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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Bezirksbeirate Wieblingen und Bergheim, der Stadtentwicklungs- und
Verkehrsausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss empfehlen dem Gemeinderat

folgende Beschlisse:

1.

3.

Der Gemeinderat nimmt die ersten Ergebnisse des Entwicklungskonzepts und
den Einfluss der alternativen StraRenbahnbetriebshofstandorte auf die
Entwicklungsperspektiven fur Bergheim-West zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des Entwicklungskonzeptes die im
Kapitel 8 beschriebenen nachsten Schritte einzuleiten.

Wegen des engen Zusammenhangs zwischen den Entwicklungsperspektiven von
Bergheim-West und gesamtstadtischen Planungen, insbesondere im
Verkehrsbereich, ist ein besonderer Fokus auf die Wechselwirkungen