdhnung,
deren Genehmigungsfahigkeit nach deutschen Normen und Richtlinien in Frage zu stellen waren.

Die Eraebnisse der Sichtung von Daten und Unterlagen sowie aus den Gebaudebegehungen werden in den nach
Gebdudenummern sortierten Gebaudesteckbriefen dargelegt (siehe Anlage Gebaudesteckbriefe). Im Auftrag der
BIlmA haben das Staatliche Hochbauamt Heidelberg und die Arcadis Deutschland GmbH die ,Bausubstanz, Erfas-
sung und Erstbewertung (Phase 1), Juli 2014" ausgearbeitet. Dabei wurden alle zur Verfligung stehenden Quellen
ausgewertet. Die maflgeblichen Feststellungen der typologisierenden Phase 1-Untersuchungen finden Eingang in die
Einzelbeschreibungen der NH Bestandserfassung.
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Eine abschlieBende Beschreibung mit Ergebnissen aus der Phase 2 Gebdudeschadstofferkundung, vertiefende sta-
tische Untersuchungen sowie energetischen Sanierungsmdglichkeiten der zu erhaltenden Gebdude steht noch aus.
Die hier folnpende Gebdudebeschreibung und -bewertung der richtet sich nach den bisher bekannten und vor-
liegenden Untersuchungen.

4.11.1 Baualter

Die Quellenlage zum Baualter lasst aufgrund iiberwiegend nicht mehr vorhandener Bauakten (Aktenverluste im
2. Weltkrieg) nicht immer eine eindeutige Alterszuordnung zu. Die Baualtersangaben zu einzelnen Gebduden baw.
die Einordnung in Baualtersperioden resultieren aus der Recherchearbeit zu vorhandenen Bau- baw. Umbaupline
und aus den Gebdudeerfassungen und aus datierten historischen Kartenwerken sowie Fotomaterialien (siehe
Plan 4.11.1).

Im Wesentlichen lassen sich die Gebaude in 4 Errichtungsperioden untergliedern:
© Baujahre 1914 - 1923
* Baujahre 1936 - 1941
& Baujahre 1949 - 1955

Baujahre 1982 — 1992

Die kaiserzeitliche Gebdudeanordnung rund um den ehemaligen groBen Paradeplatz im Nordosten des Areals um-
fasst die Gebaude 106 (Mannschaftsgebdude), 110 (Wirtschaftsgebdude) und 109 (Exerzierhaus, Reithalle, spater
Kino, zuletzt Theater). In den 1920er Jahren hinzugekommen sind die Gebdude 101 (Verwaltungsgeb3ude) und 105
(Waffenwerkstatt; spater Krankenstation, zuletzt Archiv).

Die kaiserzeitliche Kasernenanlage wurde von der Wehrmacht in den Jahren 1936 bis 1941 durch vier Mannschafts-
gebdude (Gebdude 103, 111, 113, 114), ein Verwaltungsgebdude (Nr. 107), ein Wirtschaftsgebdude (Nr. 116) und
Stallungen (Nr. 128) erweitert.

Nach Ubernahme durch die US-Armee datiert eine erste Phase des Aushaus zum Motorpool von 1949 bis 1955 mit
der Errichtung des grofien Kasinogebdudes (Gebdude 104) in der siiddstlichen Ecke des Areals 1949 und der Neu-
errichtung von 5 Kfz-/Werkhallen (Gebaude 108, 124, 126, 3852, 3854). Dazu kommen zwel weitere Mannschafts-
gebdude mit Funktion als Unterkunfts- und Verwaltungseinrichtungen (Gebdude 112 und 115) und der Chapel
(Gebaude 135).

Eine letztralige bauliche Erweiterung unter US-Regie erfolgte am Siidrand des Motorpools in den 1980er Jahren mit
dem Bau zweier Lagerhallen (Gebaude 141 und 156, Baujahr 1982), eines Verwaltungsgebaudes (Gebdude 157) und
Errichtung der Sporthalle (Gebaude 152, Baujahr 1985). Mit Fertigstellung der Postverteilungsstelle {Gebaude 170)
im Jahr 1992 kann die bauliche Entwicklung auf dem Gesamtareal als abgeschlossen gelten.

Dariiber hinaus befinden sich auf dem Gelande eine Vielzahl von untergeordneten Gebduden und technischen In-
stallationsbauten vorrangig der 1360er bis 1990er Jahre.
4.11.2 Gebdude| Gebdudetypologie

Die Gebdudetypologie des HBA unterscheidet Kasernengebdude, klassische Verwaltung und Mannschaftsunter-
bringungen, Hallen und Lager sowie Geb3aude in Sondernutzung. In der Gesamtbilanz HBA werden 36 Gebdude
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sowie 59 untergeordnete Bauwerke benannt.

Die referenzierte Gebaudetypologie gemal der HBA-Bausubstanzerfassung ist gegliedert nach folgenden Gebaude-
typen Wila, Wib, Wic, B1, B2a, B2b,, H, 5, X1, X2, X3 (siche Plan 4.11.2) und dient vorrangig der Ersterfassung
in Zusammenhang mit der Uberschlagigen Kalkulation von Gebaudertickbau und Entsorgungskosten sowie der Zu-
ordnung von Gebaudeschadstoffen der Phase 1-Untersuchungen.

Die im Rahmen der VU durchgeflhrten individuellen Gebaudebegehungen machen offenkundig, dass eine lediglich
typologisierende Betrachtung in Hinblick auf Fragen des Gebaudezustands, der Gebaudebewertung sowie maglicher
Folgenutzungen zu kurz greift und es einer erweiterten Beschreibung bedarf. Deshalb wurden ergénzend zur Ge-
béudetypologie die Gebéude auf der Basis von sog. Gebaudesteckbriefen individuell beschrieben (siehe Anlage Ge-
baudesteckbriefe). Diese beinhalten Zustandsbeschreibungen unter Berlcksichtigung von Konstruktion, Bauweise,
Anzahl der Geschosse, Gebdudehille, Dachform und AuBenhaut und Fléchenangaben bzw. Abmessungen (Gebéude-
daten). Aussagen zur Gebaudetechnik werden getroffen, sofern aus der Inaugenscheinnahme erkennbar. Die gebau-
despezifische Erfassung, Zustandsbeschreibung und Prifung auf Gebrauchsfahigkeit von technischen Einbauten und
Gebaudeinfrastrukturen ist nicht Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen.

Die folgende Tabelle fiihrt 28 Bestandsgebaude, die als Hauptgebdude auf der Gesamtfliche Patton vorzufinden
sind, mit Angaben zur Funktionen, Bruttogeschossflichen (BGF) und Nutzflichen (NF mit Keller) sowie Brutto-
rauminhalten (BRI). Diese Angaben sind aus den vorhandenen Plangrundlagen abgeleitet und beruhen auf der
Planlage ohne Berlcksichtigung von Balkonen und kleineren Grundrissanderungen,

Geb, 101 Baro/Verwallung B58 m* 4G9 m* 2A34 m*

Geb. 103 Wahnheirr 4.410 m? 2751 m? 15424 m?
Geb. 104 Veranst (Casinn) 3,839 m* 3153 m* 23.836 m?
Geb. 105 Biirg, Archiv 1.076 m* A67 m* 3.1 m
Geb. 106 Biira, Wohnen 6161 m* 3.302 m? 20,221 m7
Geb, 107 BurofVerwaltung 2.857 m* 1.644 m* B.590 m*
Geh, 108 Werkstalt/Blro BED m* 552 m* 5884 m*
Geb. 109 Theater 1812 m? 969 m* B.256 m*
Geh. 110 Boro/Verwallung 1,880 m* 1122 m= 6.660 m*
Geb. 111 Bura/Verwallung 5,080 m* 2,958 m* 21463 m*
Geb. 112 Biirn, Kanfine 4800 m?* 3310 m? 18.402 m*
Geh. 113 Blra/Verwallung 5.564 m* 3.538 m® 18.554 m*
Geb. 114 Wohnheim 5.080 m* 3IEZm® 13 644 m?
Geb._ 115 Biiro 4.800 m* 3.305 m? 18.402 m*
Geb. 116 Bliro mit Lager 46 m? 538 m? 3485 m*
Geb, 117 Biira/Merwaltung 152 m’ 107 m? 894 m*
Geb. 119 Werkstatt T2z m 442 3891 m*
Geb_ 124 \Werkstatt (KFZ) a1l m? 457 m? 2543 m*
Geh. 126 Werkstalt/Bliro 1.476 m* 1.281 m? B.714m*
Geb. 128 Biro/Venyallung 2168 m* 1.209 m* 9.022 m*
Geb. 135 Kirzhengebiude 2468 215 m? 1.154 m*
Geb. 141 Lagerhalle 950 m* 8785 m* 5.980 m?
Geb. 152 Sporthalle 1.088 m? 1,619 m? 31.320m?
Geb. 156 Lagerhalle 1.885 m? 1.876 m? 13.139m?
Geb. 157 Bilro/Kantine 308 m? 242 nv 1.594 m*
Geb, 170 PaostiBuro/Lager 238 m? 214 m* 850 m*
Geh. 3852 Werkstatt/Biiro 1.451 m? 1.208 m* B.145 m*
Geb. 3854

_ Werkstatt/Biro 2233 m* 1724 m? 9892 m*
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4.11.3 Gebdudebeschreibung mit Zustandsbewertung

In der Einzelbeschreibung sollen in knapper Form Hauptmerkmale, Bauzustand und, soweit in der Erstbegehung
erkennbar, Einschrankungen und bauliche Mangel der Hauptgebdude dargestellt werden. Die Zustandsbeschreibung
steht in unmittelbarem Zusammenhang zu einer ersten Zustandsbewertung. Als Ergebnis wird eine Zustandsbewer-
tung von ,sehr gut" bis ,sehr schlecht" abgegeben, die auf stichprobenhaften Untersuchungen und Erkenntnissen
der Ersterkundung und Vergleichen zu anderen Konversionsgebauden beruht und diese nach bestem Wissen fach-
kundig verarbeitet (siehe Plan 4.11.3).

Diese Erstbewertung resultiert aus einer jeweiligen Gesamtwiirdigung der fiir den Gebaudezustand mabgeblichen
Zustandskriterien:

¢ Generelles auBeres Erscheinungsbild

v Zustand der Aulengewerke Fassade (mit Fenstern und Tiiren) und Dach (mit Dacheindeckung), soweit
erkennbar unter energetischen Gesichtspunkten

Zustand des Innenausbaus (insbes. Flure, Bodenbelage, Wande und Decken)

Zustand der Gebaudetechnik (soweit bei Inaugenscheinnahme erkennbar)

Feststellung erkennbarer Bauschaden und Baumanagel

Feststellung erkennbarer Nutzungseinschrankungen (z.B. aufgrund rechtlicher Vorgaben)

Die Gebdudebewertung bezieht sich auf den zum Zeitpunkt der Objektaufnahme vorgefundenen allgemeinen [st-
Zustand des Gebaudes, Dies in Orientierung am Gebdudetypus, dem Gebdudealter und bekannten Beschaffenheiten
aus vorliegenden Gebaudedaten und Gebdudeplanen unter Zugrundelegung einer den Bestandsgegebenheiten ent-
sprechenden wahrscheinlichen Nutzung. Dariiber hinausgehende Einschitzungen zu Gebiudeeignungen oder Uber-
legungen konzeptioneller Art wie Umbauten, durchgreifende Sanierungen mit Umnutzungen oder Erganzungsbauten
bleiben einem spateren Planungsstadium iiberlassen.

Laut den Ergebnissen der Phase 1-Gebaudeschadstoffuntersuchungen stehen nahezu alle Gebaude, sei es mit ver-
einzelten Bauteilen oder auch in griberem Umfinge, unter Gebdudeschadstoffverdacht. Die Gebaudeschadstoffe
gehen in diese Erstbewertung nicht mit ein, sondern bediirfen nach Abschluss der Phase 2-Untersuchungen einer
gesonderten, gebaudespezifischen Wiirdigung.

Nahezu alle Gebdude auf der Flache des ehem. Motorpools liegen zudem im Bereich einer i.d.R. punktuellen Altla-
stenverdachtsfliche (technischen Einbauten wie Oltanks, Benzinlager, Fettabscheider, Fahrzeugwartung etc). Auch
diese Sachverhalte finden nicht Eingang in die Gebdudezustandsbeschreibung, sondern werden in Kapitel 4.8 Alt-
lasten gesondert dargestellt.

Gebaudebeschreibungen

Gebaude 101 — schlechter Zustand —

Das kompakte 3-geschossige Biirogebaude mit Dachausbau befindet sich in einem schlechten Zustand und ist stark
sanierungsbediirftig. Es besteht hoher Reparaturbedarf im Innenausbau, vornehmlich auch Modernisierungsbedarf
der Gebdudetechnik. Uberalterte Elektro- und Sanitirinstallationen, absehbar mangelnder Brandschutz und Verdacht
auf Schadstoffbelastung in einzelnen Bauteilen. Treppenhaus und Biiros sind unsaniert und durch dltere und nun
unbrauchbare Einbauten stark verandert. Trinkwassereitungen in Aufputzmontage, deren einwandfreie Gebrauchs-
tiichtigkeit und Hygieneanforderungen eine Erneuerung zwingend erforderlich machen, kaum nachnutzbare Sanitar-
objekte und ein kruder Innenausbau weisen auf einen hohen Sanierungsriickstand hin Dacheindeckuna, AuBenputz
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und Fenster (Isolierverglasung, 90iger Jahre) erzeugen dagegen einen annehmbaren duBerlichen Eindruck, der je-
doch durch die monstrése angestelite Fluchttreppe vom EG bis zum DG massiv gestirt wird. Der Kellerbereich wurde
beheizt (nicht gedammt) und mit amerikanischer Elektroausstattung versehen. Eine Nachnutzung ist auch baurecht-
lich fragwiirdig, weil Kellerraume als Arbeitsstatte und Aufenthaltsraume keine Entfluchtung zulassen. Bauschaden
sind zu vermuten.

Gebdude 103 — sehr guter Zustand —

Das Wohngebdude mit 37 Apartments ist in einem verhaltnismaBig sehr guten Zustand und benétigt nur einen re-
lativ geringen Aufwand an Instandsetzungsarbeiten. An einigen wenigen Stellen auftretende Risse miissen beziiglich
der Schadenursache untersucht und beseitigt werden, Die 2er-Apartments teilen sich ein Bad und eine Kleinkiiche
und sind voll mébliert. Dem Zustand der Boden- und Wandoberflachen in den Zimmern sieht man eineca.  10-jah-
rige Benutzungsdauer an. Die raumhohen Fliesen und Sanitdrobjekte sind liberwiegend gut erhalten. Zudem gibt
es Gemeinrdaume auf jeder der 3 Etagen und Staurdume im DG, Die letzte Sanierung ist Anfang der 2000er Jahre
durchgefiihrt worden, die auch die grundsétzliche Erneuerung der zentralen Technikinstallationen mit z.B. Frisch-
wasser- und Heizungsverteilleitungen betraf. AuBerdem wurden neue Holzfenster mit Warmeschutzverglasung ein-
gebaut, die Dacheindeckung mit Dammung der obersten Geschossdecke durchgefiihrt, sowie Treppenhaus und Flur
mit Bodenfliesen, Abhangdecke und Brandschutztiiren saniert. Die zeitgemaBe Sanitdr- und Innenausstattung sowie
eine Abluftanlage im Waschraum des Kellers werten das Bild auf. Die Kellergeschossflachen werden als Lagerflachen
gewertet, da sie aufgrund fehlender Entfluchtungsméglichkeit weder Wohn- noch Biironutzung bieten,

Geb3ude 104 (Kasino) — schlechter Zustand —

In der Gesamtwiirdigung ist das ca. 3.000 m2 Nutzfliche groBe, zweigeschossige Kasinogebaude in einem schlechten
Zustand. Das Untergeschoss ist sehr stark sanierungsbediirftig, wahrend sich das Hochparterre in der Qualitat des
Innenausbaus in einem deutlich besseren Zustand befindet. Dadurch ist ein Potential auf niedriger Grundlage ge-
geben. Im EG liegen 3 groBe, variabel nutzbare Veranstaltungsraume, 2 Vortragsraume und 2 Gastraume/Cafes,
sowie Grofikiiche, Foyer und grofie Terrasse im Aulenbereich. Die technischen Einrichtungen zur Beheizung/Beliif-
tung liegen im Technikraum des Kellers, Medienstringe unter der Kellerdecke; teilweise wurden Installationen er-
neuvert, jedoch sind Zustand, Leistungsfahigkeit und Sicherheit zu iiberpriifen. Der Kellerbereich ist stark sanierungs-
bediirftig. Auf uniibersichtlichem Grundriss mit verzweigter Erschliefiung sind Lager- und Verkaufsflichen, Technik/
WC-Raume sowie Sonderfunktionen (Fristr, Schneiderel, Snack-Bar) in Rdumen untergebracht, die nach deutschen
Standards in dieser Form nicht mehr genutzt werden kiinnen. Die Bausubstanz ist teilweise in sehr schlechtem Zu-
stand mit z.B. gravierenden Feuchteschaden (Kellerwande und Decken) und abbrackelnden Putz. Instandsetzungs-
arbeiten und auch die Nutzbarmachung der Fldchen, durch z.B, geeignete ErschlieBung, Brandschutz und technische
Beschaffenheiten sind zu beriicksichtigen. Insbesondere hinzuweisen ist auf den schlechten, ggf. sogar zwingend
nach EnEV nachzubessernde Dammzustand von Dach und Fassade. Weitere Schutzbediirfnisse wie Brandschutz,
Schadstofffreiheit, Raumluftqualitat und Sicherheitsbelange (auch nach VersammlungsstattenV0) erfordern Beriick-
sichtigung.

Gebdude 105 — schlechter Zustand —

Dieses Verwaltungsgebdude wurde vor rund 30 Jahren instandgesetzt. Im Erdgeschoss existiert ein Archiv mit
beweglichen, massiven Regalschranken, im Dachgeschoss ist ein GroBraumbiiro mit eingeschrankter Nutzungs-
fahigkeit untergebracht. Aus der lichten Hohe von nur 1,86 m, der fehlenden Dachddammung, DFF aus den 80er
Jahren resultiert Uberhitzungsgefahr im Sommer. Die schlechte Zustandsbewertung ist insbesondere auf folgende
Sachverhalte zuriickzufiihren: ELT Aufputz, Abhangdecken mit Metallprofilen, Floorflexplatten und Fliesenbeldgen,
sowie einer Teilunterkellerung mit Schimmelproblematik.
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Gebdude 106 (Denkmalobjekt) — mittlerer Zustand —

Gebaude 106 ist eines der dltesten und grdBten Gebdude und das einzige Gebdude mit Denkmaleigenschaft. Die
bauzeitlichen Details und die Grundriss- und Raumaufteilungen sind teilweise mehrfach iiberdeckt von Sanierungen.
Zu erkennen sind im Profil abgerundete Fenster- und Tiirlaibungen, Rundbdgen in Fluren und typische Wandni-
schen, Rundbogenfenster, Federmausgauben und die historische Dachkonstruktion. Im Treppenhaus zeigen sich
wZeitschichten™ zwischen alt und modern nebeneinander, so z.B. neben schmiedeeisernem Geldnder eine Treppen-
beschichtung mit einem verschlissenen PVC-Noppenbelag. Der Grundriss des 3 und 4-geschossigen Gebdudes ist
einhiiftig angelegt mit sehr grofien Zimmertiefen und -flichen. Der breite Flur mit Tageslicht verbindet zwei innen-
liegende Treppenhduser. Durch hohe Verkehrsflachenanteile und hohe Geschosshihen (3,85 m) ergibt sich hieraus
ein schlechtes Verhaltnis von Nutzflachen zu Verkehrsflachen sowie zu den Bauvelumina. Die drei Hauptgeschosse
plus ausgebautes Dachgeschoss weisen eine Mischnutzung auf, die Zustandsbewertungen sind zu differenzieren.
Die Obergeschosse 1 und 2 bieten mit je 9 Apartments Wohnnutzungen, und haben nach Sanierung 1995 einen
iiberschaubaren Reparaturbedarf, da der Zustand recht gut ist. Raumhohe weille Fliesen im Sanitdrbereich und
Glasfasertapete, sowie 1995 erneuerte Elekt-rounterverteilung sind vorhanden. Bironutzungen sind im Erdgeschoss
und teilweise im Dachgeschoss méglich. Dort weist der Standard mit auf Putz montierten Leitungen und abge-
nutzten Belagen und Wandbeschichtungen aber auf einen héheren Sanierungsbedarf hin. Zum energetischen Zu-
stand: Fenster sind als eine Art Holz-Sprossen-Kastenfenster geringer Bautiefe in einfacher Bauart (mit hohen bzw.
schlechten U-Werten) ausgefiihrt, weder eine AuBenwandddmmung, noch eine funktionierende Dachddmmung ist
vorhanden. Mit alukaschierten PU-Platten wurde eine Aufsparrendammung realisiert, die im Zuge der Sanierung der
Dachkonstruktion und der Biberschwanz Eindeckung verbaut wurde. Wandputz und Natursteinfassade im EG sind
der historischen Fassade geschuldet, und sind in einem guten Zustand. Der ,mittlere” Bauzustand ist darauf zuriick-
zufiihren, dass neben der Reparatur kleinerer Bauschaden, wie Risshildungen und Wasserschaden, insbesondere ein
Sanierungsriickstau im DG besteht, die Anzahl der verfiigbaren Sanitareinrichtungen gering ist und perspektivisch
weitere Modernisierungen der Gebaudetechnik zu erwarten sind.

Gebiude 107 — mittlerer Zustand —

Das massive 2-geschossige Biiro- und Verwaltungsgebaude ist in einem nur mittleren Zustand, insbesondere wegen
des erhihten Sanierungsbedarfs des Innenausbaus. Der zunachst positive Erhaltungszustand der Putzflachen und
Natursteinsockel tauscht dariiber hinweg, dass Elemente wie Hauseingangstiiren aus hellblau gestrichenem Blech
und PVC-Fenster moderner Bauart, ca. 1990 ohne Sprossenteilung der ZweckmaBigkeit geschuldet, aber nicht zur
Baugestalt und Konstruktionsweise von 1937 passen. Das Uhrentiirmchen, schlanke bauzeitliche Gauben, die Fen-
sterfaschen und kreisrunde Fenster (teils zugemauert) sowie am Eingang aufgehdngte Laternen vermitteln ein hi-
storisches Bild, das aber nicht, und im Innenausbau schon gar nicht, aufrechterhalten werden kann. Ein erheblicher
Sanierungsriickstau besteht fiir das Treppenhaus, hier sind insbesondere der PVC-Noppenbelag und Wandflachen
gemeint, und auch die Bauteil-Innenoberflichen der Biiros und WCs liegen teilweise Jahrzehnte zuriick. Die Abhang-
decke alterer und gaf. mit KMF schadstoffbelasteter Bauart, glanzende Wandbeschichtungen, verschlissene Boden-
beldge PVC, Textil, Holz sind in einem Zustand mit erhdhtem Sanierungsbedarf, ebenso wie die auf Putz liegenden
Versorgungsleitungen, Sanitarobjekte, Fliesen und Bekleidungen sowie Holztiirzargen. Der Ausbauzustand in den
Kellerrdumen und weitgehend auch im Dachgeschoss zeigt einen hiheren Instandsetzungsbedarf.

Neben dem Sanierungsriickstau und Riickbaubedarf aufgrund von unverhaltnismaBigen Grundrisseingriffen durch
US-Umbauten, fiihrt ein schlechter Démmstandard gerade noch zu einem mittleren Bauzustand. Es besteht ein ge-
nerell hoher Gebdudeschadstoffverdacht.

Gebdude 108 — sehr schlechter Zustand —
Der 1-geschossige Skelett-Massivbau mit Teilunterkellerung wurde zuletzt als Schreinerei genutzt. Es gibt Riss-
bilder im AuBen- und Innenbereich, abblatternder Putz, Wasserschaden und einen umfassenden Schadstoffverdacht
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{Well-Etemnit, Floorflex, KMF, PAK), Die ELT ist Aufputz verlegt, 1970er Jahre Sanitdrausstattung und defekte Radia-
toren sind unbrauchbar. Das negative Bild der Einzelbauteile begriindet in der Summe die insgesamt sehr schlechte
Gebaudezustandsbewertung.

Geb3ude 109 (Theater) — schlechter Zustand —

Das zuletzt als Theater genutzte Gebaude ist in der Substanz ein Backsteinbau aus den 1930er Jahren, der Zustand
wurde in der Gesamtsicht aufgrund groBfldchiger Rohbauzusténde als schlecht abgewertet. Wahrend die ausge-
bauten Lobby- und Veranstaltungsraume mit Biihne, Vorfiihrraum und innenliegenden, sanierten WC-Bereichen
in einem relativ brauchbaren Zustand zeigen, befinden sich im Gegensatz dazu die Lager- und Werkstattflachen in
einem schlechten bis desolaten Rohbauzustand. Der westliche Teil des Gebaudes scheint im Innenausbau in der
Sanierung steckengeblieben zu sein, Hier sind Teilabbriiche, unverputzte Wande und eine offenliegende Dachkon-
struktion ohne jegliche Dachddammung festzustellen. Gebaudeteile, die vom Zuschauer betreten werden kinnen ma-
chen auch unter Betrachtung der Fassade mit neueren Fenstern und einem erneueren Putz einen guten Eindruck.
Ein Teil der Gebdudetechnik ist zwar mit Heizungsiibergabestation erneuert worden, aber nicht ganz konsequent
fortgefiihrt worden. Damit ergibt sich ein inhomogenes Bild, welches in der Gesamtwiirdigung einen insgesamt
schlechten Gebdudezustand begriindet.

Gebdude 110 — mittlerer Zustand —

Obwohl der Zustand von auBen einen guten Eindruck macht, lasst die Gesamtbewertung mit veralterter Ausstattung
und sanierungsbediirftigen Innenoberflichen nur eine mittdere Bewertung zu. Das mit rund 1000 m? Nutzflache
vergleichsweise kleine Verwaltungsgebdude in ein- bis zweieinhalbgeschossiger Massivbauweise zeichnet sich durch
eine Walmdachkonstruktion mit wertigen Dachgauben und gebosselten Natursteinsockeln aus. Im Jahr 1988 erfolgte
die Sanierung mit Fensteraustausch, Einbau von Klima- und Liiftungsgerdten und ,moderner” Innenausbauten. Nun
sind Bodenbelage, Abhangdecken und Wandfarben nicht mehr zeitgemai, Sanitdranlagen und auf Putz verlegte
Leitungen sind wiederum sanierungsbediirftig. Die Dachflachen sind mit EPS-Aufsparrenddmmung, Heraklithplatten
von innen und sporadisch im Sparrenbereich mit Mineralwolle gedammt, die Eindeckung wurde mit Biberschwanz-
ziegeln ernevert, darum ist der Gesamteindruck nur mittel.

Gebaude 111 — schlechter Zustand —

Das 3-geschossige Biiro- und Verwaltungsgebdude in Massivbauweise st aufgrund des nicht mehr zeitgeméaBen
Innenausbaus und des hohen technischen Sanierungsbedarfs als schlecht einzustufen. In 3-geschossiger Massivbau-
weise mit massiv ausgefiihrten Dachschrdgen, wurde das Biiro- und Verwaltungsgebdude als Mannschaftsgebaude
1937 erbaut. Die Nutzfldche von nahezu 2.500 m2 (ohne Keller, Treppen und Flure) liegt in dhnlicher Gréfien-
ordnung wie die des gegeniiberliegenden Gebdudes 114, Das Gebaude 111 weist im Gegensatz dazu einen deutlich
hiheren Sanierungsriickstand auf. Das liegt darin begriindet, dass Fenster und Eingangstiiren, Sanitdrobjekte und
Innenausbauten in die Jahre gekommen und deutlich sanierungsbediirftig sind, Es sind Bodenbeldge, die maglicher-
weise auch Schadstoffe enthalten, sowie PVC und Holzbdden zu finden, die noch aus den 50er Jahren zu stammen
scheinen. Wasser und Abwasserleitungen sind aufputz verlegt und teilweise reparaturbed iirftig.

Gebaude 112 — mittlerer Zustand —

Dias 3-geschossige Biiro- und Verwaltungsagebadude mit Kantinenanbau im EG wurde 1951 errichtet. Es unterscheidet
sich zu den nirdlich gelegenen alteren Bauten durch einfachere Baukonstruktion mit Fensterbdndern und ange-
stellten Fuchttreppenhdusern am Nord- und Siidgiebel. Die Dacheindeckung wurde bisher nicht ermeuert und der
Innenausbau weist einen Sanierungsstau (letzte Sanierung vermutlich 1990) bei einfacher Ausstattung auf. Ab-
hangdecken aus Metallpaneelen im Flurbereich sowie Bodenbeldge (Noppen- und PVC-Platten) und Wandbeschich-
tungen sind zu erneuemn. Das Dach hat eine lickenhafte alukaschierte Zwischensparrendammung aus Minerahwvolle,
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AuBenwand- und Kellerdeckendammungen fehlen, Ein Bauschaden mit Wassereinbruch ist im 1. OG vorhanden.
Keller- und Dachgeschoss wurden mit Biiroraumen genutzt, bei allerdings schlechter Belichtung und unzureichender
Huchtwegesituation. Ein Aufzug und technische Einrichtungen der Kiiche sind vorhanden, die Gebrauchsfihigkeit
dieser Einbauten wire zu iiberpriifen.

Geb3dude 113 — guter Zustand —

Das 3-geschossige ehemalige Mannschaftsgebdude wurde zu einem Verwaltungsgebdude umfunktioniert und ist in
einem guten Zustand. Die BiirogréBen liegen zwischen 1 bis 5 Fensterachsen, die WC- und Dusch/Waschanlagen
sind an den Gebaudeenden untergebracht. Die letzten Sanierungsarbeiten im Innenbereich fanden um die Jahre
1990 und 2000 statt, so dass ein recht guter Gesamteindruck entsteht. Auch die Fenster sind aus verschiedenen
Baujahren. Die Sanitaranlagen, FAure und Treppenhduser mit neueren Brandschutztiiren geben ein positives Bild
ab. Einige abgenutzte Bodenbeldge, Wasserschdden im KG, eine defekte Abhangdecke und ein defektes Fenster
begriinden kleineren Reparaturbedarf. Der Dachstuhl und die Dacheindeckung mit Biberschwanzziegeln sind intakt,
eine Dachdammung ist jedoch nicht erkennbar. Die schweren Eingangstiiren aus der US-Zeit harmoniert in der Ge-
staltung nicht mit der ansonsten nur leicht zu iiberarbeitenden Fassade.

Gebdode 114 — sehr guter Zustand —

Das 3-geschossige Mannschaftswohngebdude ist in einem im Vergleich zu den Nachbargebduden offenkundig sehr
guten Zustand. Der AuBenputz und der Sockelbereich mit rotem Sandstein machen einen guten Eindruck. Eine Sa-
nierung wurde Anfang der 2000er Jahre durchgefiihrt, die Fenster sind 2004 mit Warme- und Sonnenschutzvergla-
sung und PYC Rahmen erneuert worden, Der Innenausbau des Treppenhauses und der Mannschaftsunterkiinfte ist
durch solide Materialien aus Schichtplatte, Fliesenbeldgen und Brandschutztiiren sehr wertig ausgefiihrt worden. Si-
cherlich sind auch Gebrauchsspuren in den Oberflachen und Materialien zu erkennen und ein geringerer Instandset-
zungsbedarf anzubringen. In wenigen Rdumen tritt im Decken- und Wandbereich lediglich leichter Reparaturbedarf
aufgrund augenscheinlich erkennbarer Setzungsrisse auf, die genauer zu untersuchen waren. Die Ausstattung des
Dachgeschosses mit Sprinkleranlage und der Einbau von Brandschotts bei Kabeldurchfiihrungen weisen darauf hin,
dass bestimmte Brandschutzanforderungen erfiillt wurden. Zentrale Haustechnik mit Elektro- und Wasserleitungen
sowie den Sanitarobjekten sind ermneuert worden, Der Dachstuhl macht einen intakten Eindruck mit neuwertiger
Biberschwanzeindeckung. Die oberste Geschossdecke ist ordnungsgemall gedammt, u.a. sind Luftdichtheitsfolien
eingebaut worden.

Gebidude 115 — mittlerer Zustand —

Dieses Biirogebdude ist nach Baujahr und Baukonstruktion identisch mit Geb3dude 112, Der Ausbau- und Sanie-
rungszustands lasst jedoch eine nur mittlere Zustandsbewertung zu. Im Jahr 2008 fand ein Fensteraustausch mit
PYC-Warmeschutzverglasung statt, die Sanierung des Innenausbaus (Abhangdecke, PVC Bodenbelag und Wand-
anstrich) wurde mit geringem Aufwand und einfachen Materialien durchgefiihrt ohne die technische Ausstattung
zu verbessern, Entsprechend sind einfach ausgestattete Biiros in akzeptablem Zustand vorzufinden. Im dritten 0OG
ist ein hiherer Ausbaustandard anzutreffen. Es sind leichte Bauschdaden, Wandrisse im OG und Feuchteschaden im
Keller erkennbar. Auf den Mittelfluren ist ein leistungsstarkes Heizgeblase, vermutlich alteren Baujahrs, anzutreffen,
Die Dacheindeckung wurde mit Biberschwanzziegeln ernevert und eine Ddmmung des Zwischensparrenbereichs ist
mit Mineralwolle und Alukaschierung und 2. T. mit PU-Platten durchgefiihrt worden, Das Gebaude wurde im Herbst/
Winter 2014 provisorisch als Fliichtlingsunterkunft genutzt, Der gegenwartige Zustand nach Berdumung ist nicht
bekannt.

Gebdude 116 — schlechter Zustand —
Das zeilenfdrmige, eingeschossige Backsteingebdude ist trotz eines erneuerten Daches in Innenausbau und Substanz
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in einem schlechten Zustand. Die letzte Sanierung fand in den 1980em statt. Jiingeren Datums ist ein saniertes Bad
mit weiBen raumhohen Hiesen und Flachspiiler. Der Dachgeschossausbau als Biirofliche weist erhebliche Schwa-
chen auf. Bauschaden sind mit abplatzendem Putz im Lagerraum vorhanden. Bauschaden und eine sanierungsbe-
diirftige Innenausstattung begriinden eine in der Summe schlechte Zustandsbhewertung.

Geb3ude 117 — guter Zustand —

Das eingeschossige Biirogebdude ohne Keller wurde 2001 saniert und macht einen substanziell guten Gesamtein-
druck. Der Innenausbau mit Putz, Anstrich, Fliesen, Deckenabhang, Bodenbeldge zeigen nur geringe Gebrauchs-
spuren. Als Nachteil miissen die fehlende Warmedammung der AuBenwande und vermutlich auch des Daches ge-
wertet werden. Zwar zeigt sich eine Putzfassade mit Backsteineinfassungen im Eingangsbereich und in der Fenster-
laibung, jedoch wirken die Fensteranordnungen und -teilungen unproportioniert. Die Fensterformate wurden beim
Umbau offensichtlich nicht angepasst, denn im Innenraum ragt die Abhangdecke teilweise in die obere Fensterlai-
bung hinein. Der schianke Dachaufbau und das wenig geneigte Dach sind mit Bitumen-Schweibbahnen eingedeckt,
was auf eine einfache Konstruktion hinweist. Die Haustechnik und Sanitdranlagen wiederum erwecken einen guten
Eindruck; ein Eindruck der technisch iiberpriift werden miisste.

Gebaode 119 — mittlerer Zustand —

Das Werkstattgebdude mit 6 Toren und Oberlichtern, sowie einer Putz- und Backstein-Mischfassade ist in alterer Be-
tonskeletthauweise (1937) ausgefiihrt. Von der ehemaligen Schreinerei sind noch Formatkreissdge, Spanabsaugung
und Plattenlager vorhanden, Einige Fenster aus dem Jahr 1999 und Sanitdrbereiche sind bereits in einem sanierten
Zustand. Weite Teile des Innenausbaus dieses Werkstattgeb3udes sind sanierungsbediirftig. Abblattermnder Putz und
grobflachiger Einsatz von Glasbausteinen ohne Offnungsmaglichkeiten lassen nur eine mittlere Bewertung zu.

Gebdude 124 — guter Zustand -

Das 1-geschossige Werkstattgebaude in Stahlbeton-Skelettbauweise ist durchgreifend saniert worden und befindet
sich in einem aufgerdumten, bereinigten und allgemein guten Zustand. Diese Aussage bezieht sich auf den Innen-
ausbau, die Ausstattung und die Gebdudetechnik, die auf Kfz-Wartungsbetrieb ausgerichtet war. Der energetische
Zustand und damit auch das dubere Erscheinungshbild der Fassade und des flach geneigten Daches miissen eher
als mittelmdBig beurteilt werden. Zwar wurden Fenster und elektrisch betriebene Metall-Segment-Toranlagen er-
neuert, jedoch keine Dammung der massiven, auch im Sommer warmedurchlassigen Wandkonstruktion und des
mit Bitumen-Schweilibahn beschichteten Daches vorgesehen. Zur Ausstattung gehdren Fahrzeuggruben und Abgas-
Absaugvorrichtungen sowie Biiro- und Mitarbeiterbereiche mit 2 modernisierten Sanitdrraumen. Der Keller hat einen
Zugang von aulien, der zum Zeitpunkt der Begehung jedoch nicht gedffnet werden konnte.

Gebdude 126 — mittlerer Zustand —

Die 1-geschossige Kfz-Werkhalle in Stahlbeton-Skelettbauweise mit 11 Rolltoren besitzt ein Beton-Flachdach mit Bi-
tumendeckung und ist einfacher Bauart. Direkt angebaut ist ein 2-geschossiger schmaler Biirotrakt. Zur Ausstattung
gehoren drei Fahrzeuggruben, Abgas-Absaugvorrichtungen und eine Warmluftheizung. Ebenso wie die PVC-Fenster
sind auch die Biiro- und Sanitdrausstattungen aus den 1980er Jahren. Aus dem Sanierungsstau resultiert eine nur
mittlere Zustandseinschatzung.

Gebaude 128 — schlechter Zustand —

Das langgestreckte, zeilenartige Backsteingebdude wurde 1937 urspriinglich als Pferdestallung erbaut und zuletzt
nach mehrfachen Umbauten als Biirogebdude genutzt. GroBe Dachgauben und ein auBenliegender Schornstein
pragen das dubBere Erscheinungsbild. Die diversen Gebdudebauteile und Einbauten weisen auf mehrere Phasen
des Gebdudeumbaus hin, Im Erdgeschoss befinden sich teilmodernisierte Biiros mit WC-Anlagen sowie unsanierte
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Lagerrdume. Im DG sind GroBraum- und Einzelbiiros mit geringer lichter Hohe und Dachschrage untergebracht, die
iiberdimensionierte Kiihl- und Heizanlagen aufweisen. Die in die Fenster abgehanate Decke zeigt den insgesamt im
Innenausbau als ,verbaut" zu bezeichnenden Eindruck. Weiterer Erneuerungsbedarf besteht offenkundig bei Boden-
beldgen und Innenoberflachen. Der Einbau der Biberschwanzeindeckung diirfte mehr als 30 Jahre zuriickliegen und
ist vom Zustand her offenbar in Ordnung.

Gebdude 135 (Chapel) — mittlerer Zustand —

Das Kirchengeb3dude wurde als Stahlbetonskelettbau mit flach geneigtem Satteldach1955 errichtet, teilweise tech-
nisch erneuert, sodass eine insgesamt riickstandige, aber noch gut erhaltene Bausubstanz mit mittlerem Innen-
ausbau zu einer mittleren Zustandsbewertung fiihrt. Im Erdgeschoss befinden sich Kanzel und Altarraum sowie
Nebenrdume, die in einem sauberen Zustand iibergeben wurden. Der weitestgehend im Errichtungszustand be-
findliche Sakralbau mit Glockentiirmchen ist mit der originalen Holz-Einfachverglasung ausgestattet. Die Fern-
warmelibergabestation scheint emeuert worden zu sein,

Gebiude 141 — schlechter Zustand —

Die Lagerhalle aus dem Jahr 1982 ist mit einem gemauerten Biroeinbau und Schwerlastregalen ausgestattet und
in einem eher schlechten Zustand. Die Stahlbaukonstruktion mit Metallblech-Paneelen als AuBenbekleidung besitzt
vermutlich Démmmaterial aus KMF, das sich bereits aus der Deckenddmmung lgst. Fenster als Industrie-Einfachver-
glasung, drei Rolitore aus Metalllamellen sowie uneben verlegt groBformatige Fertigbetonplatten als Bodenbelag,
sowie einfachste Innenausstattung und Warmeschutzmangel lassen in der Gebdudebewertung nur eine schlechte
Zustandsbewertung zu.

Gebdude 152 (Sporthalle) — guter Zustand —

Die Sporthalle von 1985 hat eine FeldgroBe von 34 m x 25 m, die lichte Héhe betragt ca. 7,2 m. Die Stahlskelett-
Konstruktion ist im RastermalB 4,5 m x 5,65 m erstellt und bedient sich der Details des Industriebaus. Die Beton-
stiitzen sind von auBen ablesbar und gliedern die fensterlose Fassade in ein grobes Raster. Die Beton-Sandwich-
Wandtafeln sind mit lediglich & cm Kerndammung und die Dach-Trapezblech-Konstruktion mit nur ca. 8 cm auflie-
gender Dammung versehen, Die wenigen Fenster sind mit Metallrahmen und Isolierverglasung ausgestattet. Der
Sport-Holzboden und die PVC-Bodenbeldge sind noch in einen guten Zustand. Insgesamt kommt man zu einer noch
guten Zustandsbewertung der Bausubstanz, die jedoch heutige Standards und Anspriiche an moderne Sport- und
Fitnessstdtten auBfer Acht [dsst.

Das Einfeld kann durch eine in der Decke befindliche Trennwand in zwei kleinere Spielfelder unterteilt werden kann.
An der Spielfeldseite befindet sich einseitiy eine Schiebetribiine. Ein kleinerer Hallenraum fiir Krafttraining und
2 Squash-Boxen komplettieren das Angebot an Sportflichen. Im groBfiichigen Damen und Herren Umkleidebereich
mit Sauna ist nach rund 30 Jahren Nutzung ein entsprechender Verschlei und auch Emeuerungsbedarf vorhanden.
Das bezieht sich insbesondere auf die Sanitirinstallationen, die aber grundsétzlich noch intakt sind. Uber die Be-
heizung und Warmwasserversorgung ist lediglich bekannt, dass ein Fernwarmeanschluss vorhanden ist.

Gebdude 156 — mittlerer Zustand —

Die Beton-Fertigteilhalle von 1986 besitzt ein auf Betontragern lagerndes Trapezblechdach. In einfacher Industrie-
ausfiihrung und Grundausstattung sind Halle und 2-stdckiger Biiroeinbau gebaut, sodass aufgrund des Sanierungs-
bedarfs ein mittlerer Zustand vorliegt. Im Vorbereich ist eine Rampenanlage mit 3 Rolltoren und Teiliiberdachuna,
Die lichte Hohe von 5,00 m und der Betonboden edauben eine gaf. angepasste Nutzung. Die tempordren Einbauten
mit Kiihlkammern und Regalsystemen sind einfach zu entfernen. Die innenliegende Biiroeinbauten sind von einfa-
cher Bauausfiihrung und sanierungsbediirftio bzw. nur von bedingter Gebrauchsfahigkeit. Weitere Einbauten sind
ein Warmluftgebldse und eine elektrische Grundausstattung, deren Gebrauchsfahigkeit zu tiberpriifen ist.
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Gebdude 157 — guter Zustand —

Das 1-geschossige ,Bus dispatch” war fiir den Aufenthalt und die Organisation von Fahrpersonal bestimmt. Die
PVC Fenster van 1986, weiss geflieste Kiichen und Sanitdrbereiche sind noch gut erhalten. Trotz der nicht mehr
zeitgemaben Boden- und Wandbeldgen, der Deckenabh@ngung und nur einer schwachen Dachdammung kann dem
Gebaude ein noch guter Bauzustand bescheinigt werden.

Gebiude 170 — mittlerer Zustand —

Der ehemalige Poststellen-Bau aus dem Jahr 1992 ist aus massiven Ziegelsteinen und einer weitspannenden Holz-
dachkonstruktion aufgebaut und befindet sich in einem guten Gesamtzustand. Die Sanitarrdume sind weiss gefliest,
allerdings sehr eng bemessen. Wand- und Bodenbeldge sind freundlich gestaltet und qut erhalten. Es sind noch
Packtische, Ventilatoren und Deckenleuchten vorhanden. Eine Rampe ermdaglicht den barierrefreien Zugang des
Gebdudes.

Gebdude 3852 — schlechter Zustand —

Die KFZ-Werkhalle mit einem Vollgeschoss baw. einem zweigeschossigen Biiroanbau ist in Stahlbeton-Skelettbau-
weise mit Massivdecke und AuBenwand-Ausfachung in Mauerwerk errichtet. Die Ausstattung umfasst Hebebihnen,
Abgas-Absauganlage, Heizkérper und Deckenleuchten. WC und Biirordume sind einfach ausgestattet, eine letzt-
malige Instandsetzung ist aus den 1980er Jahren aktenkundig. Erkennbare Spuren der Kfz-Werkstattnutzung an
Boden- und Wandbeldgen begriinden einen weitergehenden Schadstoffverdacht, so dass in der Gesamtwiirdigung
eine schlechte Zustandshewertung plausibel erscheint.

Gebaude 3854 — schlechter Zustand —

Die in Stahlbeton-Massivbauweise gebaute Kfz-Werkhalle mit zweigeschossigem Biirobau erhalt aufgrund des Sa-
nierungsriickstands in Ausstattung, Innenausbau eine schlechte Zustandsbewertung. In Warmeschutzbelangen be-
steht erheblicher Nachholbedarf, denn sowohl Fenster, AuBenwand und Decke sind augenscheinlich noch bauzeitlich
und chne energetische Verbesserungen. Wie im typolgisch baugleichen Gebaude 3852 ist mit Anhaltspunkten zu
Schadstoffverdachten zu rechnen. Die Ausstattung umfasst Hebebiihne, Wartungsgruben und Abgas-Abluftanlage.
Die Biiros sind einfach ausgestattet und stark sanierungsbediirftig. Der Innenausbau stammt aus den 1980er Jahren
und ist in einem unzeitgemaBen und baufilligem Zustand.

4.11.4 Gebiudeschadstoffe

Der Erkundung, Erfassung und Bewertung von Gebdudeschadstoffen in den Gebduden auf den Patton Barracks
liegen folgende Unterlagen bazw. Berichte und Vermerke zugrunde (chronologisch geordnet):
© Erfassung und Erstbewertung der Bausubstanz (Phase 1) Ehem. US-Liegenschaft in Heidelberg — Patton Bar-
racks (WE 136977) vom Juli 2014, erstellt durch Staatliches Hochbauamt Heidelberg und Arcadis Deutsch-
land GmbH (Arcardis GmbH 2014)
. Orientierende Erstbegehung durch NH ProjektStadt (April/Mai 2014) und Arbeitspapier ,Modifizierung des
Gebdudeschadstoffprogramms basierend auf den Erfahrungen der Gebdudeschadstoffuntersuchung MTV-
Ost™ von NH ProjektStadt vom 01.07.2014
& Stellungnahme Phase 1 Gebdudeschadstofferkundung von OFD / Mull & Partner vom 12.08.2014 (OFD
2014)

¢ Kommentar zum Arbeitspapier NH von OFD / Mull & Partner vom 13.04.2015

#  Empfehlungen zur Beauftragung der Gebdudeschadstoffuntersuchungen Fhase 2 von NH ProjektStadt vom
28.04.2015
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Die Gebaudeschadstoffuntersuchungen der Phase 1 wurden im Rahmen der Erfassung und Bewertung der Bausub-
stanz durch das Staatliche Hochbauamt Heidelberg und die Arcadis Deutschland GmbH durchgefiihrt. Im Ergebnis
stehen konkrete Empfehlungen zu weiteren Untersuchungen fiir die Szenarien:

“  MNachnutzung des Gebaudes

“  Riickbau der kompletten Bausubstanz

Die Anzahl der Gebdude wird mit 36 Hauptgebdude und 59 untergeordneten Bauwerken angegeben, wobei diese
59 Bauwerke nicht individuell untersucht wurden. Die Gebdude wurden in 8 Typen unterteilt. Sieben dieser Typen
beinhalten jeweils baugleiche Gebaude. Die achte Gruppe umfasst 18 Sondergeb3dude, die iiber einen individuellen
Aufbau verfiigen, In der Zusammenfassung kénnen die vorgefundenen bzw. vermuteten Gebaudeschadstoffe (in
alphabetischer Anordnung) wie folgt benannt werden:

Asbesthaltige Baustoffe und Materialien:
Asbestzementplatten als Trennwande/Wandverkleidungen und Dacheindeckung

Floor-Flex-Platten, Bodenplatten und/oder Kleber unter Fubodenbeldgen
Flanschdichtungen der Beliiftungskandle

Flanschdichtungen (Klinkerit-Dichtungen) in Rohrleitungen und an Armaturen
Asbesthaltige NH-Sicherungen

Brandschutztiiren

Gipsdammungen am Kessel

Dichtungsbahnen auf Flachdachern

KMF-haltige Materialien;
» Isolierung von Rohrleitungen
Déammmaterialien in Leichtbautrennwanden aus Gipskarton und/oder Holz
Deckenplatten (gepresstes KMF)
KMF-Auflage auf abgehdngten Deckenplatten
Ddammung des Dachstuhls
Dammung von Fassaden
Brandschutztiiren

PCB-haltige Materialien:
©  Fugenvergussmassen (dauerelastische Fugenmassen)
©  Kondensatoren in alten Leuchtstofflampen
= Wand- und Bodenanstriche sowie Anstriche an Metallbauteilen

PAK-haltige Materialien:
» Dichtungsbahnen bei Flachddchern und Gaupenverkleidungen
Parkettkleber
Bitumenestrich
Schlackeschiittung
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MKW belasteter Beton der Wartungsgruben und Bodenplatten der Werkstatthallen

Sonstige Schadstoffe:
»  Quecksilber in alten Leuchtstoffréhren

© Schwermetall-belastete Schlackeschiittung
©  Holzimpragnierungen (DDT)
© Schimmelpilzbefall

Eine umfassende Auflistung der Schadstoffverdachte je Gebdude ist der Untersuchung Phase 1 zu entnehmen (Ar-
cadis 2014),

Der Gutachter empfiehlt ein Untersuchungsprogramm mit Beprobung vor der Nachnutzung, um eine Gefdhrdung
wahrend der Umbau- und Machnutzungsphase minimieren zu kénnen. Eine tabellarische Auflistung mit der Be-
nennung mialicher Schadstoffe in Zuordnung zu Bauteilen und Gebduden, die vor der Neunutzung oder einem
Abbruch untersucht werden sollten, liegt vor (Arcadis 2014, 5. 63ff.).

Die Stellungnahme OFD/ Mull & Partner bestatigt im Wesentlichen das Vorhandensein der o.g. Schadstoffe und folgt,
mit Einschrdankungen bei einigen Baumaterialien, den Empfehlungen des Gutachters (OFD NI 2014). Einschrénkend
wird in der Stellungnahme allerdings gefordert bei den Untersuchungen Phase 2 und Beprobungen typisierend vor-
zugehen, um dann Gber analoge Schliisse auf die iibrigen Gebdude gleichen Typus Riickschliisse zu ziehen. Dieser
Vargehensweise kann sich NH ProjektStadt nicht anschliefien, Angesichts vielfdltiger Umbau-, Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen weisen selbst typengleiche Gebdude den Verbau unterschiedlichster Baumaterialien zu
unterschiedlichen Zeitpunkten der vergangenen 70 Jahre auf. Es wird ein je gebdudeindividueller Untersuchungs-
umfang angeraten,

Der Umfang und die Art der Gebaudeschadstoffuntersuchungen (Beprobungen, Raumluftuntersuchungen) Phase 2
orientiert sich an der aus dem Bestand heraus erkennbaren oder zu erwartenden Nutzung der Geb3aude bazw. unter
Beriicksichtigung eines aufgrund der Substanzbewertung zu erwartenden Gebduderiickbaus. Es besteht Einver-
nehmen zwischen der BImA, OFD und Mull&Partner einerseits sowie Stadt Heidelberg und NH ProjektStadt ande-
rerseits, dass die Phase 2-Untersuchungen nutzungsorientiert nach 3 Kategorien durchgefiihrt werden sollen, wobei
der Grundsatz der ,Beprobung auf die sensibelste Nutzung" gilt.

Diese 3 Kategorien sind:

I Gebaude, die auf Wohnnutzung hin zu beproben sind

# Gebdude, die auf sonstige Nutzungen (gewerblich, industriell) zu beproben sind
¢ Gebaude, die auf einzelne Schadstoffparameter und mineralische Bausubstanz zu beproben sind

Die Phase 2-Untersuchung ist zundchst losgelist von den weitergehenden Uberlegungen zum planerischen Umgang
mit den Gebduden bzw. deren Nachnutzungsoptionen und Nachnutzungspotenzialen zu betrachten. Sie soll in einem
bereits frilhen Planungsstadium gewdhrleisten, dass unter den Aspekten gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
geeignete MaBnahmen zur Gefahrdungsabschatzung und zur Gefahrenabwehr durchgefiihrt werden. Die Durchfiih-
rung der Phase 2-Untersuchungen wurde beauftragt, die Ergebnisse lagen zum Zeitpunkt der Fertigstellung dieses
Berichtes jedoch noch nicht vor.

65

NH | ProjektStadt



SeEandsiniles

4.11.5 Energetischer Zustand

Grundsatzlich ist bei der Beurteilung der Gebdudequalitdt eine energetische Bilanzierung mit einem Nutzungsprofil
(z.B. pach DIN 18599) zu unterlegen und zundchst die Frage nach genereller Nachnutzbarkeit, Weiternutzungsop-
tionen bazw. einer Nutzungsidnderungsabsicht zu stellen. Die Einschatzung eines bspw. niedrigen Energiestandards
ist oftmals ein Hinweis auf einen hohen Modernisierungsriickstand, was jedoch nicht zwingend zur Abrissempfehlung
fiihrt, Eine Wertminderung liegt jedoch auf der Hand, auch wenn eine energetische Sanierung im Bestand gesetzlich
nicht gefordert wird. Nachriist- und Aushangpflichten von Energiebilanzen von Gebauden bestimmter Art sind aber
bereits in der aktuellen EnEV verankert,

Eine Energiebilanzierung der einzelnen Gebaude, die exakte Aussagen liber Dammgualitdt und Energiebedarf der
Bestandsgebdude treffen kinnte, fehit. Auf Grundlage des IST-Zustands kann das Energieeinsparpotential, welches
aus verbesserter Warmedammung und effizienterer Heiztechnik resultiert, berechnet werden,

Ein erstes Fazit zum energetischen Zustand weist fiir die Bestandsgebdude in den Patton Barracks einen verhaltnis-
maBig schlechten Dammstandard der warmeiibertragenden Hiillflache aus. Diese zunachst allgemeine und grobe
Voreinschatzung wird am Malstab der jeweiligen Referenzgebdude der Energieeinsparverordnung gemessen. Auch
im Vergleich mit dem energetischen Zustand der Wohn-, Biiro- und Werkstattgebaude anderer Gebaude auf Heidel-
berger Konversionsflichen bestitigt sich dieser Eindruck. Nennenswerte energetische Verbesserungen wurden
bisher kaum ausgefiihrt. Als letztes Bauteil der Hiillflache ist die Sohle baw. Kellerdecke fiir den Warmeiibergang an
AuBenluft oder Erdreich bzw., unbeheizte Kellerrdume zu betrachten. Hier sind liberwiegend bauzeitliche Konstruk-
tionen ohne nachtragliche Warmedammungen zu erkennen. Im Folgenden werden typische oder vorherrschende
Konstruktionen der warmedammenden Hiillfldche beschrieben, die den allgemein schlechten Dammazustand be-
legen. Dariiber hinaus werden Ansatzmiaglichkeiten der energetischen Sanierung aufgezeigt.

Aufenwand

Die Wohn- und Birogebaude erhielten teilweise eine Putzemeuerung, aber keine zusatzliche Dammschicht im Sinne
eines Warmedammverbundsystems. Ein Warmedammputz wiirde die energetischen Eigenschaften nur geringfiigig
verbessemn. Die Gebdude im Bestandserhalt, exemplarisch seien hier Putzbauten wie 103, 106, 107, 110 und 111
genannt, weisen nur wenige typische Fassadenelemente auf, wie z.B. den Natursteinsockel, Fensterfaschen und
Gesimse. Diese Fassadenelemente zu erhalten, gaf. nach Absprache mit der Denkmalschutzbehdrde, steht nicht
in Widerspruch zur Dammung von Wandflachen. Die Wandflachen kinnen entweder von aullen oder von innen
gedammt werden kann. Das Bauteil AuBenwand birgt die hichsten Energieeinsparpotentiale, da es flachenanteilig
am grolten ist.

Dach

Aus Luftbildaufnahmen der Patton Barracks ist gut erkennbar, dass in den letzten 10 Jahren die Dachziegel der
Gebdude 103, 114, 115 erneuert wurden, somit wurde auch eine nachtragliche Dachddammung eingebaut. In Ge-
baude 115 wurde eine Zwischensparrenddmmung eingebracht, deren Energieeinsparpotential eher gering ist, da
sich weder beheizte Rdume unterhalb der Dammung befinden noch eine winddichte oder luftdichte Ebene in die
Dachkonstruktion gezogen worden ist. In Geb, 103 und 114 wurde die Ddmmung der obersten Geschossdecke
ausgefiihrt. Die Sanierung von Biiro- und Wohnrdumen in obersten Geschossen zog auch die vorgeschriebene
Dammung der Decke nach EnEV 2001 zur kalten Seite nach sich. Das Dadmmmaterial liegt offen oder sporadisch mit
einer Folie abgedeckt auf der Decke, sodass der Dachraum nicht weiter nutzbar ist, Dammmaterialien bzw. Damm-
starke der Flachdacher im westlichen Bereich von Patton (Motorpool) sind von aulen nicht erkennbar. Es ist davon
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auszugehen, dass sich bestenfalls eine bauzeitlich typische minimale Dammung unter der wasserfiihrenden Schicht,
der Dachhaut aus Biturnenbahn, befindet. Fiir die oberste Geschossdecke sind u.U. Nachriistverpflichtungen nach
EnEV zu beachten, die aber unter Umstanden recht wirkungsvoll sein kiinnen.

Fenster und Tiiren

Ist der Anteil an Fensterflichen in AuBenwanden hoch, und zwar gréfier als 20% Fachenanteil, macht sich die,
weitgehend niedrige, Dammwirkung der Fenster negativ bemerkbar. Dies ist bei den Mannschafts- bzw. Biiroge-
bauden der Fall. Energetisch nachteilig wirkt sich aus, dass die Fenster in den Gebduden iiberwiegend mittelmaBig
2-fach isolierverglast sind, im Bereich Motorpool 2.T, noch mit Einfach- (z.B. Geb. 135) oder mit Industriever-glasung
(Geb. 156) versehen sind. Auch Fenstererneuerungen aus den 2000er Jahren wurden mit eher schlecht ddmmenden
Holz-Kastenfenstern ausgefiihrt oder mit méaBig dammenden PVC-Fenstern. Flachendeckende 3-fach Verglasung ist
nicht gegeben.

Die Haustiiren und Zugdnge gleichermaBen wie die Roll- oder Ziehharmonika-Tore aus Metall sind ebenfalls ohne
nennenswerten Ddmmstandard. Der hohe Anteil an Fenstern in der Fassade erlaubt einerseits einen Energiegewinn
durch solare Einstrahlung, andererseits gilt es zu verhindern, viel Heizenergie im Winter oder Kiihlenergie im Falle
einer Uberhitzung im Sommer aufwenden zu miissen. Wihrend historische Fenster mit mehrteiligen Fensterfiachen
flexible Liiftungsmiglichkeiten bieten, sind die 1-fliigeligen Fenster dariiber hinaus noch in der Handhabung und der
Gestaltung problematisch.

Kellerdecke und Sohle

Der untere Abschluss der energetischen Gebaudehiiliflachen gegen das Erdreich oder das unbeheizte Untergeschoss
ist bauzeitlich bedingt in sdmtlichen Gebduden noch ungedammt. Eine Damm-MaBnahme ware eine Kellerdecken-
ddmmung oder eine aulenliegende Perimeterddmmung. Das Fehlen solcher MaBnahmen wird besonders deutlich im
Kellergeschoss des Kasinos (Geb. 104): Die fehlende thermische Trennung fiihren zu erheblichen bauphysikalische
Mangeln aufgrund der Tauwasserproblematik. Beheizung der Kellerrdume chne Ddmmung gegen kalte Flachen fiihrt
bei zu geringer Beliiftung zu Feuchteschaden und Raumluftbelastungen. In der US-Nutzung wurden, beispielsweise
in Geb, 113, auch nicht geddmmte Kellerrdume und Dachgeschosse beheizt. So zeigt sich, dass die thermische Hiill-
fldche nicht unbedingt die beheizten Fachen einschliefst.

Ist-Zustand und Energetische Sanierungsplanung

Manche Gebaude wurden zwar saniert, wie beispielsweise Gebaude 124, jedoch wurden nur innenraumliche Mo-
dernisierungen durchgefiihrt. Energetische MaBnahmen beschridnkten sich auf den Fensteraustausch (offen bleibt,
ob die Wand gar einen schlechteren U-Wert als das Fenster hat und dadurch bedingt Tauwasser schadlich in der
Wandebene anfillt und nicht am Fenster). Fiir eine energetische Bilanzierung verschiedener Sanierungsvarianten
sollte bei einer Gesamtsanierung die Wirtschaftlichkeitsberechnung auf Zeitrdume von 25 und 40 Jahren angelegt
werden. Fiir Nachnutzer von einigen Gebauden ist zu iiberpriifen, ob evtl. KPW-Farderung mit der Eigenschaft , be-
sonders erhaltenswerte Bausubstanz” im Ensemble zum Baudenkmal (Geb. 106) beantragt werden kann. In diesem
Programm kdnnen auch geringere Dammstoffdicken gefdrdert werden, die ersten Zentimeter bringen den gréfiten
Effekt. Gleichzeitig kann besonderen Gestaltungsgrundsitzen Rechnung getragen werden.

Auch in den wenigen Fallen von umfassenden Sanierungen, beispielsweise Gebdude 114, wurden keine wesentlichen
energetischen Verbesserungen erzielt, Bestenfalls wurden einige wenige Dachddmmungen eingebaut, Fenster, mitt-
lerweile vor 30 Jahren, getauscht und das Gebdude an die Fernwarme angeschlossen,
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Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass der Zustand der Gebdudedammungen im Motorpool mit seinen
Werkstatten und Lagergebduden trotz jiingeren Baualters schlechter ist als der Zustand der Gebdudedammungen
im dstlichen Teil mit dem historischen Gebaudebestand aus der Zeit vor dem 2. Weltkrieg.

Haustechnik und Versorgungsleitungen

Die Wohn- und Biirogeb3ude weisen eine sehr kompakte Bauform auf und besitzen eine fiir Solarenergienutzung
giinstige Ausrichtung und Dachneigung. Die solare Warmeerzeugung fiir Warmwasser oder fiir Heizungsunter-
stiitzung ist technisch und wirtschaftlich sinnvoll in die Haustechnik zu integrieren. Ein Fernwarmeanschluss ist
vorhanden und hat die Gebaude bisher vollumfanglich versorgt. Die Ubergabestationen sind teilweise in einem sehr
schlechten Zustand, andere Ubergabestationen wurden erst vor wenigen Jahren grundsaniert.

Zur energetischen Beurteilung gehiren auch der Energiebedarf und die elektrische Effizienz von fest installierten
Liiftungsanlagen, Klimaanlagen und Leuchten, Auch ohne technische Uberpriifung ist aufgrund des Baualters, des
erkennbaren Zustands und der technischen Konzeption davon auszugehen, dass sowohl hohe Verbrauche zu Buche
schlagen, als auch Warmelasten generiert werden, die dann wiederum mit weiterem Energieaufwand ,weggekihft”
werden miissen,

EnEV

Dem Neubau-Standard der aktuellen Fassung der Energieeinsparverordnung (zum 01.01.2016: EnEV 2016) kann
und muss keines der Bestandsgebdude gerecht werden, jedoch sind die dort genannten Nachriistverpflichtungen zu
iiberpriifen. Hier sind die DAmmung der obersten Geschossdecke und die Dammung der warmefiihrenden Leitungen
im kalten Bereich zu nennen. Auch die Pflicht des Betreibers zur Wartung und Instandhaltung von Anlagen und Ein-
richtungen der Heizungs-, Kiihl- und Liiftungstechnik sowie der Warmwassertechnik ist zur Aufrechterhaltung der
energetischen Qualitdt zu wahren (Verschlechterungsverbot nach § 11, EnEV), Das Effizienzgebot der EnEV fiihrt
zur Uberpriifung von Heizkesseln und Klimaanlagen ab 12 KW Leistung.

Energieausweise

Die Nachnutzung als dffentliches Gebaude bedingt ab einer bestimmten Flachengrofie eine spatere Aufstell- und
Aushangpflicht von Energieausweisen. Bei Wiederverkauf muss gepriift werden, ob Energieausweise aller beheizten
oder gekiihlten Gebdude aufgestellt und vorgelegt werden miissen, Die Pflicht zur Anbringung des Energieausweises
im offentlichen Gebdude (Behdrde) mit starkem Publikumsverkehr wurde mit der EnEV 2016 ab 500 m? Grofe
ausgeweitet. Dies gilt auch fiir anderes genutzte Gebdude wie Hotels, wenn ein Ausweis fiir gréBere Renovierung,
Verkauf, Vermietung ausgestelit wurde.

Quartierskonzept

In der energetischen Stadtsanierung werden Quartiersansdtze verfolat, die sich aus dem Erhalt und der Nachnut-
zung von einigen Bestandsgebauden sowie der zukiinftigen Entwicklung in dem Quartier ergeben. Der Warme- und
Energiebedarf sollte auf Quartiersebene in der Summe der Einzelgebdude betrachtet werden. Vor dem Hintergrund
des Masterplans 100 % Klimaschutz ergibt sich eine Reihe von Handlungsfeldern, die einen reduzierten Energiever-
brauch bewirken sollen.

Fiir die zivile Nachnutzung empfiehlt es sich daher, je nach vorgesehener Nutzung der Geb3ude entsprechende
Sanierungskonzepte zu erarbeiten und umzusetzen. Ziel ist hohe Energieeffizienz und miaglichst regenerative Erzeu-
gung zur Reduktion des CO2-AusstoBes, Zum Betrieb der Liegenschaften sind ,,Energiesenken™ und ,Energiequellen”
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sowie Infrastrukturen und Netze zu untersuchen und zu entwickeln, sowie ggf. ein Energiemanagement einzu-
richten. Die Fernwarmeversorgung leistet mit einem niedrigen Primarenergiefaktor einen wesentlichen Beitrag zur
Reduzierung der CO2-Emissionen. Vor dem Hintergrund der primarenergetischen Betrachtung sind ggf. auch rege-
nerative Energien mit einzubinden.

4.11.6 Stirken und Schwichen des Gebiudebestands

Schwichen

© generelle Substanzschwachen aufgrund unterlassener Instandhaltung bzw. fehlender Modernisierungen mit
hohem Reparaturstau

©# Mabnahmen der energetischen Sanierung wurden bisher nicht durchgefiihrt. Dies betrifft a) Dammmab-
nahmen an der Geb3udehiille gleichermalien wie b) Malinahmen der Gebaudetechnik

& fiir die Gebaude im Bestand liegen keine Energieausweise vor. Energieausweise miissen bei wesentlichen
UmbaumaBnahmen, bei WeiterverduBerung und bei Vermietung erstellt werden

» Gebaudeschadstoffe (Verdachtsmomente) mit weiterem Untersuchungsbedarf
# Mangel im Innepausbau, den Raumzuschnitten und den inneren ErschlieBungsstrukturen der Gebdude

©  unmittelbare Nutzungseinschrankungen aufgrund bauordnungsrechtlicher und sonstiger rechtlicher Be-
stimmungen

Starken
© der Gebaudebestand, der fiir Nachnutzungen vorgesehen wird, leistet einen generell hohen praktischen
Beitrag zur Umsetzung einer nachhaltigen, ékologisch orientierten Innenentwicklungsstrategie

die historischen Bestandsgebdude beinhalten grobe Flachen- und Nutzungspotenziale
weitere Nutzungspotenziale kinnen durch Umbauten und Erweiterungsbhauten hinzugewonnen werden
in Orientierung an den Nutzungsvorstellungen sind schnelle und kostengiinstige Nachnutzungen maglich

Stil- und Bavelemente der historischen Bestandsgebdude bieten Moglichkeiten zur imagebildenden Aussen-
darstellung sowie Identifikationspotenziale nach innen

5 Bewertung zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen
GesamtmaBnahme

2weck der Vorbereitenden Untersuchungen ist es unter anderem, die Ergebnisse der Bestandsaufnahme in Hinblick
auf die Feststellung stadtebaulicher Missstande zu analysieren und zu bewerten und somit die Beurteilungsgrund-
lage dafiir zu liefern, unter Einsatz welcher Instrumente des Stadtebaurechts die stadtebaulichen Probleme in dem
Gebiet zu losen sind.

Der Einsatz der Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts bemisst sich am Vorhandensein stadtebaulicher

Missstdande, wie sie in § 136 BauGB ,Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen™ benannt werden. Das BauGE unter-

scheidet die zwei Grundfalle, auf die ein stadtebaulicher Missstand zuriickgefiihrt werden kann:

1. Die Substanzschwache, welche sich im wesentlichen auf die physische, bauliche Beschaffenheit eines Ge-
bietes bzw. von Gebauden bezieht

2, Die Funktionsschwache, welche sich im Wesentlichen auf die Aufgabenzuweisung bzw. Funktionalitat
eines Gebietes im stadtischen Kontext bezieht
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Die Substanz- und Funktionsschwachen von Patton Barracks werden in Anlehnung an die systematische Aufzahlung
gemdl BauGB beschrieben sowie in den Planwerken 5.1 bis 5.4 skizziert. Die Fotodokumentation 10.2 illustriert
stiddtebauliche Missstidnde und die daraus abzuleitenden Ziele und Mafinahmen.

Gebdude-Substanzschwichen

Bauliche und energetische Beschaffenheit der Gebdude:

Die bauliche und energetische Beschaffenheit der Bestandsgebaude weist eine Reihe von Substanzschwiachen auf,
die im Folgenden ndher beschrieben werden, Die generelle Behebung von Reparaturstau aufgrund unterlassener
Instandsetzungen in den vergangenen Jahren wird notwendig, um den Substanzerhalt der Gebaude fiir die Zukunft
dauerhaft zu sichern. Die Gebaudesubstanzschwachen konnen erkennbar auf langjahrig unterlassene Instandhal-
tungen bzw. einen hohen Reparaturstau zuriickgefiihrt werden, was in der Konsequenz im Einzelfall zu Abbruch-
empfehlungen unter rein technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten fiihren kann.

Der Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf an Dach, Fenster und Fassade (AuBenhautsanierung) ist unter
besonderer Beriicksichtigung energetischer Erfordernisse generell hoch. Dies bedeutet im Einzelnen:
# Erneuerung von Dacheindeckungen
Aushesserung oder Erneuerung von Dachstiihlen und Dachgauben
Démmung des Daches falls beheizter Dachausbau vorhanden
Ddmmung der obersten Geschossdecke (nach EnEV; Nachriistungsverpflichtungen)
Austausch und Emeuerung veralteter ein-/zweifach verglaster PVC-Fenster
Austausch und Ermeuerung von Gebdudeeingangstiiren und Tore
Fassadensanierungen (neue Putzanstriche, Aufbringen von Dammsystemen, ggf. Innendammungen)

Die Anpassung an zeitgemale technische Standards, nicht zuletzt unter weiterer Beriicksichtigung allgemeiner Kom-
fortanspriiche, verlangt nach einer Modernsierung von Anlagen der Gebaudetechnik:

“ Heizungsanlagen, Warmeverteilung, Ubergabe und Speicherung

©  bedarfsorientierte Installation von Kiihlungs- und Liiftungsanlagen

©  Elektroleitungen (Aufputz unter Putz verlegen), Unterverteilungen im Raum {(Medien, LAN), Biiroaus-
stattungen

©  Frischwasserleitungen (nach TrinkwassserVO, DIN und EnEV)

©  Abwasserleitungen, Regenwasserleitungen, Anschliisse an Kanal

© Brandmelder und Brandschutzsysteme einbauen

Die Defizite in der Ausstattung mit Sanitdranlagen und die Notwendigkeit zur Modernisierung bzw. Erweiterung von
Sanitdranlagen miissen behoben werden, um eine Anpassung an zeitgemdle Wohn- und Arbeitsverhidltnisse zu
erreichen, Desweiteren miissen Instandsetzungen und Reparaturen im Innenausbau (Wandanstriche, FuBboden-
beldge, Innentiiren) vorgenommen werden. Den Anspriichen an Beleuchtung, Beliiftung und Raumakustik muss
durch technische oder bauliche MaBnahmen Rechnung getragen werden.

In ausgewdhlten Objekten kinnen weitere MaBinahmen der energetischen Sanierung oder der alternativen Ener-
giegewinnung dazu beitragen die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung deutlich zu erhihen.
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Eine Barrierefreiheit der Gebdude ist durchgangig nicht gegeben. Die Nutzraume liegen im Hochparterre oder den
Obergeschossen. Die innere ErschlieBung der Gebaude ist lediglich durch Treppenhiuser ohne Fahrstiihle gegeben.

Die baulichen Gegebenheiten weisen unter Beriicksichtigung bauordnungsrechtlicher Erfordernisse eine ganze Reihe
von zu beanstandenden Mangeln auf, ohne deren Behebung eine zivile Nachnutzung nicht oder nur eingeschrankt
oder unter Auflagen maglich sein wird. Dies bezieht sich insbesondere auf Gegebenheiten des Brandschutzes (in den
Fluren und den Dachgeschossen), des Immissionsschutzes (durch veraltete Verglasungen) und der Arbeitsstatten-
verordnung (insbesondere in den Keller- und Dachrdumen). Die Entfluchtung durch entsprechende Rettungswege
und aussreichende Tageslichtversorgunag ist aufgrund der FenstergriBe und Anordnung oftmals nicht gewahrleistet,
so dass ganze Bereiche auch aufgrund fehlender Raumhidhe zu beméangeln sind,

Die Grundrissgestaltung der Gebdude, die Raumgréfen und Raumaufteilungen sind einseitig auf die ehemals mili-
tarische Vornutzung ausgelegt. Das groBe, homogene Flachenangebot (uniforme Raumparzellenstrukturen) ist in
Hinblick auf flexible und multifunktionale Nutzungen hinderlich und bedarf, zumindest fiir ausgewdahite Gebdude,
umfassender UmbaumaBnahmen.

Hinweise auf Gebdudeschadstoffe mit Verdacht auf gesundheitsschadliche Wirkungen sind in mehrfacher Hinsicht
gegeben, Im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse wird die Uberpriifung und der Austausch einzelner
Bauteile unter Beriicksichtigung der einschldgigen Richtlinien {auch mit Entsorgungsrelevanz) notwendig werden.

Sonstige Beschaffenheiten des Gebietes (Substanzschwachen)

Neben den Beschaffenheiten der Gebdude umfasst der Tatbestand der Substanzschwache auch die soq. ,sonstigen
Beschaffenheiten”, Diese Beschaffenheiten beziehen sich in stdrkerem Male auf die Aspekte der gebauten und
natiirlichen Umwelt auBerhalb des Gebaudebestands. Substanzschwachen der sonstigen Beschaffenheit auf den
Patton Barracks kéinnen wie folgt umschrieben werden:

Die Oberflichenbeschaffenheiten der vorhandenen Verkehrswege und Platzanlagen befinden sich in einem durch-
gdngig schlechten bis sehr schlechten Zustand.

Der allgemein sehr hohe Versiegelungsgrad steht einerseits den stadtklimatologischen und stadtokologischen Be-
langen entgegen. Dariiber hinaus stellen sich diese Versiegelungsflachen im Rahmen der Neuordnung des Gebietes
als bauliches Hemmnis fiir neu zu schaffende unversiegelte Flichenbereiche wie fiir neu zu schaffende Baufelder
dar.

Die Aufenthaltsqualitdten im offentlichen Raum sind als gering zu bewerten, Die vorhandenen Griin- und Freiflachen
nehmen erkennbar einen verwahrlosten bzw. verwilderten Zustand an und bediirfen griinpflegerischer MaBnahmen
und/ oder stadtgestalterischer Akzente. Der vorhandene Baumbestand erweist sich als teilweise liberaltert. Verein-
zelte Rodungsempfehlungen liegen bereits vor,

Die militarische Vorpragung mit intensiver Kfz-Nutzung bringt v.a. fiir den Bereich des ehem. Motorpools eine Viel-
zahl von Altlastenverdachtsflachen mit weiterem Untersuchungsbedarf (Phase [la bis ggfs. Altlastensanierung) mit
sich (ca. 30 Kontaminationsverdachtsflachen). Hier ist ein erhdhter Handlungsbedarf zur Beseitigung bzw. Reduzie-
rung des Gefahrdungspotenzials und der damit in Verbindung stehenden Entsorgungsmehraufwendungen gegeben,

Zwei griBere Verfiillungsflachen (ehem. Kiesgrube, Loschteich) geben im Rahmen der Neuordnung des Gebietes die
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Vermutung fiir erhéhten Entsorgungsaufwand von Verfiillungsmaterialien bzw. Hinweise auf erschwerte Baugrund-
verhaltnisse,

Die Hinweise auf Kampfmittelverdachtsflachen (drei KMVF auf einer Flache von ca. 11.500 m?) erschweren die
Nachnutzung dieser Flachenbereiche.

Eine Vielzahl von untergeordneten Bauwerken und Installationen aus der militarischen Vornutzung (Garagen, Trafo-
stationen, Gefahrstofflager, u.a.) sind i.d.R. in Hinblick auf die zivile Nachnutzung ohne Nutzungsperspektiven und
miissen beraumt werden. Hierbei werden auch abfallrechtliche und entsorgungstechnische Aspekte zu beriicksich-
tigen sein.

Die technischen Infrastrukturen erweisen sich in der Substanz und nach den funktionalen Erfordernissen einer zeit-
gemalen zivilen Nachnutzung als nicht mehr leistungsfahig. Es bedarf des Nevaufbaus eines nahezu kompletten
Leitungs- und Kanalsystems im Gebiet,

Die das Gebiet umfassende Zaunanlage verliert ihre Funktion und stellt eine Barriere fiir die zivile Nachnutzung dar.

Funktionsschwichen

Durch Aufgabe der militarischen Nutzung ist das Areal im gegenwartigen Zustand chne weitere Funktion. Es handelt
sich um eine Militarbrache mit 100% Leerstand. Eine Ausnahme bildet das Gebdude 103, das nach Durchfiihrung
von InstandsetzungsmabBnahmen als tempordre Fliichtlingsunterkunft durch die Stadt Heidelberg genutzt wird.

Es bedarf einer umfanglichen Neu- bzw. Nachnutzungskonzeption fiir die Gesamtflache. Diese Neukonzeption greift
die Frage nach Nachnutzungen fiir Bestandsgebaude ebenso auf wie die planerische Konzeption fiir neu zu schaf-
fende Baufelder und die Erschliefung unter der Pramisse einer vorrangigen Wirtschaftsflichennutzung, MaBaeblich
zur Feststellung und Beurteilung von Funktionsschwachen ist ein Soll-Zustand zukiinftiger Nutzungen und Funk-
tionen, wie zum Zeitpunkt der Berichtserstellung aus dem Stadtebaulichen Entwurf Patton Barracks bereits ablesbar.

Die Funktionsschwachen kéinnen im Einzelnen wie folgt benannt und umschrieben werden:

Das Gebiet weist eine nur unzulangliche verkehrliche und infrastrukturelle Vernetzung mit dem umliegenden Stadt-
gebiet auf. Die Auspriagung eines drtlichen Verflechtungsbereiches ist nicht erkennbar. Insbesondere fehlt die stadte-
bauliche Integration in das Siedlungsgefiige. Die Wegeverbindungen auf der innerstadtischen Nord-Siid-Achse sind
durch das bisherige Kasernenareal unterbrochen,

Mangelhafte Erreichbarkeit durch den OPNV aufgrund fehlender Linien im Gebiet und unzureichende Anzahl von
Haltepunkten,

Uber die Speyerer Strafie fehlt nach Westen eine Vernetzung zum Landschaftsraum des Pfaffengrunder Feldes. Nach
Norden und nach Osten trennt der Bahndamm das Konversionsareal von den umgebenden Bebauungsstrukturen.

Verkehrswege des flieBenden Verkehrs in der inneren ErschlieBung sind nur unzureichend bazw. nicht vorhanden,
Sofern Verkehrswege vorhanden, entsprechen sie nicht den Ausbaustandards, die mit der zu erwartenden Frequen-
tierung im Rahmen der zivilen Nachnutzung erforderlich werden,

Die Parkierungsanlagen des ruhenden Verkehrs bediiffen in weiten Teilen des Areals ebenfalls einer Neuordnung
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nach Lage, Erreichbarkeit, Kapazitaten und Beschaffenheit.

Es fehlt die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes: soziale Infrastrukturen, Versorgungsinfrastrukturen und
kulturelle Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Ein groBer Teil des ehem. Motorpools ist unbebaut. Hier besteht in Zusammenhang mit der Schaffung von Baurecht
zunachst das Erfardernis umfanglicher Grundstiicksneubildungen.

Deutliche Defizite sind in Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes zu erkennen. An erster Stelle sei hier der sehr
hohe Versiegelungsgrad mit negativer Wirkung auf Stadtklima und Bodenfunktionen zu benennen,

Funktionale Stérungen kinnen fiir Wohn- und Arbeitsstitten durch Larmbeldstigungen von der Speyerer Strale und
dem Kirchheimer Weg ausgehen.

Nicht zuletzt sind noch fehlende Bebauungsstrukturen mit der Notwendigkeit umfassender Neubautitigkeiten eine
vorhandene Funktionsschwiéche in Hinblick auf die Umsetzung der Zielplanung.

Stirken und Chancen

Neben den stadtebaulichen Missstanden zeichnet sich das Gebiet jedoch auch durch Starken aus, die im Kontext der
stadtebaulichen Neuordnung eine Reihe von Chancen erdffnen. Zu nennen sind hier insbesondere:

» die zentrale Lage im gesamtstadtischen Zusammenhang
# Griin- und Freiflichenanteil zur Weiterentwicklung

« eine charakteristische historische Bebauung

= die vorhandene MIV-Anbindung

= OPNV Anbindung im ndheren Umfeld

Darauf aufbauend bietet die Neuordnung des Gebietes zahlreiche Chancen, insbesondere:

»  die Wiedernutzung eines aktuell brachliegenden Areals und damit auch die Eingliederung eines historisch
stets gewissermaben ,exterritorialen” Gebietes in die Umgebung sowie das Stadtgefiige

« die Umsetzung des Konzepts einer ,urbanen Wirtschaftsflache™ mit wissenschaftsnahen und technologieori-
entierten Einrichtungen

©  Flachenpotentiale zur Deckung des im Wirtschaftsflachenkonzepts 2013 festgesteliten erhdhten Bedarfs an
Arbeitsstatten

©  zur stadtrdumlichen Aufwertung und zur Schaffung von mehr Identitdt fiir das Untersuchungsgebiet und die
benachbarten Stadtteile

© zur ressourcenschonenden Entwicklung durch Nachnutzung im Bestand

“ zur Herbeifiihrung stadtklimatischer Verbesserungen z.B. durch Entsiegelung und Griinvernetzung

» zur Erbringung eines Beitrags zum Klimaschutz
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6 Beteiligungen

6.1 Beteiligung der Offentlichkeit / Dialog

Der dialogische Planungsprozess der Stadt Heidelberg hat die die Offentlichkeit, u.a, in Biirgerforen und iiber den
Entwicklungsbeirat, intensiv in die analytische und konzeptionelle Arbeit mit eingebunden,

Im Detail kann folgender Ablauf des Beteiligungsprozesses nachgezeichnet werden: Wie auf den anderen Militarare-
alen auch erfolgte zundchst eine stadtebauliche Bestandsaufnahme und eine Aufarbeitung der Vorgaben aus beste-
henden Planungen und Beschliissen. Eine allererste stadtebauliche Analyse wurde bereits in der ersten Jahreshilfte
2013 durchgefiihrt und fachplanerisch diskutiert. In diese Beschaftigung sind auch die Ergebnisse des gesamtstadti-
schen Biirgerforums vom 07.12.2012 eingeflossen, in dem die besondere Eignung der Flache herausgearbeitet und
méagliche Verortungen der ,Leitlinien fiir die Konversion™ diskutiert wurden,
Die fachplanerische Diskussion in der ersten Jahreshalfte 2013 hatte bereits folgende Arbeitsauftrdge und mogliche
Fokussierungen ergeben: ,Im besonderen Fokus kénnten Nutzungen fiir:

© Wirtschaftsflachen (Gewerbe, Technologie, Dienstleistungen)

© Nutzungen im kulturellen Bereich

» Sport- bzw. Freiflichenangebote

= evtl. (Sonder-) Wohnformen stehen” (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2013a)

Die fachplanerische Diskussion hatte auch ergeben, dass seitens der Verwaltung Perspektiven gesehen werden, im
Zusammenhang mit der schwerpunktmaBigen Ausweisung von Wirtschaftsflachen einen Innovations- und Prod-
uktionspark in Heidelberg anzusiedeln. Die Flache von Patton Barracks mit Motorpool war schon damals als ein még-
licher Standort im Gesprdach. Diese Ergebnisse der ersten Analysephase wurden am 19.11.2013 im Entwicklungs-
beirat vorgestellt und diskutiert.

Im Rahmen einer Sitzung des Entwicklungsbeirats am 06.05.2014 wurden die Beirdte dazu eingeladen, sich selbst
vor Ort bei einer Begehung der Patton Barracks einen ersten Eindruck zu verschaffen. Die Bestandsuntersuchungen
hinsichtlich Altlasten, Zustand und Belastung der Immobilien etc. waren zu diesem Zeitpunkt bereits angelaufen,
jedoch lagen noch keine gesicherten Ergebnisse vor. Zu diesem Zeitpunkt lagen erste Uberlegungen fiir die kiinftige
Nutzung mit der Ansiedlung eines Technologieparks Organische Elektronik vor, jedoch wurden noch keine Nutzungs-
festlequngen getroffen. Auch wie sich der dialogische Planungsprozess fiir diese Flache ausgestalten wird, wurde
erst mit dem Gremienlauf im Sommer 2014 festgelegt: In der Sitzung des Konversionsausschusses am 09.07.2014
wurde beschlossen ,ein iteratives Planungsverfahren begleitet von einer intensiven Biirgerbeteiligung gemai den
Leitlinien fiir mitgestaltende Biirgerbeteiligung als Mehrfachbeauftragung” durchzufiihren, In der Begriindung wird
weiter ausgefiihrt: ,Das libergeordnete Ziel des Planungsverfahrens ist es, unter Beteiligung der Biirgerschaft ein
stidtebauliches Gesamtkonzept zu erhalten, das Aussagen zu Bebauung, Nutzungsverteilung, ErschlieBung und
Gestaltung des dffentlichen und privaten Raumes macht” (Drucksache 0207/2014/BV). Das auf das Planungsver-
fahren abgestimmte Beteiligungskonzept ist mit Schilisselpersonen und Multiplikatoren aus Kirchheim, einschlieBlich
Gemeinderatsmitgliedern und Mitgliedern des Bezirksbeirats abzustimmen.

Bereits einen Tag zuvor, am 08.07.2014, wurde in der Entwicklungsbeiratssitzung neben den Zwischenergebnissen
aus den Vorbereitenden Untersuchungen bazw. den Bestandsaufnahmen iiber das Planungsverfahren informiert:
«Die Biirgerschaft soll sich im kempletten Planungsprozess einbringen kénnen. Laut Beschluss des Konversionsaus-
schusses (Drucksache 0207/2014/BV) sollen Biirgerinnen und Biirger zundchst bei der Formulierung der Aufgaben-
stellung fiir die Mehrfachbeauftragung beteiligt werden. Ferner ist vorgesehen, die Zwischenschritte der Planung in
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dffentlichen Veranstaltungen in die Biirgerschaft riickzukoppeln” (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und
Statistik 2014c).

Startschuss zum dialogischen Planungsprozess mit der Offentlichkeit war die erste Sitzung der prozessbegleitenden
Arbeitsgruppe (ehemals ,Schliisselpersonentreffen™) Kirchheim zu den Patton Barracks am 17.07.2014. Ein weiteres
Treffen dieser Arbeitsgruppe folgte am 11.11.2014. In diesen Treffen wurde das Vorgehen im dialogischen Planungs-
prozess aus dem besonderen Blickwinkel der Stadtteilakteure diskutiert.

Der Beteiligungsprozess in der breiten Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Begehung am 24.10.2014
mit ca. 800 Teilnehmern eriffnet. Dieser Begehung folgte das erste Biirgerforum am 20.11,2014 mit ca. 160 Teil-
nehmern. Zu Beginn der Veranstaltung erhielten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer umfangreiche Informationen
zum Konversionsgelinde und dem vorgesehenen Planungs- und Beteiligungsverfahren. Im Anschluss konnten alle
Interessierten an fiinf Thementischen ( Wirtschaften und Arbeiten”, ,Wohnformen / Zielgruppen®, .Griin-/ Freifla-
chen, Sport und Kultur®, ,Nahversorgung, Soziales, Bildung, etc." und ,Erreichbarkeit, Wegeverbindungen, Vernet-
zung") ihre Anregungen fiir die kiinftige Nutzung der ehemaligen Militarflache einbringen (Stadt Heidelberg, Amt fiir
Stadtentwicklung und Statistik 2014d).

In der Sitzung des Entwicklungsbeirats am 25.11.2014 wurden die Ergebnisse des Biirgerforums vorgestellt und
iiber die weitere Vorgehensweise im Planverfahren berichtet. Nach Auswertung der Erkenntnisse aus dem ersten
Biirgerforum sowie intensiven Diskussionen in den turnusmabBigen Koordinierungsrunden zu den Patton Barracks
wurde als geeignetes Planungsformat anstelle der urspriinglichen Mehrfachbeauftragung das Format eines Planera-
teliers ins Leben gerufen. Mit dem Format eines Planerateliers sollte es besser gelingen, Experten aus der Wirtschaft
und Biirger zusammenzubringen, um auf der Basis eines stadtebaulichen Entwurfs die Grundlagen fiir eine inno-
vative Wirtschaftsfliche zu schaffen,

Den Leitlinien des dialogischen Planungsprozesses folgend wurde in der dritten Sitzung der prozessbegleitenden
Arbeitsgruppe Kirchheim am 23.06.2015 der Planungsprozess in Zusammenhang mit dem Planeratelier sowie die
Vorbereitung des zweiten Biirgerforums erdrtert.

Daneben unterstiitzte im Dialog mit den Planern ein von Herrn OB Dr. Wiirzner ins Leben gerufener Fachbeirat
die planerischen Uberlegungen aus der Perspektive von Wirtschaftsexperten. In einem moderierten sog. ,Design
Thinking Process"-Workshop am 26.06.2015 konnten weitere Perspektiven zu den Anspriichen und Erfordernissen
moderner Wirtschaftsfldchen inklusive erganzender Nutzungen ausgearbeitet werden. Auch diese Erkenntnisse und
Ergebnisse dienten der inhaltlichen Vorbereitung des Planerateliers.

Das Planeratelier, mit der Aufgabenstellung einen stadtebaulichen Entwurf auszuarbeiten, fand vom 21. bis
23.07.2015 in der Neuen Feuerwache in Heidelberg statt. Drei ausgewahite Biiros prasentierten in einem wettbe-
werblichen Verfahren stadtebauliche Konzepte, wobei die einzelnen Ansdtze im Dialog mit Experten aus der Wirt-
schaft, der Vertretern der Biirgerschaft und des Stadtteils Kirchheim sowie der Verwaltung diskutiert wurden. Der
stadtebauliche Entwurf des Biiros Hosoya Schaefer Architects (Zirich) wurde in der Jurysitzung vom 11.09.2015
einstimmig als Sieger bestimmt.

Dieser stadtebauliche Siegerentwurf wurde im zweiten Bilirgerforum Kirchheim-Patton Barracks am 17.09.2015 zur
Diskussion gestelit. Die Anrequngen aus der Biirgerschaft wurden thematisch strukturiert aufgearbeitet und do-
kumentiert und sollen in den weiteren Planungsprozess, d.h. insbesondere der Ausarbeitung eines Rahmenplans,
integriert werden, Das Biiro Hosoya Schafer wurde gemall Beschlussfassung des Gemeinderats vom 12.11.2015 mit
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der Ausarbeitung des Rahmenplans beauftragt, welcher bis zum Herbst 2016 fertiggestellt werden soll. In einem
Biirgerforum am 26.07.2016 wurde der Entwurf des Rahmenplans der Biirgerschaft erldutert und zur Diskussion
gestelit. Die Komplexitit der Planung einer ,urbanen Wirtschaftsfldche" bedarf weiterhin der Koordinierungs- und
Abstimmungsleistungen zwischen beteiligten Fachplanem und Fachdmtern sowie der Riickkoppelung zur breiten
Offentlichkeit.

Alle Biirgerforen und Sitzungen des Entwicklungsbeirats wurden ausfiihrlich dokumentiert und stehen auf der Mi-
crosite fiir die Konversion in Heidelberg im Rahmen des Internetauftritts der Stadt Heidelberg zum Download zur
Verfligung (vgl. Stadt Heidelberg 2014, Website).

Neben den oben beschriebenen Beteiligungen im Rahmen der Biirgerforen, des Entwicklungsbeirats und der pro-
zessbegleitenden Arbeitsgruppe gehérten zur Offentlichkeitsbeteiligung auch noch eine Reihe anderer Aktivititen:

© die Prasentation und Diskussion von Planungsschritten und -ergebnissen auf Veranstaltungen gesellschaft-
licher Gruppen und Institutionen (z. B. dritter Wirtschaftsdialog zur Konversion der IHK am 11.02.2015)
sowie auf Veranstaltungen auBerhalb des arigindren Kontextes der Konversion (z.B. Informationsstand zum
dialogischen Planungsprozess beim Biirgerfest am 10.01.2016)

© die Fiihrung fiir ausgewdhite Leser der Rhein-Neckar-Zeitung im Rahmen der RNZ-Sommertour iiber das
Areal am 27.08.2014. Die Projektsteuerung fiihrte gemeinsam mit dem Amt fiir Offentlichkeitsarbeit zwei
Gruppen iiber die Fldche und vermittelte dabei Wissenswertes zur Historie der Patton Barracks

» die Fiihrung der Teilnehmer der Sommerakadamie ,ZukunftsWerkstatt Wohnbauen" der Wiistenrot Stiftung
iiber das Areal am 15.09.2014 . Die Projektsteuerung fiihrte gemeinsam mit der IBA Heidelberg iiber die
Flache und vermittelte Informationen zu Geb3udezustand und den bisherigen Nutzungen durch die US-
Amerikaner

¢ die Teilnahme an der Kirchheimer Kerwe am 13.09.2014 mit einem Informationsstand zum dialogischen Pla-
nungsprozess Patton Barracks gemeinsam mit dem Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik. Ziel war es, die
Kirchheimer Bevilkerung fiir den startenden Prozess zu interessieren und zur dffentlichen Begehung sowie
dem anschlieBenden Biirgerforum einzuladen

© die Begleitung einer Radtour des ADFC durch die Projektsteurung am 22.05.2015 um die Konversionsflachen
mit Erlduterungen zu den verschiedenen Flachen sowie zu den jeweiligen Planungs- und Beteiligungsprozes-
sen im Rahmen des dialogischen Planungsprozesses, darunter auch die Patton Barracks

© Einzelgesprache im Konversionsbiiro der Projektsteuerung und die Beantwortung telefonischer und schriftli-
cher Anfragen von interessierten Biirgerinnen und Biirgern

# eine intensive Information iiber die Microsite fiir die Konversion in Heidelberg im Rahmen des Internet-
auftritts der Stadt Heidelberg. Die Pressearbeit zu allen dffentlichen Veranstaltungen wurde dabei von der
Projektsteuerung unterstiitzt oder selbst in enger Abstimmung mit dem Amt fiir Offentlichkeitsarbeit durch-
gefiihrt

© dariiber hinaus wurden in den Jahren 2014, 2015 und 2016 in enger Abstimmung mit Dezernat V und dem
Amt fiir Offentlichkeitsarbeit jeweils die Vorbereitungen des Auftritts der Stadt Heidelberg auf der Immobi-
lienmesse EXPO REAL in Miinchen intensiviert. Die Projektsteuerung betreute jeweils das Modell der Kon-
versionsflachen (inkl. Patton Barracks) am Stand der Stadt Heidelberg und stand potentiellen Investoren fiir
Gesprache zur Verfligung

6.2 Beteiligung der Eigentiimerin
Die Beteiligung der Eigentiimer ist eine der zentralen Aufgaben Vorbereitender Untersuchungen. Die Eigentiimer
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sollen dabei insbesondere zu einer Mitwirkung an der Entwicklungs- oder SanierungsmafBnahme angeregt und
hierbei im Rahmen des Maglichen beraten werden.

Im vorliegenden Falle existiert nur eine einzige Grundstiickseigentiimerin, die Bundesrepublik Deutschland, ver-
treten durch die BImA, Hier erfolgt eine intensive Beteiligung, basierend insbesondere auf der Konversionsverein-
barung zwischen Stadt Heidelberg und der BImA, in der sich diese auf eine konsensuale Vorgehensweise unter
Anerkennung der unterschiedlichen Interessen geeinigt haben. Eine besondere Rolle spielte dabei das Vorhaben der
Stadt Heidelberg, die Fldchen im Rahmen der ,Erstzugriffsoption” zu erwerben, eine Option die gemal Haushalts-
beschluss des Deutschen Bundestages vom 21.03.2012 den Kommunen eingerdumt wird.

In diesem Kontext einigten sich die Stadt Heidelberg und die BImA im Rahmen der Ankaufsverhandlungen auf die
gemeinschaftliche Beauftragung eines offentlich besteliten Gutachters zur Verkehrswertermittiung. Uber die Ver-
kehrswertermittlung wird der Kaufpreis fiir den kommunalen Erwerb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption” bestimmt.
Zur Umsetzung der konsensualen Vorgehensweise und der kooperativen, planungsbegleitenden Verkehrswerter-
mittlung finden regelmabige Sitzungen zwischen den zustdndigen Stellen der BlmA und des Konversionsdezernats
der Stadt Heidelberg statt.

Die Ankaufsverhandlungen der Stadt Heidelberg mit der Eigentiimerin BimA waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung
des hier vorliegenden Berichts zu den Vorbereitenden Untersuchungen noch nicht abgeschlossen.

Ein weiterer Baustein der kooperativen Vorgehensweise sind die turnusmdfigen Sitzungen der Eigentiimerin BImA
mit zustandigen Fachbehorden des Bundes und des Landes sowie Vertreter der Stadt und der Projektsteuerung NH
ProjektStadt zu den Themenfeldern Gebaudeschadstoffe, Allasten, Kampfmittel und Abfalltechnik.

6.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Trager dffentlicher Belange sind nach §165 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §139 Abs. 2 BauGB im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen zu einer stadtebaulichen Entwicklungs- oder SanierungsmaBnahme in sinngemaéBer
Anwendung der Verfahrensvorschriften vorab zu beteiligen. Hierbei ist insbesondere zu priifen, ob Planungsab-
sichten und sonstipe MaBnahmen der dffentlichen Aufgabentrdger die generelle oder ziigige Umsetzung der Pla-
nungen gefdhrden kinnen.

Im Zeitraum zwischen Mai bis Juni 2016 fand die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange statt. Die Ergebnisse
sind in der Anlage ,Auswertung Ergebnisse der Beteiligung Trager offentlicher Belange” zusammengefasst. Ausge-
wahlte Hinweise, die in der weiteren Planung zu beriicksichtigen sind, betreffen die:

»  Friihzeitige Einbindung in die konkretisierende Planung

" Verbesserung der Anbindung des Gebietes an den OPNV

Es wurden keine Hinweise und Aussagen gemacht, die einer stadtebaulichen MaBnahme nach § 165ff, oder 136ff
BauGB im Grundsatz entgegenstehen.
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7 Konversionsziele

Wie bereits in Kapitel 1.3 dargestellt, verlduft der Prozess zur Planung der zivilen Nachnutzung der Konversionsfla-
chen in Heidelberg in drei Phasen. Die Phase 1 des dialogischen Planungsprozesses beschiftigte sich auf gesamt-
stidtischem Mabstab mit der Erarbeitung des ,Leitbilds der Konversion”, Dieses ,Leitbild der Konversion™ wurde
wesentlich vom Entwicklungsbeirat erarbeitet und in drei Biirgerforen mit der Stadtgesellschaft riickgekoppelt. Dem
Ergebnis dieser ersten Phase, der Formulierung des Leitbildes ,Konversion in Heidelberg”, liegen Uberlequngen zu
Umsetzungsideen, sektoralen Handlungszielen sowie gesamtstidtischen Leitlinien zugrunde. Wichtige Themen sind
dabei Stadtebau/ Baukultur, Wohnen, Verkehrsinfrastruktur/ Soziale Infrastruktur, Freiraum, Sport/ Erholungsfla-
chen, Offentlicher Raum und Kultur, Wissenschaft/ Wirtschaft (Stadt Heidelberg 2012c). Konkrete, verortbare Ideen
wurden fiir die Konversionsflache Patton Barracks, wie auch fiir die anderen Heidelberger Militarareale, zu diesem
Zeitpunkt noch nicht formuliert.

Kerngedanke des dialogischen Planungsprozesses in Phase 2 zur Erarbeitung von flichenbezogenen Planungen ist
ein iteratives Vorgehen: Anregungen aus der Stadtgesellschaft werden von Fachplanem aufgegriffen, gepriift und
zusammengefasst. Die Zwischenergebnisse werden dann mit der Biirgerschaft, dem Entwicklungsbeirat und Gre-
mien des Gemeinderats zuriick gekoppelt. Auf diese Weise lassen sich der Sachverstand und die Erfahrungen aller
Akteure zusammenfiihren. Die gemeinsam erarbeiteten Ergebnisse erhihen die aktive Mitwirkungsbereitschaft der
Biirgerschaft.

Im dialogischen Planungsprozess der Phase 2 konnte zur Konkretisierung ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet
und politisch bestdtigt werden, Die Ausarbeitung des stidtebaulichen Entwurfs wurde vorbereitet und begleitet
durch einen Fachbeirat, der die Konversionsziele in Hinblick auf Effordernisse wirtschaftlicher Schwerpunktsetzungen
scharfte. Die Konversionsziele werden in der Rahmenplanung vertieft und rdumlich verortet.

Nachfolgend wird die Ausformulierung von Konversionszielen in den bisherig aufeinander folgenden Planungs-
schritten beschrieben.

7.1 Strukturskizze

Den Einstieg in die Flachenbetrachtung fiir Patton Barracks sowie die weiteren Konversionsareale bildete ein Abgleich
mit den ,Leitlinien fiir die Konversion”, Hierzu fand am 07.12.2012 das Birgerforum ,Gesamtstadt" statt, in der die
besondere Eignung der Aéache herausgearbeitet wurde und magliche Verortungen der Leitlinien diskutiert wurden.

Im nachsten Schritt erfolgte eine fachplanerische Bewertung der Flacheneignung im Rahmen eines Fachplanungs-
workshops am 25.06.2013, in den auch die Ergebnisse des Biirgerforums eingeflossen sind. Im Vorfeld erfolgte die
v.q. stadtebauliche Analyse, die Zusammenstellung aller relevanten Rahmenbedingungen in den Fact Sheets und
auch eine Priifung mit aktuellen gesamtstadtischen Entwicklungen.

Im Rahmen des Fachplanungsworkshops wurden folgende Nutzungsoptionen definiert (siehe Plan 7.1):
» Schwerpunktnutzung Wirtschaftsflachen fiir Gewerbe, Technologie, Dienstleistungen
© erganzende Nutzungen im kulturellen Bereich, Sport- bzw. Freiflichenangebote, evtl. (Sonder-) Wohnformen

© dstlicher Bereich: Bestandsorientierte Nutzung (Bereich der ehemaligen Kasernenanlage) — gaf. spezielle
Wirtschaftsflichenangebote

© westicher Bereich: Neuentwicklung nach Riickbau und Entsiegelung der Motorpoolflache
#  Erhalt der Freiflichen/Sportflachen
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© Anbindung an Umgebung notwendig, Schaffung von entsprechenden Wegeverbindungen

© ein dominantes Erscheinungsbild auf der Flache Motorpool ist zu vermeiden, um keine Verschiebung des
bisherigen Stadteingangs zu verursachen, aber stadtgestalterische Malinahmen entlang der Speyerer Stralle
sind notwendig

Eine Entscheidung iiber Schwerpunktnutzungen konnte zu diesem Zeitpunkt noch nicht getroffen werden.

Die im Rahmen des dialogischen Planungsprozesses und unter Mitwirkung des Fachbeirates erarbeiteten Uber-
legungen zu Nutzungsoptionen wurden in eine Strukturskizze tiberfiihrt und im Design Thinking Workshop vertieft.
Die Strukturskizze bildete die planerische Grundlage zur Ausarbeitung des Stadtebaulichen Enwurfs im Planeratelier
(siehe auch Kapitel 6.1).

7.2 Stadtebaulicher Entwurf als Grundlage fiir die weitere Entwicklung

Der stadtebauliche Entwurf fiir die Konversionsflichen Patton Barracks wurde in der Sitzung des Gemeinderats am
12.11.2015 vorgestellt und in gleicher Sitzung als Grundlage der Beschlussfassung zur Beauftragung einer Rahmen-
planung durch das Biiro Hosoya und Schafer (Ziirich) herangezogen (Beschluss 0340/2015/BV vom 13.10.2015).
Der stadtebauliche Entwurf ist betitelt als ,Patton Barracks 2.0 - Von der Militirkaserne zum Innvoations- und Pro-
duktionspark™ und definiert die grundsatzliche Entwicklungsrichtung und Nutzungsstruktur des Gebietes. Im Kontext
des stadtebaulichen Entwurfs werden auch an das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen an-
grenzende Fachen in die Entwicklungsplanung einbezogen, Dies betrifft insbesondere die nirdlich an die Konver-
sionsfliche angrenzenden Grundstiicke bis zum ehemaligen Bahndamm. Der stddtebauliche Entwurf trifft in Hinblick
auf die Konversionsziele die nachfolgend zusammengefassten zentralen Aussagen:

Leitmotiv — Standortmosaik fiir Gewerbe und Innovation
Das Leitmotiv des gewerblichen Standortmosaiks wird durch folgende Aspekte inhaltlich ndher bestimmt:
¢+ ideale Ergdnzung des Heidelberger Standortmosaiks

« arbeitsteilige Nutzung der jeweiligen Flachenbegabungen
» Gewerbe- und Innovationsquartier mit vielfiltiger Scharnierfunktion

Ergdnzung des Technologieparks im Neuenheimer Feld

Das Leitmotiv der Innovation wird in diesem Zusammenhang eng verkniipft mit den raumlichen Komponenten von
Konzentration, Durchmischung, Austausch, Offenheit und [dentitdt. Auf die konkrete Fliche reflektiert bedeutet dies:
¢ intelligente Weiterfiihrung des Vorhandenen bei gleichzeitig flexibler Struktur fiir das Neue
© vernetzende Freirdume
© fublaufige ErschlieBung
¢ offentliche Infrastruktur und Nutzungen
E

differenzierte Transformations- und Betriebskonzepte, die die Offentlichkeit einbeziehen

Struktur — Vom Sperrgebiet zum Stadtraum mit Identitat

Auf der Macro-Ebene des Raumgefiiges zwischen den GroBraumen Frankfurt/ Rhein-Main, Mannheim/ Ludwigshafen
und Karlsruhe/ Stuttgart werden die Potenziale der Lagegunst als ,ideal” eingeschatzt. Aus der ErschlieBungsgunst
und den Bestandsgegebenheiten wird ein Strukturplan verschiedener Teilareale mit spezifischen Qualititen abge-
leitet. Planskizzen zur verkehrlichen ErschlieBung (Vernetzung Macro, ErschlieBung OPNV, ErschlieBung MIV und
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Erschliefung LV illustrieren die Vernetzung des Areals im stadtischen Kontext.

Raume — Von militdrischer Monokultur zu stadtischer Vielfalt
Unter dem Gesichtspunkt der ,Raumlichen Komponenten” wird ein  differenziertes Flachenportfolio und vernet-
zender Freiraum” ausgearbeitet. Diese raumlichen Komponenten untergliedern das Gesamtareal in Teilgebiete:
©  Bestandsstruktur im Osten mit der Mdglichkeit der schritbweisen Transformation in ein vielfaltig nutzbares,
kleinrdumiges, gut durchwegtes Stadtquartier
hochwertiger Innovations Campus im Norden
flexibler ,Start Up — Barracks™ mit "Maker Space” im Siiden
Innovation — Hubs (im Neubau) in flexible einteilbaren Rastern im Westen
dffentlicher Freiraum mit éffentlichen Mutzungen, Patton Square und Inkubator in zentraler Lage

Der stadtebauliche Entwurf entwickelt ein erstes Raumprogramm mit konkreter Benennung und Verortung diverser
Nutzungszuweisungen, welche ihrerseits die stadtische Vielfalt des Gebietes ausmachen sollen. Die gewerblichen
und Dienstleistungsnutzungen werden beschrieben als Innovation Hubs, Innovation Campus, Start-up & Maker
Space. Ergdnzend werden im Hub & Food Alley mit dem Inkubator-Gebdude und den ehem. Stallungen Maglich-
keiten des informellen Austauschs geschaffen. Der Sports Hub soll mit Errichtung einer Grofisparthalle zu einem
Publikumsmagneten ausgebaut werden. Daneben werden eine Reihe sonstiger offentlicher Infrastrukturen (u.a.
Kindertagesstitte, Bibliothek, Nahversorgung) vorgesehen, die eine fiir das Gesamtareal integrierende Funktion
einnehmen. Planskizzen zur Vernetzung Freiraum, zur Vernetzung Kirchheim und zur Adressbildung runden die Vor-
stellung vom Wandel der Raumstrukturen im stadtebaulichen Entwurf ab.

Innovation und Identitdt — Vom stadtischen Ansiedlungsprojekt zur urbanen Synergie

Im stddtebaulichen Entwurf wird der Denkansatz der . Innovationsdichte - Interaktion {iber Grenzen" im Kontext
der entwicklungsplanerischen Uberlegungen erldutert. Anhand der Darstellung einer Entwicklungskette von Unter-
nehmen vom Start up bis zur Etablierung als mittelgroBes Unternehmen kénnen exemplarische Raumbedarfe ab-
geleitet werden. Unter dem Schlagwort ,Innovation Systems” werden top-down und bottom-up Prozesse auf der
Aache verankert. Aus dieser Kombination ,entsteht eine resiliente Mischung von Nutzungen und ein Umfeld fiir neue

"Ly

Ideen”.

Der Abschnitt Etappierung — Transformation und Umnutzung” zeichnet eine Entwicklung der Flachen in Etappen
nach:
© Etappe 1: Errichtung des TP Hub (BDC OE) auf dem Unionssportplatz, Umnutzung der Bestandsgebaude
156 und 152 (ehem. Lagerhallen), Zwischennutzungen in Bestandsgebduden der Start-up Barracks (ehem.
Mannschaftsgebdude), Etablierung des Maker Space (Geb. 104, ehem. Kasino)

= Etappe 2: Realisierung des ErschlieBungsloops von der Speyerer Strafie, Errichtung von Inkubator, Patton
Square und GroBsporthalle; Etablierung der griinen Achse

© Etappe 3: Ausbau zum Innovation Campus mit Patton Square als zentralem Platz
© Etappe 4: Realisierung von Wohnbauten siidlich des Margelgewanns (auBlerhalb des Kasernenareals)
© Etappe 5: Ausbau der Innovation Hubs

Diese ,Etappierung” der Arealentwicklung gibt einen ersten Uberblick iiber die zeitlichen Umsetzungshorizonte der
mit den Konversionszielen verbundenen Projekte auf TeilGebietesebene.
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7.3 Entwurf Rahmenplanung

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 12.11.2015 wurde der stidtebauliche Entwurf unmittelbar in die vertiefende Aus-
arbeitung eines Rahmenplanes (iberfiihrt. In der vertiefenden Betrachtung des Rahmenplans sollen Aussagen des
stadtebaulichen Entwurfs weiter konkretisiert bzw. teilweise iiberarbeitet werden (siehe Plan 7.3 Entwurf Rahmen-
planung). Konkret unterliegen beispielsweise die Lage und Dimensionierung der GroBsporthalle oder die Dimen-
sionierung und Struktur ergdnzender Wohnbebauung im Bereich Mérgelgewann und Kirchheimer Weg (auBerhalb
des Kasemenareals) einer weiteren Priifung. Ein weiterer Bearbeitungsschwerpunkt liegt in der Optimierung der
Anbindung und Vernetzung mit den benachbarten Stadtteilen,

Der Rahmenplan soll als Grundlage der spateren Ausarbeitung des Bebauungsplans ,Kirchheim — Patton Barracks"
dienen. Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBung und Anbindung sowie Griinordnung und Umweltbelange
u.a. im Bereich der Energieeffizienz bei Sanierungen und Neubauten im Sinne der stadtischen Klimaschutzziele
gem. Energiekonzeption 2010 und Masterplan 100% Klimaschutz sowie im Bereich der Regenwasserbewirtschaftung
sollen herausgearbeitet werden.

Die naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf Ebene des spateren Bebauungsplanes aufzu-
stellen. Dabei ist ein maglichst ausgeglichenes Ergebnis anzustreben, In der naturschutzfachlichen Gesamtbilan-
zierung auf Rahmenplanebene ist eine Verrechnung von Defiziten bzw. Uberschiissen der einzelnen Bilanzierungen

maglich.
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TEIL B: Priifung des Erfordernisses zur Anwendung des Besonderen
Stadtebaurechts

8 Priifung des Instrumentariums des Besonderen Stadtebaurechts vor
dem Hintergrund des kommunalen Zwischenerwerbs

Fiir die in Teil A angekiindigte Priifung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechts im Hinblick auf Zuldssig-
keit und Eignung zur Umsetzung der Konversionsziele ist zunachst die Frage zu diskutieren, ob ein kemmunaler
2wischenerwerb als sinnvoll erachtet wird, Die Arbeitshilfe zur Konversion militdrischer Liegenschaften der Fach-
kommission Stadtebau der Bauministerkonferenz fiihrt hierzu aus: ,Im Rahmen der Erarbeitung ihrer individuellen
Konversionsstrategie stellt sich fiir die Standortgemeinde regelmaBig die Frage, ob der kommunale Erwerb frei-
werdender militarischer Liegenschaften fiir sie grundsdtzlich in Frage kommt. Moglich sind dabei, neben einem
Erwerb durch die Gemeinde selbst, auch Erwerbsmodelle durch Unternehmen und Entwicklungsgesellschaften, an
denen die Gemeinde, ggf. unter Einbeziehung weiterer Partner, beteiligt ist. Bundesweit liegen zahlreiche Praxis-
beispiele vor, in denen es mit dem Instrument des kommunalen Zwischenerwerbs gelungen ist, beispielhafte neue
Stadtteile, Wohn- und Gewerbegebiete auf ehemaligen militdrischen Fachen zu realisieren™ (Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz 2014, 5. 21).

Fiir die Herausforderungen, die fiir die Konversionsfliche Patton Barracks bestehen, liegt ein solcher kemmunaler
Zwischenerwerb nahe. Weit besser als andere Modelle (insbesondere die Entwicklung {iber Private nach direktem
Verkauf durch die BImA oder die Flachenentwicklung durch die BImA selbst) ermiglicht er nicht nur die zentrale und
zielgerichtete Steuerung der komplexen planerischen, rechtlichen, wirtschaftlichen, technischen und kommunika-
tiven Prozesse aus einer Hand, sondern auch die effektive und dauverhafte Kontrolle der stidtischen Konversionsziele,

Der Ankauf der Konversionsflache wird vorrausichtlich im ersten Quartal 2017 abgeschlossen sein, Der Besitziiber-
gang erfolgt nach Bestatigung des Kaufvertrages durch die Aufsichtsgremien der BImA.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die anschlieBende Priifung und Diskussion zum Einsatz des Besonderen Stadtebau-
rechts in folgender Logik:

In Kapitel 8.1 soll zunachst die Priifung des Instrumentariums des Besonderen Stadtebaurechts vor dem Hintergrund
des kommunalen Zwischenerwerbs erfolgen. Von den zu priifenden Instrumenten des Besonderen Stadtebaurechts
ist der kommunale Erwerb von Gesamtflachen vor allem im Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmabBnahme
aemal § 165ff. BauGB angelegt. In Kapitel 8.2 wird daher auch zuerst dieses Instrument auf seine Eignung und
beziiglich des Vorliegens der Anwendungsvoraussetzungen gepriift. Das Ergebnis vorweanehmend ist hier davon
auszugehen, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmaBinahme fiir die Konversionsfliche entsprechend den Zielen
und Zwecken einer solchen MaBinahme gemal BauGB durchgefiihrt werden konnte. Das Allgemeinwohlerfordernis
zur Wiedernutzung brachliegender Flichen sowie ggf. auch weiterer Griinde ist gegeben. Allerdings liegt mit dem
Ankauf der Flachen durch eine stadtische Gesellschaft mit oder ohne privaten Partnern im Rahmen der ,Erstzugriffs-
option™ in Verbindung mit anderen Instrumenten des Besonderen Stadtebaurechts ein milderes Mittel zur Realisie-
rung der Konversionsziele vor,

Auf der Tatsache beruhend, dass dieser Zwischenerwerb realisiert werden wird, erfolgt in Kapitel 9 die Priiffung des
Instrumentariums des Stadtebaurechts nach Zwischenerwerb im Rahmen der  Erstzugriffsoption”. Hier werden
zunachst kurz die wichtigsten Instrumente beleuchtet, die sich der Kommune auBierhalb des Besonderen Stadte-
baurechts bieten, um ihre Konversionsziele zu realisieren (Bauleitplanung, stédtebauliche Vertrdge, Vorhaben- und
ErschlieBungsplane). Anschliefend erfolgt die Diskussion und Priifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir die
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Instrumente der stidtebaulichen SanierungsmafBnahme gemal § 136ff BauGB und der StadtumbaumaBnahme
gemdl § 171a ff. BauGB

In Kapitel 9.3 wird schlieflich in der Zusammenfassung der Ausfiihrungen eine Empfehlung fiir die Verfahrenswahl
ausgesprochen,

8.1 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme gemaB § 165 ff. BauGB

Mit stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahmen sollen Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebietes entsprechend
ihrer besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der
angestrebten Entwicklung des Landesgebietes oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stidte-
baulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden.

In den Vorbereitenden Untersuchungen muss geklart werden, ob die Anwendung dieses Instrumentariums unter
stddtebaulichen und rechtlichen Gesichtspunkten angemessen und zuldssig ist. Mit der im Jahre 2004 in Kraft getre-
tenen Fassung des Baugesetzbuches ist die bis dahin in § 165 Abs. 7 BauGE vorgesehene Genehmigungspflicht fiir
Satzungen iber stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen durch die héhere Verwaltungshehdrde entfallen. Anstelle
eines ,Berichts”, der dem Genehmigungsantrag beizufiigen war, ist nunmehr der genehmigungsfreien Satzung eine
#Begriindung” beizufiigen, in der die Griinde dargeleat sind, die eine formliche Festlegung rechtfertigen. Da die
Rechtskontrolle durch die hdhere Verwaltungsbehérde entfallen ist, sind diese Griinde in den Vorbereitenden Unter-
suchungen abschlieBend in eigener Verantwortung der Gemeinde zu ermitteln und zu bewerten. Neben den fachlich-
stadtplanerischen Erwdgungen sind daher die spezifischen rechtlichen Voraussetzungen sorgfaltig zu betrachten.

Nach der Regelung des § 165 Abs. 4 BauGB hat die Gemeinde die Vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsgrundlagen iiber die Festlegungsvoraussetzungen fiir den
Bereich zu gewinnen, in dem eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll.

In den folgenden Ausfithrungen zur Vorgehensweise bei der Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen wird
zunachst auf die wichtigsten Wesensziige der stidtebaulichen EntwicklungsmabBnahme Bezug genommen, aus
denen sich die im Rahmen der Untersuchung behandelten Sachverhalte ableiten lassen. Auf diese Weise lasst sich
der direkte Zusammenhang zwischen dem rechtlichen Erfordernis der der Untersuchung zugrunde liegenden Be-
arbeitungsschwerpunkte und ihrem jeweiligen Ergebnis herstellen.

Dabei ist zu beachten, dass die Durchfiibrung einer EntwicklungsmaBnahme unter Umstanden mit erheblichen ho-
heitlichen Eingriffen in die verfassungsrechtlich geschiitzten Eigentiimerrechte (Art. 4 Abs. 1 GG) verbunden ist.
Diese ergeben sich daraus, dass der Gesetzgeber den Gemeinden zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme gegeniiber den sonstigen gesetzlichen Mdglichkeiten zur Regelung der Bodennutzung ein erweitertes,
spezielles Rechtsinstrumentarium zur Durchsetzung ihrer stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen an die Hand
gibt. Die bodenpolitische Grundkonzeption umfasst vor allem:
# Zuldssigkeit der Enteignung nach § 85 BauGB zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstrigers auch
ohne rechtskraftigen Bebauungsplan (§ 169 Abs. 3 BauGB)

©  Grunderwerbspflicht der Gemeinde bezogen auf die im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke (§ 166
Abs. 3 BauGB) zum entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert (§ 169 Abs. 1 Nr. 6 i. V. m, § 153 Abs, 1-3
BauGB)

» Abwendungsmdglichkeit des Eigentiimers, falls dieser sich bereit erklart, sein Grundstiick entsprechend den
Zielen der EntwicklungsmaBnahme zu nutzen und sich dazu vertraglich verpflichtet. In diesem Fall ist ein
Ausgleichsbetrag in der Héhe der Differenz zwischen Anfangs- und Endwert zu entrichten (§ 169 Abs. 1 Nr
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7. V. m. § 154 - 156 BauGB)

« Pflicht der Gemeinde zur WiederverduBerung der baureifen Grundstiicke unter vertraglicher Absicherung
einer ziigigen und zielkonfarmen Bebauung (§ 169 Abs. 5 - 7 BauGB)

& Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde hinsichtlich der wesentlichen grundstiicksbezogenen Rechtsgeschaf-
te, Grundstiicksteilungen und Vorhaben analog Sanierungsrecht (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 i. V. m. §§ 144 und 145
BauGB)

» MabBnahmenfinanzierung aus den entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen (§§ 169 Abs. 8 und 171
BauGB)

Aufgrund dieser starken Wirkung auf die Eigentiimerrechte unterliegt die stddtebauliche Entwicklungsmalinahme

dem Grundsatz der VerhdltnismaBigkeit. Der Einsatz dieses Instruments ist daher unter dem Gesichtspunkt zu

beurteilen, inwieweit dieses nicht nur geeignet, sondern erforderlich ist, die mit der Entwicklung angestrebten

stadtebaulichen Ziele und Zwecke zu erreichen. Der Gesetzgeber macht die Durchfiihrung der stadtebaulichen Ent-

wicklungsmaBnahme insbesondere von bestimmten, libergeordneten Voraussetzungen abhangig (§ 165 BauGB):

© sie jst dann anzuwenden, wenn ihre einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im Gffentlichen

Interesse liegen. Sie ist im Unterschied zu sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen als Gebietesbezogene
GesamtmaBnahme zur Lisung stadtebaulicher Probleme anzusehen, die aus Griinden des dffentlichen Inter-
esses nur durch ein planmaBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen sowie durch ein Biindel stddte-
baulicher Mainahmen behoben werden kdnnen. Die ziigige Durchfithrung muss innerhalb eines absehbaren
Zeitraums gewdhrleistet sein

= ihr Einsatz erfordert die erstmalige Entwicklung von Ortsteilen oder anderen Teilen des Gemeindegebietes
oder deren neue Entwicklung im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung. Die betroffenen Ortslagen
miissen eine besondere Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde bzw. fiir
die angestrebte Entwicklung des Landesgebietes oder der Region aufweisen

= das Wohl der Allgemeinheit muss die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmabBinahme erfordern.
Beispielhafte Belange im Sinne des Allaemeinwohls sind die Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder die Wiedernutzung brach-
liegender Flachen

» es muss deutlich sein, dass sich die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Zwecke nicht mit stadte-

baulichen Vertragen (oder anderen, ,moderaten” stadtebaulichen Instrumenten - Verhaltnismaligkeitsgrund-
satz) erreichen lassen

Anhand dieser gesetzlichen Anforderungen werden die wesentlichen Voraussetzungen fiir den Untersuchungs-
bereich gepriift und in ihrem Gesamtzusammenhang hinsichtlich der Anwendbarkeit der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme bewertet.

8.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Zwecken einer EntwicklungsmaBnahme gemiB § 165
Abs. 32 Satz 1 Nr. 1 BauGB

Zu priifen ist hier zundachst der Raumbezug, d.h. ob es sich bei dem Gebiet um einen Ortsteil und einen anderen
Teil des Gemeindegebietes im Sinne des § 165 Abs. 3 BauGB handelt. Begrifflich ist das Vorliegen eines Ortsteils im
Sinne des Entwicklungsrechtes dadurch gekennzeichnet, dass er wesentliche (nicht alle) Teilfunktionen eines Ortes
erfiillt und dass dieses Gebiet sich innerhalb der Gemeinde stadtgestalterisch oder wirtschaftlich partiell selbstandig
darstellt. Mit dem Begriff ,Ortsteil” ist eine gewisse GriBe verbunden, welche die besondere stadtebauliche Bedeu-
tung regelmabig impliziert; eine eindeutige Prazisierung dieses unbestimmten Rechtsbegriffes besteht jedoch nicht.




Mit der Konversion der Militarflache Patton Barracks sollen diese als Teil der Stadt Heidelberg entwickelt werden, der
wesentliche stidtische Teilfunktionen in sich vereinigt. Insofern soll hier ein Ortsteil im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB
entwickelt werden. Auch stellt es mit einer Gesamtgrofie von 15 ha von der GréBenordnung her einen plausiblen
Rahmen zur Anwendung des Instrumentariums der EntwicklungsmaBnahme dar.

Zu priifen ist weiter der Planungs- und Nutzungsbezug: Eine férmliche EntwicklungsmaBnahme setzt nach herr-
schender Rechtsprechung einen qualifizierten stédtebaulichen Handlungsbedarf voraus, der aus Griinden des &ffent-
lichen Interesses ein planmédBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen im Sinne einer Gesamtmafbnahme erfor-
dert. Dies kommt auch in der ,besonderen Bedeutung fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung® sowie in der
L2inheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung” zum Ausdruck. Das Instrument der EntwicklungsmaBnahme
ist zur Losung von besonderen stadtebaulichen Problemen bestimmt, Es muss sich um ein koordiniertes ,MaBinah-
menbiindel® von Einzelprojekten handeln, welches nach Art und Umfang so beschaffen ist, dass Vorbereitung und
Durchfiibrung auf das besondere Recht der §§ 165 ff. BauGB angewiesen sind (vgl. BVerwG 1998a). Somit kommt
es neben der Gribe auch auf die stadtebauliche Konzeption und die der Fliche danach zugewiesene Funktion im
gesamtstadtischen Gefiige an. Durch stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen sollen insbesondere funktionsfahige
Bereiche entstehen (siehe § 166 Abs. 2 BauGB). Die Ausbildung eines funktionsfahigen Bereiches im Sinne eines
MaBnahmenbiindels bzw. einer Gesamtmalnahme entsteht etwa dann, wenn innerhalb des Gebietes verschie-
dene Funktionen einander zugeordnet sind, also neben dem Wohnen und/foder Arbeiten zusatzliche Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes mit Giitern, Dienstleistungen und Einrichtungen zur sozialen Infrastruktur vorhanden
sind, die dem Entwicklungsgebiet ein wirtschaftliches Gefiige und Eigengewicht verleihen, Auch der Planungs- und
Nutzungsbezug ist fiir die ehemaligen Militirfliche gegeben. Wie in Teil A bereits ausfilhrlich dargestellt, besteht
zum einen eine besondere Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde. Dies gilt im
Besonderen fiir die funktionale und stadtebauliche Bedeutung, die die Entwicklung des Gebietes fiir die siidlichen
Stadtteile besitzt. Aufgrund der GriBe und der zentralen Lage ist die besondere Bedeutung aber auch im Kontext der
Gesamtstadt gegeben. Gleichzeitig beinhaltet die geplante Entwicklung im Sinne des sich in Erarbeitung befindlichen
Rahmenplans das geforderte, umfangreiche ,Malinahmenbiindel® zur Schaffung einer urbanen Wirtschaftsflache.

Zu priifen ist schlieBlich, ob auch der Entwicklungsbezug gegeben ist, d. h. ob es sich bei der Konversion des US-
Areals angesichts der weitgehenden Bestandsorientierung im Osten der Fldche beziiglich der Gebdudenachnutzung
tatsachlich um eine Neuentwicklung oder Neuordnung im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB handelt. Die Arbeitshilfe
fiir stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen der Fachkommission ,Stadtebauliche Erneuerung” der ARGEBAU stellt
in diesem Zusammenhang zwar ausdriicklich dar, dass Gegenstand von Entwicklungsmafinahmen auch die Umnut-
zung freigewordener Militarflachen sein kann, betont aber, dass nur wesentliche Veranderungen von bereits baulich
vorgenutzten Fachen als eine Neuordnung” und ,neue Entwicklung” i. S. d. § 165 Abs. 2 BauGB angesehen und
mit dem Entwicklungsinstrumentarium durchgefiihrt werden kinnen. Dabei wird erldutert; Von wesentlichen Ver-
anderungen kann ausgegangen werden, wenn ein erhebliches Missverhaltnis zwischen dem Zustand des Gelandes
und der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung besteht, es zur Erreichung der Entwicklungsziele also nicht ge-
niigt, vorhandene Gebdude lediglich zu renovieren und einige bauliche Ergdnzungen vorzunehmen. So kénnen z.B.
militarisch oder gewerblich vorgenutzte, nun brachliegende Gebaude und Flachen oft nur nach einem Grunderwerb
der Gemeinde (als Durchgangserwerb) und mit einem Biindel verschiedener Mafinahmen (u.a. Bodenordnung,
Freilegung von Grundstiicken, Altlastenbeseitigung, Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und In-
frastruktureinrichtungen, Gebaudemodernisierung und Neubauten, Wohnumfeld- und Freiflachengestaltung) einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden” {Fachkommission ,Stadtebauliche Erneverung® der ARGEBAU 2000, 5. 10). Im
vorliegenden Fall sind die oben genannten Voraussetzungen gegeben: wie in Teil A der Vorbereitenden Untersu-
chungen dargelegt, bendtigen die Gebdude teils sehr umfassende bauliche Ertlichtigungen, fiir weite Teile des
Areals wird im Rahmenplan eine Neustrukturierung und -bebauung vorgesehen, Zahlreiche Geb3dude - insbesondere
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Nebengebdude - sollen zudem riickgebaut werden. Die ErschlieBung muss mindestens in Teilen neu hergestellt
werden, fiir die technische Infrastruktur besteht mindestens deutlicher Sanierungsbedarf, teilweise Neustrukturie-
rungsbedarf. Hinzu kommt die Notwendigkeit einer Neugestaltung des Freiraums ebenso wie die einer umfassenden
Bodenordnung. Diese MaBnahmen geben in ihrer Gesamtheit dem Gebiet den Charakter einer Neuordnung. Der
Entwicklungsbhezug im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB kann daher als erfiillt angesehen werden,

8.3 Allgemeinwohlerfordernis gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Gemal § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauGB ist Voraussetzung fiir die formliche Festlequng einer Entwicklungssatzung,
dass das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erfordert. Ange-
sichts der enteignungsrechtlichen Vorwirkung einer Entwicklungssatzung sind bei der Priifung dieses Allgemein-
wohlerfordemnisses sehr hohe Mafistabe anzulegen. Notwendig ist hier ein qualifiziertes offentliches Interesse, das
geeignet ist, im Rahmen der Abwdgung entgegenstehende Eigentumsrechte zu iiberwinden (vgl. Bundesgerichtshof
1986). In den zahlreichen Normenkontrollverfahren zu Entwicklungssatzungen in den letzten beiden Jahrzehnten
stand mehrheitlich gerade das Allaemeinwohlerfordernis auf dem Priifstand — und konnte der Priifung haufig nicht
Stand halten. Zahlreiche Entwicklungssatzungen sind bei Normenkontrollverfahren vor Gericht gescheitert, weil die
Allgemeinwohlgriinde nicht ausreichend belegt werden konnten.

Das BauGB nennt in § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 beispielhaft drei Allgemeinwohlgriinde, die eine Entwicklungsmai-
nahme rechtfertigen konnen, namlich die Deckung eines erhihten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstitten, die Er-
richtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie die Wiedernutzung brachliegender Fldachen. Notwendig
ist nicht, dass alle genannten Begriindungszusammenhange zutreffen. Vielmehr gilt: .Diese stadtebaulichen Ziele
konnen in der Kombination, aber auch einzeln eine EntwicklungsmaBnahme rechtfertigen” (vgl. Fachkommission
~stadtebauliche Ermeuerung” 2000, 5. 11).

8.3.1 Wiedernutzung brachliegender Flichen

Zunachst scheint es auf der Hand zu liegen, fiir das Untersuchungsgebiet primar das im Gesetz genannte Beispiel
der Wiedernutzung brachliegender Hachen zur Begriindung des Allgemeinwohlerfordernisses heranzuziehen. Letzt-
endlich handelt es sich bei der ehemaligen Militdrflache um eine Flache, bei der die frilhere Nutzung aufgegeben
wurde und die nun ungenutzt ist. Allerdings ist zu beachten, dass eine Definition von brachliegenden Flachen gemad
§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB weder im Gesetz enthalten ist, noch bisher in der Rechtssprechung hinreichend
entwickelt wurde. Insofern existiert in der Literatur eine kontroverse Diskussion dariiber, ob die Konversion ehemals
militarischer Liegenschaften automatisch das Allgemeinwohlerfordernis der Wiedernutzung brachliegender Flachen
im Sinne des BauGB mit sich bringt oder ob es hierfiir notwendig ist, dass die Flache bestimmte Eigenschaften auf-
weist (vgl. Schmitz 2005, S. 58ff, Koch 2012, S. 217ff).

Es wird in der vorliegenden Untersuchung der Auffassung gefolgt, dass fiir die Einordnung einer Konversionsflache als
Brache im Sinne des Entwicklungsrechts ein bestimmtes Handlungserfordernis zur Entwicklung der Flache bestehen
muss, Dies wird z.B. bei Schmitz wie folgt erlautert: ,Entscheidend fiir die Einordnung einer Konversionsflache als
Brache ist daher, ob zur baulichen Nutzung des Areals grundlegende stidtebauliche Konzeptentwicklungen und/oder
substantielle Eingriffe erforderlich sind. Von einer Brache solite daher im Zusammenhang mit Konversionsgebieten
gesprochen werden, wenn und soweit die auf der jeweiligen Liegenschaft befindlichen Gebdude nur unter ganz
erheblichen planerischen und baulichen Aufwendungen einer (Wieder-)Nutzung zugefiihrt werden kénnen und/oder
neben der reinen Instandsetzung auch erforderliche straBenseitige ErschlieBungs- und die Trinkwasserver- sowie
Schmutzwasserentsorgungsanlagen einer zligigen, stidtebaulich sinnvollen Nutzung entgegenstehen” (Schmitz
2005, 5. 65).
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Hier zeigen sich Analogien zur oben diskutierten Anforderung ,wesentlicher Verdnderungen” von bereits baulich vor-
genutzten Fachen, damit die Konversion als eine ,Neuordnung” und ,neue Entwicklung” i. S. d. § 165 Abs. 2 BauGB
bewertet werden kann: Nur wenn die stadtebauliche Nachnutzung einer Fliche ohne substanzielle Anderungen nicht
midglich ist, kann sie als Brache im Sinne des Entwicklungsrechts verstanden werden, aber auch nur dann handelt es
sich fiberhaupt um eine Neuordnung im Sinne des Entwicklungsrechts. Fir die untersuchte Militdrflache im Ortsteil
Kirchheim ist dies — wie bereits oben erwidhnt und in Teil A ausfiihrlich dargelegt — der Fall. Somit begriindet sich
hier ein Allgemeinwohlerfordernis gemal § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB aus der Wiedernutzung brachliegender
Flachen.

8.3.2 Deckung eines erhihten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten

Dadurch, dass das Wohl der Allgemeinheit zur Wiedernutzung brachliegender Flachen die Durchfiihrung der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme erfordert, sind die Voraussetzungen des § 165 Abs 3 Satz 1 Nr 2 BauGB fiir die
hier untersuchte Konversionsfliche bereits erfiillt, Neben der Wiedernutzung brachliegender Flichen kommen zur
Begriindung des Allgemeinwohlerfordernisses im vorliegenden Falle allerdings auch weitere im Gesetz genannte
Zusammenhdnge in Betracht, insbesondere die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten. Auch diese sollen
daher im Weiteren andiskutiert werden,

Die Deckung erhdhter Bedarfe ist der mit Abstand am haufigsten verwendete Allgemeinwohlgrund fiir die Durch-

fiihrung stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen. Gleichzeitig sind viele MaBnahmen in der Normenkontrolle ge-

rade daran gescheitert, dass der Beleg des erhdhten Bedarfs vor Satzungsheschluss nicht erbracht wurde bzw. die

Herleitung unzureichend oder methodisch fehlerhaft erfolate. Das BauGB selbst enthdlt keine Definition, was unter

einem erhihten Bedarf zu verstehen ist. Durch die zahlreichen Rechtsprechungen wurde jedoch mittlerweile wesent-

lich klarer definiert, unter welchen Voraussetzungen ein erhdhter Bedarf vorliegt. Danach ist folgendes zu beachten;

# nach Urteil des Bundesverwaltungsgerichts kann nicht jeder Nachfragetiberhang die Anwendung einer

stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme rechtfertigen. Vielmehr miissen strukturelle Griinde vorliegen, aus
denen heraus die Nachfrage das Angebaot langerfristig und deutlich Gibersteigt (BVerwG 1998b und BVerwG
2002), sodass sie nicht ohne Anwendung der EntwicklungsmaBnahme gedeckt werden kann. Das OVG Liine-
burg spricht hier von einem bestandigen und erheblichen Siedlungsdruck (OVG Liineburg 1997)

i der ,erhohte" Bedarf ist dabei von einem ,dringenden” Bedarf zu unterscheiden: eine Entwicklungsmafinah-

me ist sowohl rechtlich nicht dafiir vorgesehen als auch gar nicht dafiir geeignet, kurzfristige Nachfrage-
wellen abzufangen

» ebenso ist ein ,erhihter” Bedarf auch von einem ,normalen” Anstieg des Bedarfs zu unterscheiden. Fiir
die Nachfrage bei einem erhihten Bedarf gilt: ,Sie lbersteigt damit den sich aus der normalen demo-
graphischen und wirtschaftlichen Entwicklung ergebenden Bedarf, fiir den im Regelfall mit weniger ein-
schneidenden stadtebaulichen Instrumenten das notwendige Bauland bereitgestellt werden kann” (Bunzel/
Lunebach 1994, 5. 93)

# zu beachten st auch, dass zur Begriindung eines erhihten Bedarfs nicht solche Nachfragen angefiihrt wer-
den konnen, die im Sinne einer Angebotsplanung durch die EntwicklungsmaBnahme erst erzeugt wiirden.
Die Machfrage muss vielmehr unabhangig von dem entstehenden Bauland im Entwicklungsgebiet vorhanden
sein. Zuldssig ist es jedoch, wenn mit der EntwicklungsmaBnahme eine zu erwartende Abwanderung in das
Umland aufgrund fehlender Angebote im Stadtgebiet verhindert werden soll

Zur Beantwortung der Frage, ob ein solcher erhdhter Bedarf vorliegt, miissen daher seitens der Koemmune Prog-

noseentscheidungen getroffen werden. Die Entwicklung des Bedarfs und die Méaglichkeiten seiner Deckung sind
auf den Zeitraum zu projizieren, der fiir die Realisierung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBinahme angesetzt ist.
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Dadurch, dass eine solche Priifung eines erhdhten Bedarfs Annahmen iiber die Zukunft voraussetzt, ist sie zwangs-
laufig nicht frei von Unsicherheiten. Die Gemeinde muss letztendlich ein Wahrscheinlichkeitsurteil Giber die zukiinf-
tige Entwicklung des Bedarfs fallen. Gerade deswegen betont die Rechtsprechung ausdriicklich die Notwendigkeit,
die Prognosen in einer der jeweiligen Materie angemessenen, methodisch einwandfreien Weise zu erarbeiten (vagl.
BVerwG 1998b und BVerwG 2001). In diesem Sinne ist die Wirksamkeit einer auf eine Prognoseaussage begriin-
deten Entwicklungssatzung vor allem von der Qualitdt der Prognose abhdngig, nicht davon, ob die Prognoseaus-
sagen durch die spatere tatsdchliche Entwicklung auch tatsachlich bestatigt werden.

In der Regel werden entsprechende Prognosen eigens im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen erarbeitet, um
den Begriindungszusammenhang des erhdhten Bedarfs an Arbeitsstitten zu belegen. Sind allerdings bereits Unter-
suchungen vorhanden, die eine hinreichende Aussagekraft und Aktualitit besitzen, so kénnen auch diese herange-
zogen werden. Fiir die Begriindung des erhihten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten fiir die Konversionsfliche
Patton Barracks kann in diesem Sinne die aktuellen Prognosen aus dem Wirtschaftsflachenkonzept mit der thm zu
Grunde liegenden Flachenbedarfsprognose sowie die Realisierungsstudie ,Innovation und Produktion organischer
Elektronik am Standort Heidelberg” herangezogen werden.

Erhéhter Bedarf an Arbeitsstatten

Der stadtebauliche Entwurf sieht fiir einen gréferen Bedarf an Arbeitsstatten urbane Wirtschaftsflachenpotentiale
vor. Konversionsziel der Stadt ist es dabei unter anderem, dass hier Arbeitspldtze im wissenschaftsnahem und tech-
nologieorientiertem Dienstleistungsbereich entstehen. Es ist zu diskutieren, ob dabei der Begriindungszusammen-
gang der Deckung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten gemal § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr 2 BauGB gegeben ist.

Die Anforderungen an die Herstellung von Prognosen zur Begriindung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten im
Entwicklungsrecht sind vielschichtia und teilweise wenig transparent. Schwierig ist dabei insbesondere die Grenz-
ziehung zwischen dem Ziel zur Deckung eines erhihten Bedarfs an Arbeitsstitten einerseits und lokalen Zielen fiir
den Arbeitsmarkt andererseits. So umfassen etwa in der Arbeitshilfe fiir stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
der Fachkommission ,Stadtebauliche Emeuerung” der ARGEEAU die genannten Faktoren, aus denen sich der Ar-
beitsstattenbedarf ergibt, arbeitsmarktpolitische Ziele ebenso wie z.B. ErschlieBungsvorteile fiir eine gewerbliche
Mutzung oder Standortfaktoren fiir die Ansiedlung krisensicherer und innovativer Arbeitsstdtten (vgl. ARGEBAU
2000, 5. 12). Die Abgrenzungsproblematik wird auch in dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts deutlich, dass
im Zusammenhang mit der Begriindung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten gemal § 165 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB meist herangezogen wird (val. BVerwG, 1998b): Danach ist ein wichtiger Indikator fiir die Begriindung
eines entsprechenden Bedarfs die Nachfrage von Unternehmen nach Gewerbeflachen, weil die Befriedigung dieser
MNachfrage regelméBig die Errichtung von Arbeitsstatten garantiert. Gleichzeitig wird in dem Urteil aber auch betont,
dass eine EntwicklungsmaBnahme unter dem Blickwinkel der Arbeitsplatzbeschaffung eine nachfragegerechte  Pla-
nung zum Inhalt haben muss, die darauf abzielt, solche Betriebe anzusiedeln, die die Erwartung rechtfertigen, ihren
Arbeitskraftebedarf aus den vorhandenen Arbeitskraften zu decken.

Dies zielt auf die bereits oben erlduterte Anforderung, dass ein entsprechender Bedarf mittelfristio gegeben sein
muss und nicht iber die EntwicklungsmaBnahme ein Angebot generiert werden darf, dass dann erst eine ent-
sprechende Nachfrage erzeugt. In der Praxis erscheint es aber schwierig bzw. nur in sehr spezifischen Fallen még-
lich, eine solche Prognose tatsdchlich serids abzubilden, Insofern wird auch hier Schmitz gefolgt, der bilanziert:
JLetztlich miissen Abgrenzungsversuche solcher Art zu unbefriedigenden Ergebnissen fiihren, da sie den Begriff des
nach dem Regelbeispiel geforderten Bedarfs’ iiberstrapazieren. Namentlich in Zeiten struktureller Arbeitslosigkeit
wird die Ausweisung von Gewerbeflachen immer auch ganz wesentlich von dem Ziel der Gemeinde geleitet sein,
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Betriebe anzusiedeln, die den lokalen Arbeitsmarkt entlasten. (...) Wird eine EntwicklungsmaBnahme mit einem
erhdhten Bedarf an Arbeitsstatten gerechtfertigt, wird man fiir die Priifung des ersten Regelbeispiels im § 165 Abs.
3 Satz 1 Nr 2 BauGB daher fordern miissen, dass tatsdchlich ein Bedarf nach solchen Flachen besteht. Hierfiir ist
nicht die Anzahl der Arbeitslosen, sondern der Ansiedlungsdruck der Betriebe malgebend” {Schmitz 2005, 5. 77).

Fiir die Ermittung der kiinftigen Bedarfe in diesem Sinne findet sich eine umfassende analytische und prognos-
tische Herleitung im Wirtschaftsflachenkonzept der Stadt Heidelberg, das im Dezember 2012 von der CIMA Bera-
tung + Management GmbH in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Institut fiir Urbanistik GmbH vorgelegt wurde
(val. CIMA et al. 2012). Darin erfolgt zunédchst eine ausfiihrliche Analyse der Trends und Rahmenbedingunagen, der
Branchenstruktur und der branchenbezogenen Standortanforderungen in Heidelberg, teils mit vertiefender Betrach-
tung zentraler Branchen und auch hier wieder u, a. unterstiitzt durch Expertengesprache mit lokalen Marktken-
nern und Entscheidungstragern. Dem folgt eine differenzierte Analyse und Bewertung der aktuell verfliigbaren Ge-
werbeflachen im Bestand, der Potenziallachen gemab FNP und sonstiger Innen- und AuBenentwicklungspotenziale.
Schlieilich erfolgt — aufbauend auf einer Beschaftigtenprognose — eine Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs in
zwei Szenarien. Diese kommt zum Ergebnis: ,Die Gegeniiberstellung von aktuellern Fachenangebot und kiinftig zu
erwartendem Flachenbedarf weist bis zum Jahr 2025 einen zusdtzlichen Flachenbedarf zwischen 50,4 ha (netto) und
72,8 ha (netto) aus, der durch die aktuellen gewerblichen Entwicklungsflachen, Konversionsstandorte und ggf. wei-
tere Flachenausweisungen, zu decken ist, um die Entwicklungserfordernisse Heidelbergs nicht zu beschrdnken, Der
ermittelte zusatzliche Flachenbedarf wird sich in erheblichem MaBe in einem Bedarf an ,urbanen’ Standorten nieder-
schlagen (...) sowie insbesondere auch an Gewerbeparks der zweiten Generation, durch welche die besonderen
Anspriiche auch solcher produzierender Unternehmen teilweise zu decken sind, die oftmals noch unter klassischen
Gewerbebetrieben subsummiert werden” (5. 153). Die Realisierungsstudie ,Innovation und Produktion organischer
Elektranik am Standort Heidelberg" prazisiert die Aussagen und betont die hervorragenden Standortqualititen des
Konversionsstandorts Patton Barracks/Motorpool. Dieser bietet insbesondere zur Entwicklung eines innovativen ur-
banen Wirtschaftsstandorts mit Organischer Elektronik und weiteren erganzenden profilbildenden Nutzungen, wie
z.B. Kultur und Freizeit, ein hohes Potential. Auf den westlichen Flachen (Motorpool) bestehen Potentiale fiir Ent-
wicklungsflachen mit Neubau, wohingegen im dstlichen Teil eine Entwicklung im Bestand angestrebt wird (CIMA
Beratung + Management GmbH 2014).

In diesem Begriindungszusammenhang steht das Allgemeinwohlerfordemnis, namlich auf den dafiir besonders gut
geeigneten Hachen Angebote zu schaffen, um den erhéhten Bedarf gerade an solchen Wirtschaftsflachen und damit
zusammenhangend auch an Arbeitsstatten in den entsprechenden Branchen decken zu kénnen. Fiir das Heran-
ziehen dieser Begriindung gemall § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB solite allerdings noch eine intensivere Priifung
arbeitsmarktpolitischer Argumente erfolgen.

8.3.3 Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Die im stadtebaulichen Entwurf verfassten Konversionsziele umfassen auch die Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen. Die Schaffung dieser Einrichtungen ergibt sich allerdings liberwiegend im Kontext der geplanten
Nachnutzungen fiir Arbeitsstatten. Ein eigener Begriindungszusammenhang gemal § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
ist hier nicht zu sehen.

8.4 Subsidiaritit gegeniiber anderen Instrumenten

In den bisherigen Ausfiihrungen wurde dargelegt, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmaBinahme fiir die Kon-
versionsflache entsprechend den Zielen und Zwecken einer solchen Malnahme gemal BauGB durchgefiihrt werden
kinnte und dass das Allgemeinwohlerfordernis zur Wiedernutzung brachliegender Flachen sowie ggf auch aus
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weiteren Griinden gegeben ist. Eine EntwicklungsmaBnahme kann gema0 § 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB jedoch nur An-
wendung finden, wenn dariiber hinaus keine milderen Mittel zur Verfiigung stehen, um die angestrebten Ziele zu er-
reichen. Bei einer Konversionsmafinahme, die haufig im Eigentum eines einzigen Eigentiimers steht, falit der Priifung
der Kooperationsbereitschaft, d.h. vor allem der Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft - dieses Eigentiimers hierbei
die zentrale Rolle zu. Die Arbeitshilfe fiir stddtebauliche Entwicklungsmalinahmen der Fachkommission ,Stadte-
bauliche Emeuerung” der ARGEBAU fiihrt hier aus: ,Die Frage nach der Erforderlichkeit der EntwicklungsmaBnahme
stellt sich insbesondere aber auch immer dann, wenn der geplante Entwicklungsbereich in der Hand nur einiger
weniger oder eines Eigentiimers liegt und zudem eine grundsdtzliche Verkaufsbereitschaft besteht. Die vertragliche
Vereinbarung ist in jedem Falle vorzuziehen" (ARGEBAU 2000, S. 14).

Im vorliegenden Falle ist fiir die Konversion der ehemaligen Militérflachen eine intensive Kooperation zwischen der
Stadt Heidelberg und der BImA erfolgt. Dies wurde insbesondere in einer Konversionsvereinbarung festgelegt, die
am 22, Oktober 2013 von Heidelbergs Oberbiirgermeister Dr. Eckart Wiirzner und Axel Kunze, Vorstand der Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben (BImA), unterzeichnet wurde. Die Stadt und die BImA schreiben dieser Kooperation
sogar bundesweiten Modellcharakter zu.

Eine besondere Rolle spielte dabei, dass die Stadt Heidelberg die Flache im Rahmen der ,Erstzugriffsoption” er-
werben wird. Diese ,Erstzugriffsoption” ist wie folgt charakterisiert: ,Bei Vorlage bestimmter MaBgaben und Bedin-
gungen ermdglicht der Bund den Kommunen den Erwerb von ehemals durch die Bundeswehr oder Gaststreitkrifte
genutzten Liegenschaften zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert (voller Wert nach § 63 der BHO), ohne dass
die BImA das oben beschriebene Bieterverfahren durchfiihrt. Basis fiir diese sogenannte Erstzugriffsoption ist ein
Beschluss des Haushaltsauschusses des Deutschen Bundestages vom 21. Madrz 2012. Diese Erstzugriffsoption gilt
fiir Gebieteskdrperschaften sowie fiir privatrechtliche Gesellschaften bzw. Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten,
an denen die Gebieteskirperschaften mehrheitlich beteiligt sind” (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung 2013, 5. 84). Die Erstzugriffsoption besteht dabei nur, wenn der Grunderwerb unmittelbar der Erfiil-
lung einer dffentlichen Aufgabe dient, zu der die Gebieteskirperschaft gesetzlich verpflichtet ist oder die sie auf
Grundlage der jeweiligen Kommunalverfassung bzw, Gemeindeordnung des Landes wahmimmt. Zudem wird fiir die
Ausiibung der Erstzugriffsoption seitens des Bundes ein ziigiges Verfahren mit zeitlichen Vorgaben angestrebt, wobei
sich die BImA an bestimmten Regelfristen orientiert (vgl. ebd. 5. 84 f.).

Von besonderer Bedeutung bei der Inanspruchnahme der Erstzugriffsoption ist dabei die Frage, wie der Verkehrswert
gutachterlich ermittelt wird. Hier gilt: ,,Grundsatzlich sind die in der ImmoWertV vorgesehenen Wertermittlungsver-
fahren anzuwenden, Fiir die Bewertung ehemals militdrisch genutzter Grundstiicke, die stidtebaulich entwickelt
werden sollen, sind diese Standardverfahren hdufig nicht unmittelbar anwendbar, da Vergleichspreise und -daten
beispielsweise fiir die Grundstiicksqualitdt Bauerwartungsland’ oft fehlen. Dann kinnen die erforderlichen Daten
gaf. mit dem im Folgenden beschriebenen deduktiven Verfahren in Anlehnung an das ,GIF-Verfahren' abgeleitet
werden: Der Wert des Grundstiicks wird ermittelt, indem die marktiiblichen Kosten (z.B. fiir ErschlieBung, Altlasten-
und Kampfmittelsanierung, Riickbau etc.) unter Beriicksichtigung der Chancen und Risiken (u. a. Beriicksichtigung
der Wartezeiten mittels Abzinsung) von dem fiir das vermarktbare baureife Land auf Basis von Vergleichspreisen
wahrscheinlich zu erzielendem Kaufpreis abgezogen werden. Der Differenzbetrag aus potenziellem Ertrag und Ko-
sten ist ggf. wie bei allen Wertermittlungsverfahren an die Bedingungen des Marktes anzupassen und die Wartezeit
z.B. mittels Abzinsung zu beriicksichtigen. Rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbare bauliche Anlagen sind in die
Wertermittlung marktgerecht einzubeziehen” (ebd,, 5. 85 ).

Im Kontext der engen Kooperation zwischen der Stadt Heidelberg und der BImA wurde vereinbart, dass die deduk-
tive Verkehrswertermittlung in diesem Sinne kooperativ und planungsbegleitend durch einen gemeinsam besteliten
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Gutachter erfolgt. Zur Umsetzung dieser kooperativen Verkehrswertermittlung haben mehrere Sitzungen unter Teil-
nahme der zustindigen Stellen der BImA und des Konversionsdezernats der Stadt Heidelberg stattgefunden.

Kommt eine solche kooperative Einigung tber den Erwerb der Grundstiicke durch die Kommune zustande, ist davon
auszugehen, dass die Festlegung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nicht mehr dem Verhadlnisma-
Bigkeitsgrundsatz entspricht. Vielmehr sind dann mit dem Zwischenerwerb im Rahmen der Erstzugriffsoption® in
Kombination mit den anderen, weniger ,harten” Instrumenten des Besonderen Stadtebaurechts mildere Mittel zur
Erreichung der Konversionsziele fiir die Fldchen der Patton Barracks gegeben. Sobald sich der entsprechende An-
kauf realisiert, sind somit die Voraussetzungen fiir den Beschluss einer Entwicklungssatzung gemab § 165 Abs. 3 Nr.
3 BauGB nicht mehr gegeben.

8.5 Ziigige Durchfiihrung der MaBnahme

Angesichts der Erkenntnisse aus Kapitel 8.4 soll im vorliegenden Bericht auf die Priifung verzichtet werden, ob die
ziigige Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme in einem absehbaren Zeitraum gewahrleistet wiare. Hintergrund
ist hier, dass der kommunale Erwerb im Rahmen einer EntwicklungsmaBnahme nicht fiir eine Bodenvorratspolitik
genutzt werden darf. Die Gemeinde ist insofern verpflichtet, die Entwicklung unverziiglich einzuleiten und in ab-
sehbarer Zeit abzuschlieBen. Als Richtwert ist hier ein Zeitraum von 10 bis 15 Jahren anzunehmen. Gemaf den Ar-
beitshilfen fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen kénnen unter besonderen Umstdnden jedoch auch langere
Zeitraume gerechtfertigt sein (vgl. ARGEBAU 2000, 5. 15). Gewahrleistet sein muss in diesem Sinne nicht nur die
planerische, bodenordnerische und technische Entwicklung, sondern auch die Finanzierbarkeit der MaBnahme, Fiir
den Beschluss einer EntwicklungsmaBnahme ist daher eine Darstellung der Finanzierbarkeit vorzunehmen (Kosten-
und Finanzierungsiibersicht).

8.6 Gesamtbewertung

Insgesamt ldsst sich konstatieren, dass die stadtebauliche Entwicklunasmafinahme ein geeignetes Instrument ware,
um die Konversionsziele fiir die Fliche Patton Barracks umzusetzen. Auch ist das Allgemeinwohlerfordernis zur
Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme insbesondere zur Wiedernutzung brachliegender Flachen gegeben. Al-
lerdings stellt die EntwicklungsmaBnahme nach derzeitigem Stand der Dinge nicht das mildeste Mittel zur Erreichung
der Ziele und Zwecke der Entwicklung dar. Unter der Voraussetzung, dass der sowohl von der BImA als auch von der
Stadt Heidelberg verfolgte Erwerb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™ erfolgen wird, sind die Voraussetzungen fiir
den Einsatz einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme somit nicht gegeben.

9 Priifung des Instrumentariums des Stadtebaurechts nach Zwischener-
werb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™

Im weiteren Verlauf der Priifung erfolgt fiir das vorliegende Untersuchungsgebiet die Bewertung der Instrumente
des Stadtebaurechts unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass der Zwischenerwerb der kompletten Fldche durch
eine stadtische Gesellschaft mit oder ohne private Partner erfolgen wird.

9.1 Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts

Diese Situation schafft zunachst einmal vielfaltige Optionen fiir den Einsatz von Instrumenten auBerhalb des Beson-
deren Stadtebaurechts. Zu diskutieren sind hier insbesondere

¢ die Durchfiihrung der Bauleitplanung, insbesondere die Aufstellung von Bebauungspldnen als verbindliche
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Bauleitplane

# der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, insbesondere gekoppelt mit dem Kaufvertrag bei der Weiter-
verduberung von Teilflachen

& der Einsatz von Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

9.1.1 Bauleitplanung

Mit der Aufhebung der militarischen Zweckbestimmung und der ,Riickgabe” des Militdrareals durch das BMVg an die
BImA entfillt die Privilegierung nach § 37 BauGE (vgl. Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014,
5. 6). Im Rahmen ihrer Planungshoheit kann dann die Standortkommune Bauleitplane aufstellen. Dies ist auch in
den meisten Fallen notwendia, um die Areale zivil nachnutzen zu kénnen. Von daher stellt bei der Konversion einer
militdrischen Liegenschaft die Aufstellung eines oder mehrerer Bebauungspline und damit einhergehend die Ande-
rung des Flachennutzungsplans den ,Normalfall® (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2013,
S. 57) dar. Die zivile Anschlussnutzung von Militdrliegenschaften ist in § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGE auch explizit als bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigender Belang genannt.

Auch fiir das hier zu untersuchende Gebiet ist das Planungserfordernis gemad § 1 Abs.3 Nr.1 BauGE gegeben und es
ist seitens der Stadt Heidelberg vorgesehen, fiir alle Teilgebiete Bebauungspldne als verbindliche Bauleitpldne aufzu-
stellen, teils gaf. als vorhabenbezogene Bebauungsplane. Das Planungserfordernis und die Planungshoheit der Stadt
werden in der am 22, Oktober 2013 unterzeichneten Konversionsvereinbarung zwischen der Stadt Heidelberg und
der BImA auch ausdriicklich anerkannt. Mit der Aufstellung von Bebauungspldnen schafft die Stadt Heidelberg die
planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen Vorhaben gemaf § 30 BauGB. Ein Aufstellungsbeschluss als formelle
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Untersuchungsgebiet bereits am 05.03.2015 im Gemein-
derat der Stadt Heidelberg gefasst.

Zur Umsetzung der Konversionsziele sind Bebauungspldne notwendig aber aus folgenden Griinden nicht hinrej-
chend:

w da sich die einzelnen Teilgebiete gemal Stadtebaulichem Entwurf bzw. Rahmenplan beziiglich der planeri-
schen Handlungserfordernisse und der Entwicklungsdynamik unterscheiden, kénnen Bebauungsplane jeweils
nur fiir ein Teilgebiet aufgelegt werden. Dies wird zudem zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgen, Somit
kann alleine tber die Bebauungspldane keine Steuerung der stadtebaulichen Gesamtstruktur gewahrleistet
werden

© zudem definieren Bebauungsplane lediglich den stadtebaulichen Ordnungsrahmen fiir die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die méglichen Inhalte sind in § 9 BauGB abschlieBend geregelt. Die Regelungen beziehen sich da-
bei im Wesentlichen auf Bauvorhaben, es kinnen keine Regelungen iiber Kostenbeteiligung, Entwicklungs-
und Steuerungsleistungen getroffen werden

9.1.1.1 Stidtebauliche Vertrage

In Erganzung der verbindlichen Bauleitplanung werden bei Konversionsmalinahmen haufig stadtebauliche Vertrage
gemaB § 11 BauGB abgeschlossen, um mit privaten oder offentlichen Partnern Vereinbarungen zur Sicherung,
Erfiillung und insbesondere auch Finanzierung der Entwicklungsaufgaben zu treffen. Unter dem Begriff des stadte-
baulichen Vertrags lassen sich eine Vielzahl von moglichen Vertragsregelungen fassen. In § 11 Abs. 1 Satz 2 werden
beispielhaft die mdglichen Gegenstdnde stadtebaulicher Vertrage zusammengefasst. Diese Aufzéhlung ist aber nicht
abschlieBend, Speziell fiir den Einsatz bei der Militarkonversion nennt der vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung herausgegebene Praxisratgeber Militdrkonversion folgende relevante Regelungstatbestande:
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stadtebauliche und genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen

verbindliche stadtebauliche Ziele, Nutzungen, Standards, energetische Versorgung
Vorplanung (sogenannte Anentwicklung)

Zwischennutzung

Kostentragung und Finanzierung, inshesondere der Planung, der Baureiffmachung, der ErschlieBung und
sonstiger InfrastrukturmaBnahmen

»  Altlasten und Kampfmittel

Management- und Steuerungsaufgaben

zeitliche Ablaufe

prozessuale und organisatorische Elemente
Verkniipfung zu parallelen (Kauf-)Vertrdgen
Vorkaufsrecht der Kommune bei WeiterverduBerung
gemeinsame Aktivitdten (z. B. Vermarktung)

Regelungen zur Rechtsnachfolge (z.B. fiir die kaufvertraglich geregelten Ubernahme-/Haftungsvereinbarun-
gen bei der Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen nach BBodSchG)" (Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung 2013, 5. 58)

Zu beachten ist, dass sich aus dem BauGB auch eine Reihe von Anforderungen an die vereinbarten Gegenstande
stadtebaulicher Vertrage ergeben:
« die vereinbarten Leistungen miissen angemessen sein (Angemessenheitsgebot gemaB § 11 Abs. 2 Saiz 1
BauGB)

w es diirfen keine Leistungen vereinbart werden, auf die der Vertragspartner auch ohne dieselben einen An-
spruch auf die Gegenleistung hatte (Koppelungsverbot gemal § 11 Abs, 2 Satz 2 BauGB)

» es kann nur fiir solche Kosten und sonstige Aufwendungen eine Ubernahme vereinbart werden, die der
Gemeinde im Zusammenhang mit der entsprechenden MaBnahme entstehen oder entstanden sind und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind (Kausalitatsgebot gemal § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGR)

= zudem kann in einem stadtebaulichen Vertrag nicht ein Anspruch auf die Aufstellung von Bauleitplanen mit
einem bestimmten Ergebnis vereinbart werden, da ein solcher Anspruch gemaB § 1 Abs, 3 BauGB nicht
durch Vertrag begriindet werden kann

Der Umstand, dass ein kommunaler Zwischenerwerb lber eine stidtische Gesellschaft mit oder ohne privaten Part-
nern erfolgt, legt dabei insbesondere die Koppelung von stidtebaulichen Vertragen mit dem Kaufvertrag bei der
WeiterverduBerung von Teilflachen nahe. Hierbei kommt insbesondere der Abschluss von Vertrdgen in Frage, bei
denen die VerauBerung der Flache von der Vereinbarung einer Bauverpflichtung innerhalb einer bestimmten Zeit ab-
héngig gemacht wird, Zu beachten sind dabei gof. vergaberechtliche Aspekte: Bei der Koppelung des Grundstiicks-
kaufvertrags mit stadtebaulichen Vertragen ist zu priifen, ob dabei vergabepflichtige Beschaffungsvorgange geregelt
werden und ggf. eine Ausschreibungspflicht besteht.

Fiir die Umsetzung der Konversionsziele im Untersuchungsbiet werden als Erganzung der verbindlichen Bauleit-
planung voraussichtlich auch stadtebauliche Vertrdge zum Einsatz kommen. Sie bieten zwar ein breiteres Spek-
trum mdglicher Regelungsgegenstande als die verbindliche Bauleitplanung (auch Regelungen iiber Kostenbeteili-
gung, Entwicklungs- und Steuerungsleistungen maglich), allerdings gilt auch hier, dass diese zur Umsetzung der
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Konversionsziele nicht hinreichend sind:

& auch stadtebauliche Vertrdge kiinnen im Untersuchungsgebiet sinnvoll jeweils nur fiir Teilgebiete abge-
schlossen und jeweils nur mit einem oder ggf. einigen Investoren abgeschlossen werden. Daher kann auch
keine Steuerung des Konversionsprozesses als GesamtmaBnahme gewahrleistet werden. Vielmehr empfiehlt
sich der Einsatz eines zusdtzlichen Steuerungsinstruments, das die Klammer fiir unterschiedliche teilflachen-
bezogene Bebauungspldne und stiadtebauliche Vertrage bietet (Schnittstellenproblematik)

# zudem sind die Méglichkeiten zur Sicherung der vertraglich vereinbarten Ziele begrenzt. Die wichtigsten In-
strumente sind hier die Vereinbarung einer Vertragsstrafe — ggf. gesichert durch eine Bankbiirgschaft- und/
oder eines Wiederkaufrechts, das mit einer Riickauflassungsvormerkung grundbuchlich gesichert werden
kann (vgl. Koch 2012, 5. 277ff.). Insbesondere dann, wenn seitens des Vertragspartners noch Weiterver-
duberungen von Flachen an Dritte vorgenommen werden, verlangt die Kontrolle der Konversionsziele von
der Gemeinde ein zunehmend komplexes Vertrags- und Sicherungsmanagement

9.1.1.2 Vorhaben-und ErschlieBungsplane

Eine Kombination aus den bisher genannten Instrumenten auBerhalb des Besonderen Stadtebaurechts stellt der
Varhaben- und ErschlieBungsplan gemat § 12 BauGB dar. Hier wird die Satzung iiber einen (vorhabensbezogenen)
Bebauungsplan mit einem Erschliefungsvertrag und einem stadtebaulichen Vertrag verbunden. Der Einsatz des
Instruments liegt dann nahe und kommt auch nur dann infrage, wenn ein Investor oder Bauherr fiir ein bestimmtes
Bauvorhaben zur Verfiigung steht, der zudem willens und in der Lage ist, als Vorhabentrdger auch die ErschlieBung
verantwortlich und initiativ durchzufiihren und mabBgeblich die Planungs-, Entwicklungs- und ErschlieBungskosten
zu finanzieren.

Das Instrument zielt dabei auf eine kooperative Verzahnung der privaten und der stidtischen Interessen: Das
Vorhaben wird in einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - gaf. sehr feinkdrnig - definiert. Dabei ist die Ge-
meinde gemal § 12 Abs.3 5atz 2 BauGB nicht an den Festsetzungskatalog fiir die Inhalte eines Bebauungsplans
gemal § 9 BauGB gebunden. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, der von der Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers in einem entsprechenden Bebauungsplan-
verfahren aufgestellt und als Satzung beschlossen wird.

Die Durchfiihrungspflichten des Vorhabentrdgers werden in einem Durchfiihrungsvertrag geregelt. Dabei kann
grundsatzlich all das gereaelt werden, was auch in einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB geregelt
werden kénnte (vgl. Koch 2012, 5. 264). Wichtig ist die Festlegung der Bauverpflichtung und entsprechender Durch-
fiihrungsfristen. Der grobe Vorteil eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt dabei in dem konkreten Viorhabens-
bezug des Bebauungsplans. Kommt es nicht innerhalb des vereinbarten Zeitraums zur Durchfiihrung, so wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ohne Entschadigungskosten fiir die Gemeinde aufgehoben.

Auch hier gilt die Problematik, dass das Instrument jeweils nur fiir einzelne Vorhaben auf einzelnen Teiflachen und
mit einzelnen Vorhabentragern zum Einsatz kommen kann. Auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist in diesem
Sinne ein Instrument, dessen Anwendung im Konversionsprozess fiir die Patton Barracks an unterschiedlichen
Stellen vorstellbar ist. Allerdings kann der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht als Instrument der Gesamtsteue-
rung dienen,

9.1.1.3 Zwischenfazit

Die Instrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts bieten keine ausreichenden Méglichkeiten, die gravierenden
stadtebaulichen und funktionalen Mangel zu beseitigen. Notwendig ist vielmehr ein Instrument des Besonderen
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Stadtebaurechts, bei dem im Sinne einer stadtebaulichen GesamtmaBnahme die verschiedenen EinzelmaBnahmen
der Planung, Umsetzung und Steuerung in allen Teilgebieten iiber einen ldngeren Zeitraum koordiniert und vernetzt,
varbereitet und durchgefiihrt werden.

Dabei ist auch von Bedeutung, dass nur eine solche Mafinahme die Gebieteskulisse fiir den sinnvollen Einsatz von
Stadtebauférdermitteln bietet.

9.2 Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts
9.2.1 Stidtebauliche SanierungsmafBnahme gem&B § 136 ff,. BauGB

Das in diesem Sinne als erstes zu priifende Instrument des Besonderen Stadtebaurechts ist die stadtebauliche
Sanierungsmabnahme gemal § 136 ff BauGB. Die Vorbereitenden Untersuchungen zur Durchfiihrung einer San-
ierungsmabBnahme dienen gemab § 141 Abs. 1 BauGB dazu, die Beurteilungsunterlagen (iber die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhange sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen aufzuzeigen. Aufbauend auf den
ausfiihrlichen Darstellungen in Teil A der Vorbereitenden Untersuchungen sind diesbeziiglich insbesondere folgende
Fragen zu diskutieren und zu priifen:

© liegen stidtebauliche Missstinde vor?

© besteht das dffentliche Interesse an der MaBnahme und dessen einheitlicher Vorbereitung und ziigiger

Durchfiihrung?

© welches Sanierungsverfahren ist durchzufiihren (klassisches oder vereinfachtes Sanierungsverfahren)?

© soliten die Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren vorliegen: Soll die Anwendung der Verfligungs-
und Verdnderungssperre gemal §§ 144 f. BauGB ganz oder teilweise ausgeschlossen werden?

9.2.1.1 Nachweis stidtebaulicher Missstiande

Stadtebauliche Sanierungsmabnahmen sind gemal § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stidtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Wie bereits in Teil A, Kapitel 5,
dargestellt, unterscheidet das BauGB zwei Arten von Missstanden, ndmlich Substanzschwichen und Funktions-
schwachen,

i Substanzschwachen liegen gemaB § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das untersuchte Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht. In § 136 Abs. 3 Ziffer 1 BauGB werden Faktoren benannt, die bei der Priifung einer Sub-
stanzschwachensanierung zu beriicksichtigen sind. Diese beziehen sich weitgehend auf vorhandene, insbe-
sondere bauliche, Strukturen

#  Funktionsschwachen hingegen liegen gemal § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB dann vor, wenn das unter-
suchte Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich
beeintrachtigt ist. Hier erfolgt die Priifung, ob entsprechende stadtebauliche Missstinde vorliegen, somit
aus einem Vergleich des bestehenden Zustandes mit dem planerisch gewliinschten Zustand. Dabei gilt:
«Entscheidend ist, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwartigen Zustandes vom Soll-Zustand’ vorliegt.
Die Abweichung kann sowohl im Hinblick auf die gegenwértigen Aufgaben, als auch auf kiinftige Funktionen
bestehen. Auch der unbebaute Zustand eines Gebietes kann eine Funktionsschwache darstellen, wenn eine
Bebauung oder eine andere Nutzung zur Aufgabenerfiillung erforderlich ist. Fiir die Funktionsschwichen-
sanierung kommt es nicht darauf an, ob die bauliche oder sonstige Beschaffenheit des Gebietes Mangel
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aufweist” (Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg 2002, 5. 10). Von daher wird in der Arbeitshilfe

fiir stadtebauliche SanierungsmaBnahmen auch ausdriicklich ausgefiihrt, dass eine Funktionsschwachen-
sanierung auch fiir die Umnutzung von Adchen aus Griinden der stidtebaulichen Umstrukturierung oder fiir
die Aufbereitung und Umnutzung von Flachen mit aufgegebener Nutzung (Brachflachen) in Betracht kommt
(vgl. ebd. 2002, 5. 11)

Krautzberger beschreibt die Unterscheidung plastisch damit, dass sich die Substanzmangelsanierung — untechnisch
ausgedriickt — auf die gewissermaben ,physischen’ Mangel eines Gebietes" bezieht, wihrend die Funktionsmangel-
sanierung auf ,die gewissermabBen ,planerischen’ Defizite eine Gebietes" zielt (Krautzberger 2013, 5. 40f), In der
planerischen Praxis iiberlagern sich in der Regel Funktionsschwachen und Substanzschwachen, insbesondere finden
sich da, wo Funktionsschwachen festzustellen sind, haufig auch Substanzschwachen.

Auch im Untersuchungsgebiet lisst sich eine solche Uberlagerung feststellen.
»  Zundchst einmal sind hier deutliche Funktionsschwéchen festzustellen. Die Funktionsschwichen erge-
ben sich aus dem o. g. Vergleich des derzeitigen Zustandes mit der kiinftigen Aufgabe des Areals, welche
insbesondere durch den stadtebaulichen Entwurf definiert und in der Rahmenplanung weiter vertieft wird.
Wie in Teil A bereits ausfiihrlich dargelegt, lassen sich hier zahlreiche stidtebauliche Missstande feststellen:
Das Gebiet ist in seinem jetzigen Zustand nicht in der Lage, die ihm in der Rahmenplanung zugewiesenen
Aufgaben in wirtschaftlicher, verkehrlicher und infrastruktureller Hinsicht zu erfiillen

#  gleichzeitig lassen sich Substanzschwachen feststellen, insbesondere beziiglich der bestehenden Gebau-
de, aber auch beziiglich der bestehenden Nutzungsstruktur, Des Weiteren stellen auch die bestehenden
ErschlieBungsanlagen aufgrund des schlechten Zustandes und des nicht mehr zeitgemaBen Netzes eine
wesentliche Substanzschwéche dar

Da sich insbesondere die Funktionsschwichen auf das gesamte Gebiet beziehen, ware somit die Durchfiihrung einer
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme gemab § 136 Abs. 2 fiir alle Teilbereiche gegeben.

9,2.1.2 Offentliches Interesse

Mit dem Vorliegen stadtebaulicher Missstande alleine sind die Voraussetzungen fiir den Einsatz einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme allerdings noch nicht gegeben. Stadtebauliche Sanierungsmabnahmen sind vielmehr gemal
§ 136 Abs, 1 BauGB Malinahmen, deren einheitliche Varbereitung und ziigige Durchfiihrung im dffentlichen Inter-
esse liegen. Zu belegen ist daher:
# zum einen das offentliche Interesse an der MaBnahme und dessen einheitlicher Vorbereitung und ziigiger
Durchfiihrung

# zum anderen ist aber auch darzustellen, dass eine entsprechende Vorbereitung und Durchfiihrung auch
tatsdchlich gewdhrleistet werden kann

Das dffentliche Interesse an der Entwicklung des Gebietes im Sinne der Konversionsziele und einer einheitlichen
Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung dieser Entwicklung sind gegeben. Dies ergibt sich aus den Ausfiihrungen
in Teil A. Im Zusammenhang mit der Diskussion zum Einsatz einer stadtebaulichen Entwicklungsmabnahme wurden
zuvor einige Themen, die das offentliche Interesse begriinden, detailliert ausgefiihrt (Wiedernutzung der brach-
liegenden Fldche, Deckung erhihter Bedarfe an Arbeitsstitten). Insgesamt liegt es auf der Hand, dass die stid-
tebauliche Integration eines 15 ha grofien Areals in giinstiger Lage und die entsprechende Ertiichtigung fiir eine
wirtschaftliche und bedarfsgerechte Nutzung im &ffentlichen Interesse liegen. Ebenso wurde bereits darauf einge-
gangen, dass angesichts des Umfangs und der Komplexitit der Handlungserfordernisse ein dffentliches Interesse an
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einer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Umsetzung besteht.

Zu diskutieren ist allerdings auch, ob die ziigige Durchfilhrung in finanzieller und organisatorischer Hinsicht ge-
wahrleistet werden kann. Der Beqriff der ,ziigigen” Durchfiihrung wird dabei im BauGB nicht konkretisiert, Die
Arbeitshilfen fiir stadtebauliche Sanierungsmafinahmen fiihren in diesem Zusammenhang aus, dass eine genaue
Festlegung einer Sanierungsdauer in der Regel auch nicht miglich ist, da sie von vielfdltigen Faktoren gepragt wird,
die im Vorfeld nicht vollstandig abzusehen sind (vgl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg 2002, 5. 8). Als
Regelfall zur Durchfiihrung der Sanierung kénnen 10 bis 15 Jahre veranschlagt werden.

Fiir das vorliegende Untersuchungsgebiet sind angesichts der Rahmenbedingungen die Voraussetzungen fiir eine
ziigige Durchfiihrbarkeit einer SanierungsmalBnahme gegeben:

» eine ziigige Durchfiihrbarkeit wird haufig durch eine fehlende Kooperationshereitschaft von Eigentiimern im
Gebiet verhindert. Im vorliegenden Fall soll die Sanierungssatzung erst zum Tragen kommen, wenn bereits
ein Ankauf der Fldchen durch eine stadtische Gesellschaft mit privaten Investoren erfolgt ist. Da die privaten
Investoren als Partner der stidtischen Gesellschaft in den Prozess der Definition von Sanierungszielen eng
eingebunden werden kéinnen, ist hier eine hohe Kooperationsbereitschaft gewidhrleistet. Bei Weiterverkdufen
von Teilflachen sind den neuen privaten oder dffentlichen Eigentiimern die Rahmenbedingungen der San-
ierungsmaBnahme bereits bekannt. Auch hier ist dementsprechend eine hohe Kooperationsbereitschaft zu
erwarten

©  mit einem Zwischenerwerb einer stadtischen Gesellschaft mit privaten Eigentiimern kann die einheitliche
Vorbereitung und Umsetzung der notwendigen MaBnahmen aus einer Hand gewahrleistet werden

¢ ebenso ist die Finanzierbarkeit der SanierungsmabBnahme gegeben. Der Ankauf der Flachen erfolgt zum
Verkehrswert, der im deduktiven Verfahren gutachterlich ermittelt wird (vgl. hierzu die Ausfilhrungen unter
8.4). Dementsprechend sind die notwendigen Entwicklungs-, Finanzierungs- und Folgekosten bereits bei der
Ermittlung des Kaufpreises beriicksichtiat. Von daher ist davon auszugehen, dass die Kosten der Gesamt-
mabnahme weitgehend durch die Ertrdge aus Grundstiicksweiterveraufierungen gedeckt werden kinnen

% im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wird eine Beteiligung der Behéirden und sonstiger Trager
dffentlicher Belange durchgefiihrt

Insofern kann auch konstatiert werden, dass die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung einer stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme zur Behebung der Missstinde im Untersuchungsgebiet nicht nur im Gffentlichen
Interesse liegt, sondern auch gewahrleistet werden kdonnte. Insofern waren die Voraussetzungen fiir die Durch-
fiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmafBnahme im gesamten Gebiet gegeben.

9.2.1.3 Wahl des Sanierungsverfahrens

Bei Anwendung des Instrumentes der SanierungsmaBnahme ist seitens der Stadt Heidelberg iiber das anzuwen-
dende Sanierungsverfahren zu bestimmen. Die Verfahrensdurchfilhrung unterscheidet zwischen dem , klassischen™
Sanierungsverfahren und dem ,vereinfachten" Sanierungsverfahren.

Das mabgebliche Unterscheidungskriterium zwischen dem klassischen Sanierungsverfahren und dem wverein-
fachten Sanierungsverfahren besteht in der Erforderlichkeit oder dem Verzicht der Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB, Im klassischen Sanierungsverfahren ist als (Mit-)Fi-
nanzierungsinstrument das spezielle bodenpreisrechtliche Instrumentarium der Erfassung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung und der Ausgleichsbetragserhebung nach dem dritten Abschnitt des Sanierungsrechts (§§ 152
ff. BauGB) anzuwenden. Von der Anwendung dieses Instrumentariums kann abgesehen werden, wenn es fiir die
Durchfithrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
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wird (vereinfachtes Verfahren, § 142 Abs.4 BauGB). Der Grundsatz der Erforderlichkeit dieser besenderen Instru-
mente eines , klassischen™ Verfahrens bestimmt also die Verfahrenswahl. Daher muss insbesondere gepriift werden,
ob fiir das festzuleaende Sanierungsgebiet folgende Punkte erfiillt sind:

* sind sanierungshedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten?

«  miissen fiir die Durchfiihrung der Sanierung Grundstiicke zum sanierungsunbeeinflussten Bodenwert erwor-
ben werden?

» st ein Ausgleichsbhetrag der Eigentiimer als Finanzierungsinstrument fiir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich?

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten?

Die Frage, unter welchen Umstinden sanierungsbedingte Bodenwerterhihungen voraussichtlich eintreten werden,
beantwortet sich nach den Grundsatzen und Kriterien, die bei der Wertermittlung von Grundstiicken zugrunde zu
legen sind. Allgemein betrachtet knnen Bodenwertsteigerungen eintreten, wenn ein Sanierungsgebiet bzw, die
Grundstiicke Qualitatsverbesserungen erfahren, z.B. die Funktion des Gebietes wird verbessert, vor allem fiir das
Wohnen und Arbeiten, oder/und die Qualitdt der Grundstiicke wird durch planungsrechtliche MaBnahmen nach
Art und MaB der baulichen Nutzung verbessert. Auch durch umfangreiche Ordnungsmabnahmen oder sonstige
wesentliche Umstrukturierungen des Gebietes kann es zur Verbesserung der Struktur eines Sanierungsgebietes
und seiner lagebestimmten Situation kommen, Insbesondere schlagen sich planungsrechtliche Verbesserungen des
MabBes der baulichen Nutzung und insgesamt die planungsrechtlichen Qualititsverbesserungen der Grundstiicke im
Bodenwert der begiinstigten Grundstiicke nieder. Dazu gehiren auch Verbesserungen der Grundstiicksgestalt und
der Bodenbeschaffenheit, z.B. durch Bodenordnung und Beseitigung von Altlasten,

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass durch eine Sanierungsmalnahme zur Umsetzung der Konver-
sionsziele nicht unerhebliche Bodenwertsteigerungen entstehen. Die Stadt Heidelberg hat die sanierungsunbeein-
flussten Anfangswerte und voraussichtlichen Bodenwertsteigerungen im geplanten Sanierungsgebiet zu ermitteln.

Miissen fiir die Durchfiihrung der Sanierung Grundstiicke zum sanierungsunbeeinflussten Bodenwert
erworben werden?

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten, so kann dies zundchst den sanierungserforderlichen
stadtischen Erwerb von Grundstiicken deutlich erschweren, Vor diesem Hintergrund kann die An-wendung des
speziellen bodenpreisrechtlichen Instrumentariums erforderlich sein, damit die Regelung des § 153 Abs. 3 BauGB
Anwendung findet. Danach darf (und muss) die Gemeinde beim Erwerb eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet
nur maximal den sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert bezahlen. Im vorliegenden Fall hingegen stellt sich
dies nicht als Faktor dar der fir die Durchfiihrung der Sanierung von Relevanz ist: Hier soll der Beschluss einer
Sanierungssatzung und die Durchfiihrung der Sanierung erst nach einem Zwischenerwerb der kompletten Flache im
Gebiet erfolgen baw. der grundsatzlichen Einigung iiber den Zwischenerwerb mit der derzeitigen Eigentiimerin der
Flache, der BImA. Weitere Ankdufe werden daher bei der Durchfiihrung der Sanierung gar nicht mehr notwendig
sein. Der Ankauf der Grundstiicke soll im Rahmen der Erstzugriffsoption und vor einem maglichen Beschluss einer
Sanierungssatzung erfolgen. Durch die Verstdndigung auf einen gemeinsamen neutralen externen Wertgutachter
ist sichergestelit, dass kein Kaufpreis vereinbart wird, durch den die Sanierung erschwert oder sogar unmiaglich
gemacht wird.

Insofern ist es fiir den kommunalen Erwerb von Grundstiicken fiir die Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme nicht
erforderlich, das spezielle bodenpreisrechtliche Instrumentarium der §§ 152 - 156a BauGB anzuwenden.
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Ist ein Ausgleichsbetrag der Eigentiimer als Finanzierungsinstrument fiir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich?

Wie vorab dargestellt, sind umfangreiche Bodenwertsteigerungen mit der Umsetzung der Sanierungsziele zu er-
warten, Uber die angewendete Methode der Verkehrswertermittiung, wie mehrfach dargestellt, kann nicht aus-
geschlossen werden, dass bei der Umsetzung des noch im Detail abzustimmenden stadtebaulichen Konzeptes im
Rahmen einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme gaf. Bodenwertsteigerungen auftreten, die nicht bereits im
Rahmen der deduktiven Verkehrswertermittlung beriicksichtigt wurden. Daher sind die besonderen sanierungsrecht-
lichen Varschriften anzuwenden und die zukiinftigen Eigentiimer an den Kosten der Sanierung zu beteiligen, Mit der
Anwendung wird die Durchfiihrung der Sanierung voraussichtlich nicht erschwert.

Eigentiimer zum Zeitpunkt des Beschlusses der Sanierungssatzung werden die Stadt, die Konversionsgesellschaft
oder deren Tochtergesellschaften sein,

Bei dem Weiterverkauf an dritte, private und offentliche Eigentiimer, der dann im Zuge der Durchfiihrung der Sa-
nierung erfolgen wird, muss wiederum ein Kaufpreis erhoben werden, der sich an dem sanierungsbedingten Boden-
endwert nach § 153 Abs. 4 BauGB nach baulicher Umsetzung der Konversions- und Sanierungsziele orientiert. Die
sanierungsbedingten Werterhthungen werden somit in den WeiterverduBerungspreis einkalkuliert, eine Erhebung
von Ausgleichsbetrdgen ist fiir die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich. Gemat § 155 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind
jedoch auf den Ausgleichshetrag jene BodenwerterhGhungen anzurechnen, die der Eigentiimer beim Erwerb des
Grundstiicks bereits entrichtet hat. Diese werden (iberwiegend - wie beschrieben - im vorliegenden Fall im Kaufpreis
bereits enthalten sein, sodass lediglich der Unterschied zwischen des Kaufpreises und dem sanierungsbedingten
Bodenendwert zusatzlich abgeschopft werden muss,

Der Umstand, dass iiber die deduktive Wertermittlungsmethode bereits entwicklungsbedingte Werterhohungen im
Rahmen des Weiterverkaufs eingepreist werden sollen, bedeutet dabei nicht, dass bei der Umsetzung der Kon-
versionsziele keine unrentierlichen Kosten fiir die privaten und Gffentlichen Bauherren, aber auch die Stadt selbst
entstiinden. Die zur Umsetzung der Konversionsziele nobwendig werdenden Ordnungs- und BaumaBnahmen sind
umfanalich und kostenintensiv (val. Teil A, Ergebnisse der Bestandsaufnahmen).

Entsprechende unrentierliche Kosten sind insbesondere bei der Ertiichtigung der Gebdude fiir private oder
iffentliche Nutzungen sowie der Anlage der dffentlichen Flachen zu erwarten.

Die Ausgleichsbetrdge diirfen nur im Rahmen der SanierungsmaBnahme eingesetzt werden und dienen somit der
Mitfinanzierung.

Erhebung von Ausgleichbetrdgen bzw. Entfallen der Ausgleichsbetragserhebung

Die Gemeinde ist in einem fdrmlich festgelegten Sanierungsgebiet grundsétzlich verpflichtet, von den Eigentiimermn

der Grundstiicke einen Ausgleichsbetrag zu erheben, wenn die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB nicht ausgeschlossen wurde,

Die Pflicht zur Erhebung von Ausgleichsbetragen entfallt jedoch fiir Grundstiicke, die:
© Gegenstand einer Ablosevereinbarung nach § 154 Abs. 3 Satz 2 oder einer vorzeitigen Festsetzung des Aus-
gleichsbetrages nach § 154 Abs. 3 Satz 3 waren

& in einem Umlegungsverfahren nach Maigabe des § 153 Abs, 5 BauGB neu geordnet wurden
© jm Eigentum der Gemeinde sind
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Die Stadt Heidelberg strebt eine vorzeitige Ablosung der Ausgleichsbetrige an. Uber die Ablésevereinbarungen soll
die Finanzierungssicherheit auf Grundlage bereits beschlossener Entwicklungsvertrdge gewdhrleistet werden,

In so genannten Bagatellfdllen gemal § 155 Abs. 3 BauGB sowie im Einzelfall, zur Vermeidung unbilliger Hartefalle
nach § 155 Abs. 4 BauGB oder wenn dies im offentlichen Interesse geboten ist, kann die Gemeinde von der Er-
hebung des Ausgleichsbetrages ganz oder teilweise absehen.

Ansonsten entsteht der zu erhebende Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 3 BauGB generell mit Abschluss der Sanie-
rungsmalBnahme. Er bemisst sich nach der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung des jeweiligen Grundstiicks
unter Anrechnung der Betrdge nach § 155 Abs. 1. Dabei wird der Unterschied zwischen dem Bodenanfangswert und
dern Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert) ergibt, ermittelt. Die Regelungen der § 153 bis 155 BauGB zur Erhebung
von Ausgleichsbetrdgen finden dabei generell Anwenduna.

Ergebnis zur Wahl des Sanierungsverfahrens: Klassisches Sanierungsverfahren

Insgesamt ist somit die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach dem dritten Abschnitt
des Sanierungsrechts fiir die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich. Die Durchfiihrung der Sanierung wird im
Jumfassenden” Verfahren empfohlen.

Das Verfahren unter Anwendung besonderer sanierungsrechtlicher Vorschriften ist weiter folgendermaben gekenn-
zeichnet:

©  der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen werden

» es erfolgt eine Preiskontrolle und -bindung fiir Grundstiicksgeschafte

© alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke erhalten einen Sanierungsvermerk

© es erfolgt ggf. eine Abschipfung sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen (Ausgleichsbetrag). Da Aus-

gleichshetrage erhoben werden, kommt das ErschlieBungsbeitragsrecht gemaB § 20 ff. und § 33 ff. KAG
grundsatzlich nicht zur Anwendung (ErschlieBungsbeitrage).

9.2,1.4 Anwendung der Verfiigungs- und Verdnderungssperre gemal §§ 144 f, BauGB

Im Grundsatz unterliegen gemaB § 144 BauGB im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet im klassischen Sanie-
rungsverfahren bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgdnge der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde. Mit der
Entscheidung zum klassischen Sanierungsverfahren ist die Anwendung des § 144 BauGB erforderlich.

Mit der Verfligungs- und Verdnderungssperre werden sowohl bauliche MaBnahmen wie Errichtung und Abriss
van baulichen Anlagen wie auch rechtliche Vorgdnge an Grundstiicken (Verkdufe, Teilungen, Baulasten) einer zu-
sitzlichen Uberpriifung dahingehend unterzogen, ob durch diese Vorginge die Durchfiihrung der Sanierung un-
moglich gemacht oder erschwert wird oder die Vorhaben den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen
wiirden.

§ 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) bezieht sich im Sinne eines Genehmigungsvorbehaltes auf MaBnahmen
oder Rechtsvorgange, die die Bebauung und die Nutzung des Grundstiicks betreffen:
« die Errichtung, Beseitigung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen
= die erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderung von Grundstiicken und baulichen Anlagen, fiir
die keine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Anzeigenpflicht besteht
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© der Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages iiber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks,
Gebdudes oder Gebaudeteiles fiir mehr als ein Jahr (i. W. Miet- und Pachtvertrag)

§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfiigungssperre) erfasst alle Vorhaben und MaBnahmen, die mit dem Grundstiick im
rechtlichen Sinn verbunden sind:
= der Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, der die rechtsgeschaftliche VerauBerung oder die
Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts beinhaltet

& die rechtsgeschéftliche VerduBerung eines Grundstiicks (i. W. Grundstiickskaufvertrag) und die Bestellung
und VerduBerung eines Erbbaurechts

= die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts
= die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast
= die Teilung eines Grundstiickes

9.2,1.5 Nachteilige Auswirkungen der Sanierung auf unmittelbar Betroffene

Aufgrund des Komplettleerstandes des Areals sind die an sich typischen Fragestellungen nach der Betroffenheit von
Bewohnern, Betrieben etc. nicht einschldgig. Es ergeben sich daher keine Ansatzpunkte fiir die Nobwendigkeit der
Anwendung sanierungsrechtlicher Sondervorschriften zu Miet- und Pachtverhdhtnissen, Sozialplan und Harteaus-
gleich.

0,2.1,6 Investitionsanreize

Die Anwendung des Instruments der Sanierungsmafnahme im umfassenden Verfahren ist fiir Investoren zunachst
einmal mit Restriktionen und einem erhihten Aufwand verbunden (siehe v.a. Kap. 9.2.4. Merfligungs- und Veran-
derungssperre™). Allerdings kinnen potenzielle Bauherren bazw. Eigentlimer im Sanierungsaebiet mit bestimmten
Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie steuerlichen Erleichterungen (Absetzen von bestimmten Aufwendungen
als Sonderausgaben) rechnen, was den Erwerb von Grundstiicken auf Konversionsflichen durchaus attraktiver ma-
chen kann.

Vor dem Hintergrund der im Untersuchunagsgebiet vorgesehenen Gebaudemodermisierunas- und Instandsetzunas-
mabnahmen sind dabei insbesondere die erhdhten steuerlichen Abschreibungsmaalichkeiten nach § 7h Einkommen-
steuergesetz zu beriicksichtigen.

Entsprechende Investitionsanreize sind in jenen Bereichen von Relevanz, in denen aufgrund des schlechten Gebau-
dezustandes, oder auch aufgrund sonstiger Beauflagungen hohe unrentierliche Kosten zu erwarten sind. Dies betrifft
in erster Linie Gebdude fiir Nutzungen aus der Kreativwirtschaft oder Start-up Unternehmen. Ohne entsprechende
finanzielle Anreize kinnte es schwierig werden, Partner fiir die Umsetzung der Konversionsziele zu akquirieren,

9.3 Zusammenfassende Empfehlung

Die Durchfiihrung der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme ist das geeignete Instrument, um die vorhandenen
Missstande zu beseitigen und die Konversionsziele umzusetzen. Die Anwendungsvoraussetzungen sind generell ge-
geben. Es wird empfohlen, das gesamte Untersuchungsgebiet gemat § 142 Abs. 1 BauGE per Beschluss farmlich als
Sanierungsgebiet festzulegen. Fiir die Sanierung wird das umfassende Sanierungsverfahren empfohlen,

Mit der Wahl des umfassenden Verfahrens erfolgt eine Preiskontrolle und -bindung und gaf eine Abschdpfung
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sanierungsbedingter Bodenwerterhthungen (Ausgleichsbetrag). Dafiir kommt das ErschlieBungsbeitragsrecht
gemal § 20 ff. und § 33 ff. KAG nicht zur Anwendung (ErschlieBungsbeitrige).

Uber den Einsatz des Sanierungsrechtes kann ein aufeinander abgestimmtes, phasenweises Vorgehen der Ord-
nungs-, ErschlieBungs- und BaumaBnahmen gewdhrleistet werden. Bei einer griferen Anzahl von Eigentiimern,
heterogener Eigentiimerstruktur und verschiedener Arten der baulichen Vorhaben, besteht ein hohes Erfordernis an
stadtischer Steuerungs- und Koordinierungsleistung. Gegebenenfalls fiihrt der hoheitliche Trager MaBnahmen auch
selbst durch.

Die Ausweisung des Sanierungsgebietes hat auf Basis einer eindeutigen, parzellenscharfen Abgrenzung (Abgren-
zungsplan) mit genauer Bezeichnung bzw, Aufzdhlung der einzelnen Grundstiicke zu erfolgen.

Die Definition der Sanierungsziele im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (,anzustrebende allgemeine
Ziele der Sanierung”, § 141 BauGB) ist aus den bereits in Teil A der Vorbereitenden Untersuchungen formulierten
Konversionszielen abzuleiten.

Sonstige Instrumente auBerhalb des besonderen Stadtebaurechts sind malgeschneidert in den Teilgebieten anzu-
wenden. Die Sicherung der stadtischen Entwicklungsziele in den Teilbereichen solite dabei auch iiber Instrumente
des Allgemeinen Stadtebaurechts erfolgen, insbesondere iiber die verbindliche Bauleitplanung gemat § 8 BauGB
bzw. den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gemal § 11 BauGB bzw. einer Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nung gemdal § 12 BauGB.

Mit der Rahmenplanung und Konkretisierung der Planziele fiir das Gesamtareal werden nunmehr auch die nordlich
an das Konversionsgeldnde angrenzenden Grundstiicke (BDCOE und Kleingartenanlage) in die Planungen einbe-
zogen. Es wird empfohlen zu priifen, ob und inwieweit diese Grundstiicke ergdnzend in den Abgrenzungsbhereich
eines Sanierungsgebietes einzubeziehen sind, um somit im Rahmen der zweckmaBigen Durchfiihrung einer Gesamt-
mabnahme die Umsetzung der Sanierungsziele sicherstellen zu kinnen,

Der Einsatz des Instruments der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann nach erfolgreicher Verhandlungen
mit der BlmA nicht angewendet werden, weil mit dem vorgesehenen Ankauf der Flachen durch eine stadtische
Gesellschaft mit privaten Partnern im Rahmen der ,Erstzugriffsoption” in Kombination mit den 0. g. Instrumenten
mildere Mittel zur Umsetzung der Konversionsziele vorliegen.

9.4 Gebietesabgrenzung

Die Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Plan 9.4 dargestellt. Die Abgrenzung entspricht dem
Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen,

10 Ziele und MaBnahmen der Sanierung

10.1 Allgemeine Sanierungsziele

Die in den Kapiteln 2 bis 4 dargestellten Planwerke, Konzepte, Analysen und Ergebnisse aus den Bestandsaufnahmen
wurden in Kapitel 5 zur Begriindung stadtebaulicher Missstande und zur Bewertung der Durchfiihrung einer stad-
tebaulichen GesamtmaBnahme zusammengefiihrt. Kapitel 6 und 7 zeichnen nach, in welcher Form im dialogischen
Planungsprozess die Konversionsziele von einer Strukturskizze in einen Stadtebaulichen Entwurf liberfiihrt werden
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konnten. Die den Entwurf vertiefende Rahmenplanung ist in Bearbeitung und soll bis Herbst 2016 abgeschlossen
werden. Integrierter Bestandteil des dialogischen Planungsprozesses sind diverse Beteiligungsformate, wie in Ka-
pitel & dargestellt.

Die Durchfiihrung der Sanierung als Gesamtmalnahme zielt darauf ab, die in der Vorbereitenden Untersuchung
festgesteliten stadtebaulichen Missstinde auf dem ehemaligen Militdrareal zu beheben, um dadurch das Gebiet
wesentlich zu verbessern oder umzugestalten,

Die stadtebaulichen Missstinde auf Patton Barracks kinnen gleichermalien zuriickgefiihrt werden auf Substanz-
schwachen und Funktionsschwachen im Sinne § 136 BauGB (siehe Kap. 5).

So begriinden die bauliche, technische und energetische Beschaffenheit bei der Mehrzahl der Gebdude Substanz-
schwachen, mit der Folge eines hohen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Dariiber hinaus erschweren
die einseitig auf die ehemals militdrische Vornutzung ausgelegten Grundrisse und Raumaufteilungen eine zivile
Nachnutzung der Bestandsobjekte.

Im Freiraum muss als weitere Schwache in der substanziellen Beschaffenheit der sehr hohe Versiegelungsgrad
konstatiert werden, dies verbunden mit negativen Auswirkungen auf die Stadtokologie und auf das Stadtklima. Der
generell schlechte bauliche Zustand der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen sowie der technischen Infrastrukturen
steht in Verbindung zu Fragen des Altlastenverdachts und der Abfalltechnik.

Funktionsschwachen sind zuvorderst zuriickzufiihren auf den vollstindigen Funktionsverlust nach Aufgabe der mili-
tarischen Nutzung. Es bedarf einer umfanglichen Neunutzungskonzeption des Gesamtareals. Dariiber hinaus fehlen
ganzlich Infrastruktureinrichtungen auf dem Areal. Eine verkehrliche und infrastrukturelle Vernetzung mit dem um-
liegenden Stadtgebiet ist nicht gegeben.

Das Oberziel der Sanierung auf der Konversionsflache Patton Barracks ist die Entwickiung einer urbanen Wirtschafts-
flache, dies in enger Verzahnung mit den umliegenden Siedlungs- und Landschaftsraumen.
Angesichts des umfassenden Funktionsverlusts des Gebietes, der festgestellten stadtebaulichen Missstande und der
mit Blick auf eine zivile Umnutzung vorhandenen Infrastrukturdefizite werden mit der stadtebaulichen Sanierung als
Gesamtmabnahme folgende Sanierungsziele verfolgt:
= verkehrliche NeuerschlieBung tiber leistungsfahige StraBen und Wege-Beziehungen innerhalb des Quartiers
sowie mit Vernetzung an das gesamtstadtische Verkehrssystem
© Herstellung dffentlichen Raums mit groBen Griin- und Freiflaichenanteilen mit Mittelpunktfunktionen fiir das
Quartier und dariiber hinaus

& wvillige Neuordnung des ehem. Bereichs Motorpool im Westen mit groBflachigen, flexibel entwickelbaren
Neubaupotenzialen fiir technologie- und produktionsorientierte Unternehmen (, Innovation Hubs")

& Neuordnung eines Teilareals im Norden zur Errichtung hochwertiger, wissensorientierter Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen

© umfangreiche Umbau, Modernisierungs- und InstandsetzungsmabBnahmen an Bestandsgebdude des dst-
lichen Kasernenbereichs zur Etablierung junger Start-up Unternehmen sowie fiir innovative, kleinere und
mittlere Unternehmungen

» Starkung zentraler Funktionen durch Bestandssanierungen, Umbauten (z.B. ,Maker Space™) und Neubauten

% Etablierung eines ,Sports Hub™ mit Neubau einer Grofisporthalle zur weiteren Starkung der Erholung und
Freizeitfunktionen im ,Heidelberger Sportband™

NH ProjektStadt
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©  Einbindung der Nachbarschaften; diesem Themenfeld schenkt die Biirgerschaft im Kontext Gebietesiibergrei-
fender Entwicklungsansatze im dialogischen Planungsprozess besondere Aufmerksamkeit

Auf Grundlage des Beschlusses dem Gemeinderats vom 21.07.2016 (0221/2016/BY) sollen zur Umsetzung der
stadtischen Klimaschutzziele gem. des Masterplans 100% Klimaschutz und der Energiekonzeption Heidelberg 2010
folgende MaBnahmen verfolgt werden:
= Energieeffiziente Sanierungen durch Festlegung von Sanierungsfahrplanen
Neubauten in Passivhausstandards oder besser (Mull- bzw. Plusenergiehduser)
Einsatz von Solarenergie auf Dach- und Fassadenflachen in Kombination mit Dachbegriinung
Effiziente Stromanwendungen im Bereich Beleuchtung, Klimatisierung, Liiftung u.a.
Firderung von alternativen Wohn- und Arbeitsformen im Sinne von Suffizienz
Ausbau des FermnwarmeGebietes, Verbesserung des Primarenergiekennwerts

10.2 Entwicklungskonzept: MaBnahmen

Zur Umsetzung der planerischen Ziele wird eine Vielzahl von EinzelmaBnahmen notwendig, die im Folgenden be-
nannt und naher beschrieben werden (siehe Fotodokumentation 10.2). In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht in
Kapitel 10.3 werden nach dem Stand der Planung die Einzelmafinahmen zur GesamtmaBnahme zusammengefiihrt,

MaBnahmen der Vorbereitung

# Planung: Die stadtebaulichen Planungsleistungen beinhalten die Ausarbeitung eines stadtebaulichen Ent-
wurfs (mit vorgeschaltetem Planeratelier) sowie dessen planerische Vertiefung in Form eines Rahmenplans.
Der rdumliche Umgriff von stddtebaulichem Entwurf und von Rahmenplan geht im Kontext iibergeordneter
stadtischer Zielstellungen iiber die Abgrenzung des ehemaligen Kasernenareals hinaus. Der Aufstellungs-
beschluss fiir das B-Plan-Gebiet ,Kirchheim — Patton Barracks", dessen rdumlicher Umgriff ebenfalls dber
das Kasernenareal hinausgeht, ist gefasst. Die Ergebnisse der Rahmenplanung werden u.a. zeigen miissen,
ob und inwiefern die planerische Umsetzung auf teilrdumlicher Betrachtungsebene (Teilbebauungsplane)
notwendig baw. zielfiihrend weitergefiihrt werden soll

% Steuerung: Die erforderlichen Leistungen des Sanierungstragers bzw. Projektsteuerers umfassen die
Koordination der vorbereitenden MaBnahmen und der Abstimmungsprozesse der Beteiligten aus Politik
und Verwaltung wie auch der Investoren und privaten Bauherren usw. Auberdem zahlt hierzu das Forder-
mittelmanagement fiir die gefdrderten SanierungsmaBnahmen

= Dialog: Der dialogische Planungsprozess mit intensiver Einbindung der Biirgerschaft soll sowohl fiir die inte-
grierte Rahmenplanung mit Sanierungskonzept fortgesetzt werden. Hierzu sind entsprechende MaBinahmen
der Beteiligung notwendig, Koordinations- und Moderationsleistungen sind zu diesem Zweck zu erbringen

Zur Konkretisierung oder gagf. auch Korrektur der vorhandenen Vermessungsdaten und -pldne sind Leistungen der
Vermessung von Baulichkeiten, Infrastrukturen und Flachen notwendig.
OrdnungsmaBnahmen

Nach dem Stand der Planung (stidtebaulicher Entwurf) kinnen notwendige OrdnungsmaBnahmen gemaf
§ 147 BauGB wie folgt prazisiert werden:
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Bodenordnung
© Grundstiicksneuvermessungen fiir die Errichtung von ErschlieBungsanlagen und zur Bildung von neuen
Grundstiicken bzw. Baufeldern
Freilegung von Grundstiicken
W Gebaudeabbriiche (Haupt- und Nebengebaude), vornehmlich im Bereich des ehem. Motorpools

©  Flachenfreilegungen (mit umfangreichen Flachenentsiegelungsmatnahmen)

Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen
Innere ErschlieBung Straben und Radwege

W
= Fubwege

©  Platze und dffentliche Parkierungsflachen
“ Freiflachen und Griinanlagen

AuBere ErschlieBung
= Ausbau von Knotenpunkten in der Speyerer Stralie und Kirchheimer Weg
©  Ausbau der Strafle ,Mdrgelgewann”

MaBnahmen zur Flachenaufbereitung
w  Abtrag won Verfiillungsflachen und Entsorgung auf Deponien

© weitere Malinahmen in der Altlastenerkundung
# Mafinahmen zur Detektion und Kampfmittelberdumung

Des Weiteren ist bei der Neuordnung des Gebietes zu beriicksichtigen, dass eine ganzliche Erneuerung der techni-
schen Infrastrukturen erforderlich wird. Die Erneuerung der technischen Infrastrukturen ist mit den Malinahmen des
StraBenbaus und der Platzgestaltungen planerisch-organisatorisch und in der baulichen Ausfiihrung miteinander zu
verbinden,

Die das Kasernenareal auf einer Strecke von ca. 1,8 km eingrenzende lange Zaunanlage ist zu entfernen.

BaumaBnahmen

Mach dem Stand der Planung kéinnen notwendige BaumaBnahmen zur ziigigen und zweckmaBigen Durchfiihrung
gemall § 148 BauGB wie folgt prazisiert werden:

Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an Bestandsgebduden:
» nach MaBgabe zeitgemaBer Gebaudetechnik und Ausstattungen

nach MabBgabe energetischer Vorgaben/Erfordernisse

nach MaBgabe des Denkmalschutzes

nach MalBgabe ortsgestalterischer Vorgaben

nach Mabgabe bauordnungsrechtlicher Vorgaben und Barrierefreiheit

Zur funktionalen Starkung sind gemaB stidtebaulichem Entwurff Rahmenplanung auch Umbauarbeiten, Ergdnzungs-
und Erweiterungsbauten an ausgewdhlten Bestandsgebauden vorgesehen. Das Gebaude 128 (ehem, Stallungen)
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bedarf einer Komplettsanierung. Im Falle einer Nachnutzung des Gebdaudes 104 (ehem. Kasino) sind erhihte Sanie-
rungsaufwendungen nétig.

Dariiber hinaus bedingt die zivile Nachnutzung auch das Erfordernis von Gemeinbedarfseinrichtungen:
W Errichtung von Betriebskindergarten im Bestand und Kindergartenneubau

Eine Ubersicht iiber die zu erwartenden Kosten der jeweiligen MaBnahmen, soweit sich dies zum gegenwartigen
Planungsstand abschatzen lasst, liefert das folgende Kapitel 10.3,

10.3 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Darstellung der Kosten und der Finanzierungsmdalichkeiten erfolgt gemaB § 149 BauGB als vollstindige Kosten-
und Finanzierungsiibersicht ,nach dem Stand der Planung” (§149, 1 BauGB), MaBgeblicher Planungsstand ist der
stidtebauliche Entwurf vom 12.11.2015 diesem zugrunde liegende Flachenbilanz.

Die Zusammenstellung der Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist aufgebaut nach der auf Bundes- und Lande-
rebene anerkannten Systematik, wie sie generell bei Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsmab-
nahmen Anwendung findet

Der Realisierung in Gebietesabschnitten und deren Zuordnung in Realisierungszeitraume bzw. Jahr der Realisierung
wird durch eine Feingliederung von Kosten- und Erdspositionen nach Entwicklungsbereichen Rechnung getragen.
Es erfolgt eine Darstellung der Kosten als Gesamtmalinahme, die der Gemeinde voraussichtlich entstehen werden
(§ 149, 2 BauGB), unabhdngig von der noch folgenden Entscheidung lber die Verfahrenswahl zum Einsatz der
stadtebaulichen Instrumente und deren Forderkulissen,

Die Ermittlung von Boden- und Gebaudewerten erfolgt nach den methodischen Grundsatzen einer stadtebaulichen
Kalkulation. Bodenwertansatze resultieren aus deduktiver Herleitung, Gebdudewertansatze aus Massenbewertungen
im Ertragswertverfahren.

Die Kostenermittlung basiert auf Kostenkennwerten der Stadt Heidelberg, der stadtischen Konversionsgesellschaft
und der NH ProjektStadt baw. aus Kostenansatzen, die im Rahmen des konsensualen Wertermittlungsverfahrens mit
der BImA verhandelt wurden. Die Kosten der Vorbereitung der GesamtmaBnahme resultieren aus bereits bekannten
Kosten, Kostenfortschreibungen und Kostenschitzungen und betragen knapp 5% der voraussichtlich sdmtlichen
Ausgaben der GesamtmaBnahme,

In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht werden die Vorstellungen iiber die Deckung der Kosten der Gesamt-
maBnahme dargelegt. Die erganzenden Finanzierungs- und Férderungsmittel auf anderer gesetzlicher Grundlage
sowie die Finanzierungsvorstellungen anderer Trager dffentlicher Belange sind weiter laufend zu ermitteln und nach-
richtlich wiederzugeben (§ 149, 3 BauGB).

Eine Kostendeckung der GesamtmabBnahme kann nur unter Einbeziehung verschiedener Férderprogramme erzielt
werden. Neben den Erldsen aus Grundstiicksverkdufen tragt der Einsatz von Stddtebaufordermitteln malgeblich zur
Kostendeckung der GesamtmaBnahme bei,

Die Kosten und die Finanzierungsmaoglichkeiten werden zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vorbereitenden Unter-
suchungen dargestellt. Sie sind dem jeweiligen Planungs- bzw. Entwicklungsstand anzupassen, zu konkretisieren
und laufend fortzuschreiben,
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Abfalltechnische Untersuchung
©  Abfalitechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchungen von CDM Smith vom 17.02.2016

Altlastenuntersuchung

© Aktenvermerk des Amts fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie vom 01.10.2012
© Umweltstatusbericht von US Armee ARLOC GEG658 vom 13.01.2014

© Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 01.04.2014 durch das Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie

©  Bericht Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (Phase I) von CDM Smith
vom 27.11,2014 mit Stellungnahme Phase I-Gutachten der OFD Niedersachsen vom 03.02.2015

“ Vorabzug Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverdachtigen Flachen
(Phase Ila) von COM Smith vom 23.02.2016
Artenschutz

#  Bericht Erfassung Aedermausvorkommen von Dipl. Biol. B. Heinz vom August 2015
W Bio-dkologisches Gutachten von BIOPLAN vom 01.09.2015

Auswertung Ergebnisse der Beteiligung Trager offentlicher Belange

Denkmalschutz
©  Liste der Kulturdenkmaler des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 27.11.2014
% Schreiben von Dr. Renate Ludwig (Kurpfélzisches Museum) vom 08.09.2015
Freiflichen- und Verkehrsflichengutachten

# Erfassung und Dokumentation des Baumbestands durch Eiling Ing. vom 05.12.2014

Gebdudeuntersuchungen

# Erfassung und Bewertung der Bausubstanz (Phase 1) von Arcardis GmbH vom August 2014 mit Stellungnah-
me der OFD Niedersachsen zum Phase 1-Gutachten vom 17.09.2014

© Gebaudesteckbriefe der NH ProjektStadt fir die Gebaude 101, 103, 104-117, 119, 124, 126, 128, 135, 141,
152, 156, 157, 170, 3852, 3854

Kampfmitteluntersuchung
© Historisch-genetische Kurzrekonstruktion von Mull & Partner vom 16.02.2015

Kosten- und Finanzierungsiibersicht
© Stand Stand 29.04.2016 von Konversionsgesellschaft mbH
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Schallschutz

# Schalltechnische Untersuchung ven WSW & Partner vom 23.04.2015

Technische Infrastruktur
© Bestandserfassung Abwassersystem von Eiling Ing. vom September 2010
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Lage in der Gesamtstadt

Histarische Entwicklung — Karten

Historische Entwicklung — Fotos

Historische Entwicklung — Fotodokumentation des aktuellen Standes Teil 1
Historische Entwicklung — Fotodokumentation des aktuellen Standes Teil 2
Abgrenzung und Eigentumsverhaltnisse

Bodenrichtwerte

Altersstruktur

Haushalte

Staatsangehdrigkeit

Einwohnerdichte

Siedlungsstrukturkonzept 2000 — Stadtebaulicher Leitplan
Freiflichenstrukturkonzept 2000 — Gestaltkonzept
Umweltplan 1999

Modell Rdumliche Ordnung 1999

Stadtteilrahmenplan Kirchheim 1998 — Nutzungstruktur
Regionalplan Rhein-Neckar 2014 — Raumnutzungskarte
Hachennutzungsplan 2006 — FNP 2015/2020
Bebauungspline — Ubersicht

Stadtklimaanalyse 2015

Denkmalschutz - Bauliches Kulturdenkmal
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Bebauungs und Nutzungsstruktur — Baualter
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Freiraum/ Vernetzung
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14 Abkiirzungsverzeichnis

ATU Abfalltechnische Untersuchung

BauGB Baugesetzbuch

BImA Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
BMVag Bundesministerium der Verteidigung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

dB(A) Bewerteter Schalldruckpegel

DSchG Denkmalschutzgesetz

GFZ Geschossflachenzahl

FFSK Freiflachenstrukturkonzept

FNP Aachennutzungsplan

ha Hektar

HBA Staatliches Hochbauamt Heidelberg
HagKurzR Historisch-genetische Kurzrekonstruktion
IBA Internationale Bauausstellung

KiTa Kindertagesstitte

KF Kontaminierte Flache

KMF Kiinstliche Mineralfaserstoffe

KMVF Kampfmittelverdachtsflache

KVF Kontaminationsverdachtige Fache

LDA Landesdenkmalamt

MFH Mehrfamilienhaus

MIv Motorisierter Individualverkehr

MRO Modell Rdumliche Ordnung

NATO Nordatlantikpakt-Organisation

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

OFD Oberfinanzdirektion

PAK Polyeyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
PCB Polychlorierte Biphenyle

RV Richtlinie zur Uberwachung der Verkehrssicherheit von baul. Anlagen des Bundes
5G Sachgesamtheit

SSK Siedlungsstrukturkonzept

STEP Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010
up Umweltplan

VEP Verkehrsentwicklungsplan
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VU Vorbereitende Untersuchungen
WDVS Warmeddammverbundsystem
WE Wohneinheiten
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BB Konversionsfliiche Patton Barracks
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2.4.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

lartan

Crgalle: Verrnessungsarmt Stadt Haidalbern



Forversion Haidalherg | VLU Patton Barracks

Grenadiarkasarns - ca, 1914

—
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2.4.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Faotos

Ol http Thanai. ISAITTYQETMANY.Com '|rT|'_|1l'..";-:-: Qthrnpoo MrIg.aoe, wiohnstadtwerkstatt wordpress com
forgetthistory.couuk; bttpydfwanw hedelberg defhd, Ldefdmenkaner+in+ Haodelbeng. html; Amankaner in Heidelbarg = 18945
s 3013, Stadrarchiv Hecdslbarg, 2014, 15BN 87 8-3-887 35-806-5
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2.4.3.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Fatodakurmantation des aktusllan Standaz = Tail 1

Crealle: MH ProjektStadt, 711 Labor fir urbana Ore und Prozazze



Fomversion Hesdeiberg | VU Patton Barracks
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2.4.3.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Forodottumentanon des aktusllan Standes = Tedl 2

Ouedle: NH ProgekeStact, 717 Labor fir urbare Orre und Prorasse



Untersuchungsgabiet

2.5 ABGRENZUNG UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

. Gebistsabgrenzung

speyer amie fizieller Stralienname
waene Strafienbezeichnung Patton Barracks
1-;: Standort und Blicknehtung zur Fotodokumentation 2.3.3

[l Grundsticke im Eigentum der BimA

7 Flursticksnummar

Qualle: Anlage 071 zur Drucksache: 0341/2011/BY Vorbereitends Untersuchungen (gemal 5 141 sowie § 165 Abs. 4

IV m & 141 Baugesetrbuch (BauGRBl, Baschluss iiber Beginn der varberaitendan Untersuchungen, Konversionsflachan
militénsche Liegenschaften, Stodt Hewelberg, 19, Cktober 2011, GE 854 Patton Barracks (Masterplan, Basic [nformation
Map, General Site Mapl, Departmant of the Army, Headquarters 26th Area Support Group Heweloerg, Directorate of
Public Works, vorm 16.07.2009
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2.6 BODENRICHTWERTE
= Richtwertgranze Objek B utzingsartan
W Wiokinbiebauung IGFZ abhandig), bei Gehdtten, die baurechtlich
WiohnbautBchen etforderiche Mindestiiiche
EH Eigenheime = Wwohngehaude mit bis zu 3 W hneinheiten, die
GewarbafBchan gusachlieilich oder Ghenviegend sigengenutzt werden oder sine
Eigennuizung tblizhetweize ervat et werden kann. Eine weitere
| Lancwirtschaftliche Hachen Wiohheinhelt unter 40 m2 (Einlieg enaohinung) bleibt unbericksichtit,
rFH  Iehrfamilienhduser = Wiohngebaude mit mehrals 3Wohneinheitan,

Z 500 MNummer der Richtwertzone

w200 |08 ChektMNutzungsart Wertin€/m® GFZ
it GFZ: Geschossflachenzahl = mak der baulic hen
Mutzung .54, 5 20 Abhs. 3 BaukW O (GFZ-Spanne, ++~ 0,2),

Enttallt beigevverblichen und landwirt schaftlichen FIachen.

Ciuelle: GTIS Geographisch Technisches Informationssyst em der Stadlt

digauzschlietich oder Ubansiegend Zur Gewinnerzielung vermist et

wWerien.
GHAMYGH  Wohre und Geschaftshaus an der Hauptstialie
GroBfachige Eirgelhandels- und sonstige Handelshetriebe 154 & 11

EHE
Abs 3 BaukyO Merkautsfiache Ober 300 m#)
GE Sonstige gewetiliche Mutzung
By Betriehsgelande = Das mit Bethebs- und Wit s haftsgebauden

bebaute Brdwirtachaftiiche Betriebsgeknde

Heidelherg, Bodenrichtwerte 2075



2 Untarsuchunpsgebiat

T\
a

B e

2.9.1 ALTERSSTRUKTUR

in % dar Wohnewd ke ning

Gezamtstad Kirghheim

<

kirchgeim

45-64 L
25,7% S0

Cuelie: Stadttel Darenblartar 2004, Arnt fur Stadtentwicklung und Statiatl, Heidalberg 2016
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2.9.2 HAUSHALTE

in % aller Haushalts

Gesamtstadt Kirchheim
Einpersonenhaushalte 56,0 % Einpersonenhaushalte h2,3 %
Mehrpersonenhaushalte 44,0 % Mehrpersonenhaushalte 47,7 %

Quelle: Stadtteil Datenblatter 2014, Amt fir Stadtentwicklung und Statistk, Heidelberg 2015 Abb 282
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2.9.3 STAATSANGEHORIGKEIT

in % der Wohnbewolkerung

Gesamtatadt Kirchheaim
Deutsche insgesamt 81,4 % Deutsche insgesamt 82,6 %
Auslander inagesamt 18,6 % Auslander insgesamt 17,5 %

Ahb. 283 Quelle: Stadttall Datenblatter 2014, Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2015
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2.9.4 EINWOHNERDICHTE

Eirmwohner |& ha Gesamtflache

Gesamtstadt kirchheim

Quelle: Stadtteil Datenblatter 2014, Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2015 Abk 244



Flanerische Rahmenbedingungen

3.3.1 SIEDLUNGSSTRUKTURKONZEPT | 2000

Stadtebaulicher Leitplan

Baustruktur
Histonsche Sediungskemse |
Geschofibauten (berw geschiossene Bauwerse

'—| Geschoibauten (berw. offene Bauweise |
Uberwiegend Ein- und Mehrfamibenhauser

Gewerblich gepragte Bauflachen

Zentrenstruktur

v’@ Innenstadt u, Verflechtungsraum [ Nebenzentren

@. Stagtteilzentren / Quartersversorgung

Landschaftsstruktur
! Stadtbildpragende Hangkante u. Berghuppe /
A Landwirtschaftlich gepragte Fidchen

|‘ Offentl Granfiachen | Waldgepeagle Fischen

. Sonstge Griin- u, Fredfiachen | Gewasserflichan

Quelle: Siedlungsstrukturkonzept, Stadtplanungsamt, Heidelbsarg 2000

MaBnahmenraume
Schwerpunkiraume Stadierweilerung

% Wohnen (esnschl. Nahversorgung) | Gewerbe
% Sondemutzung

o g mil Zwech nung
BG = Betanischer Garten
TP = Tachi i
US = Flidche flir Verlagerung amenk.
Einnichiungen von der Bah |
Schwerpunkiraume Stactumbay

- ‘Wohnen (einschi Nahversorgung) / Gewerbe

Wohnen u. Gewerbe in glaichen Anteden /
Wohnan u Sondemutzung in gleichen Anteslen

Schwerpunkiraume Bestandsantwickiung
Wi | Women /i Gewsre

S Sondemutrung

______ Gebietsabgrenzung

Sonstige Malnahmen
AT
!-\-i—} Entwackiung der Zentrenfunktion

= Sicherung der Hangkante / Rickwidmungen
L3

DDD Entwickiungskomdor 1. 7 2. 1 3. Ordrung

Sonstige Darstellungen
[ i Stadibildprigende Bereiche

Grok g im Langdschaft !
Siediungsstrukiur landschafticher Pragung

|:]| Sondergebiet Militar

| @ | | Grosnachiger Exnzemandel
[ | | Autobahn, Hauptverkehrsstratien |
| 0l | Banatachen ! Fugpiatz

= Anderung durch Gemeinderats-
= baschiufl vom 28.07 1998
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3.3.2 FREIFLACHENSTRUKTURKONZEPT | 2000

Gastaltkonrapt

prr i e brdet Sraie o sesssane
i LGebslsabgrenzung

Ouslls Frafi&chenstrukivurkonzapt, Stadtplanungsamt, Haidalbarg 2000



Plarerizche Rahrnanbedingungan

3.3.3 UMWELTPLAN | 1999

==
=
=
=

Bereich mil besonderem Gknola- “ grofraumip sedsutname ohoto-
gischem Schulzerlardenis gische Vernetzung

{Schutzraum Odenwald) <= siadiungzinlerne Grinvernetzung
Beisich mil dkalogiacheam Entéick-

lungsbedarf

| Sedluegsbereich

| i

Aurspleichsradm fiir den verdicyle-
{an Swediungsboraich mil graami.
okologscher Funktion

Ubergengsberazh vom Siedlungs-
z::gdmzbami:h Odenwald mil
gesamitkolagischer Funktion

tkaiog meha Funkhorsherache
Klima - Kaltlufiabflul | Ausgleichs-
Birtimungan

akalogischer Funktionsbargich
Wasser

Funﬂtinn:g:hiel Gewassas |
Auenbereiche

Cuslle Urmweltpban, Armt flr Urmweeltachot? und Geaundheitsfdrdening, Heidalberg 1888
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3.3.4 MODELL RAUMLICHE ORDNUNG | 1999

Siedlungsstrukiur

- Wichngateenn |l Bondesmutrung Yobnen) {

‘.| o Gevwerbichs Basfbchon / Greldl Enosiacdel
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Tr | | vensorpungazentren oo amenk. SeenTin

(Rsarwiegernd landwirtschalSche Fibche |
Wiakigapraghs Flashan

. Sonshge Grun- u Frsfl | Gowdssemachen
|. ‘ﬂﬂ. Hangharte 150 m. Hangierecn, Bongiupps m
Verkehrsnetz

— Ausiniiabn | Bormbge Hauptemushr st alon

. . | Bakrfidchen § Bafnirassen Tunnel

#4 | |Fugplatr

7%
7%
)

O
(oo

Sotwerpurcrsum Wohnan [
S DI WOl o Sondemuinung

| Schwerpurisaum Wohnen u Arbeden |
b T

]

Sl vl mam Sordeiriiung
il R AT

G & Botmascher Garlen

TP = Techmiogerpah

LS = Fulehe ir Veragerung amaris

Ennctiungsh w0 S Aahneusl

Ertancihng der Fersranharkion

Ermwackhmpgshonrakn 1, 2., 3 Ovidineg

Geplontes Versargungasaninm der Strotkrife

Sonstge Darstellungen

Quelle, Beschluss des Gemenderates vom Z8.07 99, Modell Raumbche Ordnung, Flachenbilanz 1999-2007, Bancht aus

hMarz 2008



3 Flarerizche Rahmenbedingungan

3.3.6 STADTTEILRAHMENPLAN KIRCHHEIM | 1998

MutzIRQEstruk e

Bl vorven V77] ceschanssersich
Kernbereich (iiberwiegend Wohnen, . Wichtige Gffertiche Raume
Dienstizisung=n, Geschafe) O G

[ ] cemeinbedart
:'annmn
[ spont
[] Keingarten
B naherhoung
B Freanor
I sondergetiet

Cualle: Stadiiairzhrmenplan Kirchheirn, Tall 20 Enmwicklungskonzapt und Balknahrnervorschlage, Haidelherg 1558
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3.4.3 BEBAUUNGSPLANE

Ubarsicht

Bl Flache gliltig nach Baugesetzbuch
B Flache giiitig nach Authaugesetz
Art der baulichen Nutzung

@ Wahnbauflachen

(51 Abs. T N 1 BaulNvO)

Reine Wohngebiete (5 7 BauNVO)
Karngshiate (& 4 BauNV(0)

Gewerbegebiete {5 8 BaulWO)

Sondergehiete (56 Baulvo)

HOE®GG

Fauanwahr

05.07.00
05,1000
07,0200

07.08:00
070801

07.08.03
D8 1600

15.05.00

BAbgrenzung Aufsteliungsbeschluss Bebauungsplan
. Kirchheim - Patton Barracks"

Bebaudngiplan-Titel Rechtskraft
Weststadt - Fwischen dem neuen Personen- und 7. lan. 1550
Guterbahrhof (Hebal-Strasse)

Wieststadt - Gowerbegebiot fstiich dor Spoyoror Stralle padschen 300 Apr, 1995

Caernyring urd Rudoll-Diegol-§trasse

Weststadt - Meuleststeiung voo Bau- und Strafenfluchien dar 15, Jun, 1960
Rudoll Dicsel Srawe und Gdteramisstrase suschen Speiyener S

unil Czamynng

Sdstady, Spart- und Daverkizingartenonlage 7. Apr, 1937
Bddsatdl Daver kleingartenaniage Kirdheimes Loch 19, Dez. 1986
Fur dax Baugebiet im Méngehwann - Feststebiung von Strassen- . 15, Jul. 1958
Bautlurhien

Bieidorueits des Kirchheimer Weges 7. fuig. 1965
Beidersaits des Kirehhaimer Weges - finderung Sstlich des 31 Ol 1974
Kirchheimer Woges

Beidorsoits dos Rirchhoimer Weges 3. Anderung - Nordicly und 8. Apr. 1978
Wewtlich des Harbigwegs

Platlengrung - Nardliche des Baumschulenweges - 12, Jul. 7006
Feugrwache

Bahnstaddt - “Hotel an dor Rudoll-Duesel-Strafe™ 1. hug, 2013
[Worhabenlercgener Bebalungspian]

Cuelle: GTIS Geographisch Tachmisches Infermationssystem der Stadt Hewdelberg, 2014,
Beschlussvorlage 0002/2016/BV, Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan . Kirshhem - Patton Barracks”, Marz 2016 i



Flanerizche Rahrmenbedingunoen

LIm&
HalitiMiafening der Gron- tnd Fraifiachen’
gering
~ mady

Wirkungsriume :
Bioklimalscho Situation in don Siodungsriumon
sinhr giinsti

N weniger gunstig
[ Strabensug mil Ledbatnbinkbion

. Wirkungpsbarsich dar fokad ontstehanden Sirsmungssystome | Stadigranze

innprivalh dor Bobatung = b

B oo

Cuslle. Stadtkhmagutachien fur die Stadt Hewdelberg, Fortschraibung des Gutachiens von 1995, Armt fur Urnweltachutz
Gewsrbeaufzicht und Energla, Haidelbearg 2015




3.6.1 DENKMALSCHUTZ

Baulichas Kulturdenkmial

B tulturdenkmal nach 52 DSehG (Baudenkmal

Ouelle: Regerungsprasidium Karsruhe, Begrindung der Dankmalsigenschaft, Hedalberg-Kechham, Kirchhamear Waeg 4,
Heidalberg 2014
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4.1.1 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

sehvwarspuaEn
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Mutzungan
[] Unterkunft =4 Gemueinschaftseinrichiung
Unterkunft Umibau zur Verwaltung 104 Offizierscasing
109 Theater
B Verwaltung 136 Chapel
152 Sporthalle
i VVerkhalle
[ Lagerhalle

Sonstige Nebengebaude

Cuslle: Bestandsaufnahme NH ProgktStach



4.1.3 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Gezchossighkelt

)
B
.
. v

G Cuslie: Begehung MH ProjekiStadt
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4.1.4 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Baualter
[ EERETREE
B o8-1845
B 1945-1980

nach 1880

Cuselle: Begehung MH ProjektStacdt



4 Bestandzanalyse

4.2.1 FREIFLACHEN

Ubersicht Versiegelung

I Bcbauung
Bl cliversiegalta Flichan
[[] teiversiegelte Flachen

Fm=y

to-d Gebietsabgrenzung

Cuelle: Bodkologisches Gutachten Patton Barracks, Bioplan, 01 082156
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4.2.2 FREIFLACHEN

Ubkersicht Obarflachan

[] Asphaltbelag

I Betonptiaster

B Gewonflache

- kopfsteinpflaster

. Rasen

Wl Pflanzilache

[ ] Sonstige Belage

Quelle: Biookelogisches Gutachten Patton Barracks, Bioplan, 01 09.2015; Bestandserfassung MH Oberflachen -

Grobkartrerung, Cltober 2014



4.2.3.1 BAUMBESTAND

Ubersicht Baumstandaorte

@ Baumstandort

F::; Gehiatsabgranzung

Cuelle: Kanversionstlache in Heidelberg, Erfassung und Dokumentation des Baumbestandes auf der Konversionstiache
Patton Barracks, Eling Ingenisure, Dezermber 2014



Konversion Heidelberg | VU Patton Barmacks

4.2.3.2 BAUMBESTAND

Ukersicht Vitalitatszustand

& Bestand mit Fallempfehlung

Gehietsabgrenzung

Quelle: Kenversionstiache in Hedelberg, Erfassung und Dokumentation des Baumbestandes auf der Konversionsilache
Patton Barracks. Eiling Ingenieure, Dezemben 2014



Beztandzanalyse
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4.2.4.1 AUSSERE ERSCHLIESSUNG

MV und OPNV
MIV: Verbindungs- und SammelstraRen 23 StraRenbahnlinie
—— Radwege Buslinie
O Carsharingstandort 4 Eingang
a Rufraxi

(@ Bushaltestelle (300m)
@ Strafbanbahnhaltestella (300m)

f#-h\
! .'- S-Bahnhaltestalie (600m)

Chusalle: Analyse komwversion Hadelberg, Konversionsflache Patton Bamecks, NH ProjekiStedt und ARGE metus archatekten | 117
Labar fiir urbana Cra und Frozasse, Oktobar 2014



4.2.4.2 INNERE WEGEFUHRUNG

Organisation

Fahrwag
— Matallzaun / bedeutends Mauer

«d Eingang

Cuelle: Datenorundlage der Stadtwerke Haidelberg



Bestandsanalyse

ERCOCERROMD

BIOTOPTYPEN

Ubersichtzdarstaliung

Bauwerke (60,10

Versiegelte Fliche (60.20)

Waeg oder Platz mit Wassergebundener Decke (6(1,23)
Kleine Grinflache {60.50)

Garten (G0.60)

Zierrasen (33.80)

Hecke mit standorttypischer Artenzusamimensetzung
{@4.21)
Hecke aus nicht heimischan Strauarten (44.22)

B Heckenzaun (44,30)

EI Berankung mit wildem Viein

Laubbaurm

@ Heimisch @ nicht heimisch
= Baum absterbend /tot . Erhaltenswert

Madelbaum

& Heimisch & nicht heimisch

Cuelle: Biodkologisches Gutachtan Patton Barmcks, Bioplan 07,.08.2015



Karwvarsion Haldalberg | VLI Pattan Baracks

! il
|

|
L

I_i
|

j_':_;il

=— =F
..

=T

=

-k

4.4 NAHVERSORGUNG

Ml Mahversorgungszentrum
Il Loberemittel

Bl Fackersi

B Metzgerei

Il Apotheke | Drogene

- Gastronomie | Hotal

Duelle: Analyse Konversion Hedslbery, Konversionsflache Patton Barracks, NH und ARGE metns architekten | 717 Labor
urbrane Cima und Prozesse; GTIS Geographizch Technischas Informnat onasyatan Atk



Bastandsanalyas

4.5 SOZIALE INFRASTRUKTUR

[ Krankenhaus 1 Hochschule fir Kirchenmusik 15 Haus am Harbigweg
2 Willy-Helipach-5chule 16 Jumpinn Haidelberg Leckinar
= Senlorenainnohtung 3 I-I_mdalb@r%lar Berufstaghschule Tir 17 Hockey Club Haidelberg a VW
Kosmatik Pietrulla 18 Kletterhalle
W Kiche, Gemeindehaus 4 Gregor-Mandal-Realschula 15 Sporthalla
5 Kath Kindoragesstatte St Mildegard 20 Stadtsches Turnzentrum
B schule & Kinderkrippe ., Die Wihlmausa” 21 Sporthalle Kirchhelrm
7 Kindarganen First Steps 22 Theatarkasse - Theater und Crehestear
B indemetrauung g Stadt, Kinderg Fhilpp-Aeis-Strasse Heldelberg
9  Stadt Kinderg. Schwetzinger-Terrasse 23 Deutsches Rotes Kreuz
Wl Freizeitangebot, Sportplatze 10 Kindarkrippe First Steps
11 Helpidagogischar Hor und Batraute
B spielplatz Spielgm. (Camasvarband Hewelbeng e V)
' 12 Haus dar Jugand
B Wenere dftertliche oder 13 Socohrena Hedelberg

besondere Einrichtungen 14 rEt-RUgRY Hekielaeig o.

Cuelle. Analyse Konversion Heidelberg, Konversionstlache Patlon Baracks. WH und ARGE metus archutekten | 717 Labor fur
Abb. < B urbane Orte und Prozesss; GTIS Geographizch Techniaches Infarrnationssystan
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4.6.1 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Wassarversorgung und Abwasserentsorgung

— \\asserleitung

— Abwasserleitung

1__! Gebietsabgrenzung

Qualle: US-Armee



4.6.2 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Warme- und Stromversorgung

=  Fernwirme
— Sirom
— Strom & kV

i1 Gebietsabgrenzung

Cumtle: US-Armes
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.

B 7]

4.7.1 IMMISSIONEN | LARM

erkehrslarm Tag

Beurteillungspegel Tag LrT Zeichenerklarung
€= 475 — Emissionsline Strale
475« <= 30,0
50,0 < <= 52,5 [] Oberflache Strafis
525« <= 55,0 OWWA
55,0 < <= 57,5 : ;
57.5 < <= 60,0 OW M1 s Mittelstreifen
600« le=8625 :
625« <= £5,00W GE == Emissionslinie Schiana
65,0 < <= B7.5
67,5 < <= 70,0 ® Signalanlags
700 < €= 725
T35 < <= 75,0 - \
75,0 « o= 775 11 Gebietsabgrenzung
M5« == 80,0
20,0 <

Quelle; Hedelberg Bonversionsfliche . Patton Barracks / Motorpool™, Schalltechnische Untersuchung, Verkehrskarm im
Mangehiet, Hochster Pegel an der Fassade (Macht 22:00-5:00 Uhr) und Rasterarmkarte 2m uber Gelande, im Auftreg der
Stadt Heidelberg, WEW & Partner GmbH, Apnl 2016



4 Bestandzanalyse

2,

N

4.7.2 IMMISSIONEN | LARM

Verkehrslarm MNacht

Beurteillungspegel Nacht LrM Zeichenerklarung

<= 375 — Emissionslinia Strale
37,5« <= 40,0
400 <« <='42,5 |:| Obearflache Stralla
42.5 < <= 450 OW WA
45,0 < <= 475

475 « <= 50,0 OW MI e Mittelstreifen

300 < | €= 52,3

825 < <= 55.00W GE = Emissionslinie Schiene
55,0 < <= 575

57,5 < <= G0,0 ® Signalanlags

E0,0 < <= 62,5

62,5« <= f5,0 pang .

65.0 < <= 675 11 Gebletsabgrenzung
67,5 < <= 70,0

70,0 <

Quelle: Heldelberg Konversionsflache LPatton Barracks | Motoerpeol”, Schalltechnische Untersuchung, Verkehrslam im
Plangebiet, Hochster Pegel an der Fassade (Nacht 22:00-8;00 Uhr und Rasterlarmkarte 2m uber Gelande, im Auftrag der
Stadt Hawdelherg, WSW & Partner GmbH, April 2015
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4.8 ALTLASTEN

Lbersicht kontaminanonsvarddchngar Flichan (KVF) nach Phasa lla Untarsuchungen

Fléchankategurle A: Der Kontarinationsverdacht hat sich nicht bestitigt bzw. es wurde eine Sanigrung durchgefihn.
Aulbar aine Dokumentation basteht kein weaiterer Handlungsbedarf. Eine uneingaschrankte Nutzung st maglich.

B=

ER Flachenkategorie E: Kontamination aufgrund der Nutzung vermutet. Es besteht weiterer Untersuchungsbedart zur
Gefahrdungsabschatzung.

-

Flachankatagona B: Dia festgastalite odar nach siner Sanierung varblisbane Kontamination stelit zum gaganwartigen Zaitpunk
und filr che gegenwiartige Nutzung keine Gefahrdung dar. Sie ist 2u dokumentieren, damit bed einer Nutzungsandarung oder bai
Infrastrukturmalinahimen eing Neubewertung durchgefihn werden kann. Daraus kann sich u. U, ein newsr Handlungsbedarf

ergeben
KvF Kontaminationsverdachtsflache
i1 Gebistsabarenzung

Cuelle, Staatliches Hochbauarmt Heidelberg und COM Soith Consult GmbH, Cnent. Untersuchung zur
Geftahrdungsabschatzung kontaminationaverdachtiger Flachen (Phase |lal und Abfalltechnische Untersuchungen und
Versiegelungsuntersushungen Ehem, US-Liegenschaft Patton Barracks - Hedelberg WE-Nr 136877, Januar 2018 iz
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4.10 KAMPFMITTEL

Histarisch-ganarische Kurrrakonstruktion

A Kampfmittelverddchtige Flachen Bodenkample

Prd  Kamptmittelvardachtige Flachen Munitionsvernichtung
¥/ Kampfmittelvardachuge Flachen Luftangnffe

Flachen Kategore 1*

Flachen Kategarie 2°

it Gehistzahgrenzung

* Flachankategarian nach Areitshifen Kampfminelridumung: Kategone 1! Der Kampfmittalvardacht hat sich nicht bestdngn, Auller
erner Dokumentation besteht kein weiterer Handlungsbedard. Kategone 20 Auf der Flache werden Rampfmittel vermutet oder wurden
festgestellt. FOr die Getahrdungsabschiatzung sind waeitere Daten erforderlich. Es besteht weterer Erkundungsbedari

Cualle; M&P Ingeneurgesallschaft, Histonsch-genetsche Kurzrekionstruktion (HgkurzH), Patton Barmacks incl. MATC-Metompool,
im Auftrag der OFD Miedersachsen, Febnsar 2016 Ak 410



4.11.1 GEBAUDE

Bauaiar
] 1814 - 1823
1] 1938 - 1847
=] 1949 - 1955

1982 - 18582

Cuslle: Bagehung MNH ProjektStact

A - / -‘Gr o
_. > e /
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4.11.2 GEBAUDE

Ubersicht Gebéudetypologie
Mannschaltsgebiude Typ Wia
Mannschaftsgebaude Typ Wib
Mannschaftsgebiude Typ Wic
Mannschaftsgebaude Typ B1
Verwaltungsbaude Typ B2a
Verwaltungsbaude Typ B2b
Reparaturwerkstatt Typ H

Sondergebiude mit Einzelfallbatrachtung

BECEREONRNEC

Sondergebaude ohne Einzelfallbetrachtung

Quealla: Staatlichos Hochbauamt Heidslbarg, Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Fhesa 1) Ehem, LISLiegenschaft in
Heidelberg Patton Barracks, August 2074



4 Bestandsanalyse
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4.11.3 GEBAUDE

Iibersicht Zustandsbewertung
sehr guter Zustand

guter Zustand

mittherer Zustand

schlechter Zustand

BERECN

sehr schlechtar Zustand

Quelie: Bestandsarfassung MH ProjekiStadt



Bewertung zur Durchflihrung einer stddtebachichan Gezamtmalinahme

SCHWACHEN STARKEM

GERINGE BALLICHE UNGEEIGNETE SCHMITTPUNET
AUSNUTZUNG PARZELLIERUMG VON 5 STADTTEILEN

5.1 STADTSTRUKTUR

Substanzschwachen
i ziruktureller Bruch zwischen Bebauungen

4 =truktureller Bruch 2wischen Bebauung und Frairaum

Untersuchungsgehiet

E_:E Gebietsabgrenzung

CHAMNCEM

LAGE Ahd




Beawartung zur Durchflihrung einer stidrebaulichen Gesammmaknahme

SCHWACHEN STARKEN

K S;‘q"‘ e

# L] T
"r .E 'I.‘ “* R H "-‘
L _al R : '_P H. ]
FEHLENGE ~==~<  F Sk KN
NAHVERSORGLING EFFENTLICHE LEISTUNGSFAHIGE el
UKD SOZ1ALE ERSCHLIESSUNG UND  TECHMISCHE GUTE MIV
INFRASTRUKTUR DURCHWEGUNG INFRASTRUKTUR VERKEHRSANBINDUNG

" g . G-

AN

5.2 INFRASTRUKTUR

Funktionsmiange! Untersuchungsgebist

"

b- Mangelhatte Anbindung ans Straftennetz 1 ::E Gehietsabgrenzung

6%6° Mangalhafta Errsichbarkait OPNV

Starke

l: - :l Vorhandanas OPNV-Anbindung
= Entfernung Bushahestelle: 300m
Entfernung Stralkenbabnhaltestelle: 300m
Entfernung S-Bahnhaltastalle: 800m
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5.3 NUTZUNGEN

Substanzschwachen Untersuchungsgebiet

- Schlechiar Zustand 1 _:E Gebietsabgrenzung

M"i Larmbalastung

Chancen

D MNachnutzung der charakteristischan historizchen

Eebauung



Bewertung zur Durchfihrung einer stagtebaulichen Gesamimatnahme

SCHWACHEM STARKEN

L

—

- -
L

-
L
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GUTES FREZEITANGEBOT
HOHER ALIF DEM GEBIET UMD M

BARRIEREWIRKLING VERSIEGELUNGSGRAD DER LMAGEBUNG

5.4 FREIRAUM | VERNETZUNG

Funktionsménge
( € € Unterbrochene Vemetzung

| | | | | Trennungswirkung

Starken

mme Anbindung ans Radwegenetz

® @ Baumreihe

- Grinflache

«d won P Histansche Maulbeerallae {ehem. Kurpfélzische Achse)

Substanzschwachaen

= » Kampfmittel- und Altlastenverdacht

Chancen

dunmip Vernetzung
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7.1 STRUKTURSKIZZE
Wohnen Bl Denkmalgeschiitztes Gebdude (Sondernutzung)
H Wirtschaft [0 bestehendes Ensemble / mit Sondernutzung (?)
W Sport i2I11 Optionale Erhaltung des Gebdudes (Nachnutzung?)
{11 Freiraum / Freiraumverbindung B Neubau - Parkhaus

© Maulbeerallee
00 HaupterschlieBung
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7.3 ENTWURF RAHMENPLANUNG

Chueller Hosova Schaater Architects, Jull 2016 Abty T3



Priifung des Instrumantariums das Stidtebaurechts nach Zwischanenwerb im Hahman dar | Erstzugnffsoption”

VORSCHLAG ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

Vorschlag Sanierungsgebiet (Klassisches Verfahren)



10 Jiale unid Malnahrsn von Saniening

Frailagung vorn Gronds tuckan S AhbvuchmeaBnahman S Allastanvardachts Tachan

Sl T ErekES T

- E -

ROt b PrOoR IS ge—

10.2 ZIELE UND MASSNAHMEN DER SANIERUNG

Fotodokurnentation Ordrungarnadnabirnan - Tell 1
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Harstallung navar und Andarung bastehandar Frachliafungsanlagan

10.2 ZIELE UND MASSNAHMEN DER SANIERUNG

Fotadokurnentation Crdnungrna@nabmmen - Tail 2



10 Ziele und Malinahmen von Sanerng

10.2 ZIELE UND MASSNAHMEN DER SANIERUNG

Fotodekumentation BaumaBnahmen - Teil 1

Ciefle: NH ProjekiStadt



Fonversion Heideiberg | VU Patton Barracks

10.2 ZIELE UND MASSNAHMEN DER SANIERUNG

Fotodokumentation Baumalinahmen - Teil 2

Cuelle: NH ProgektStach



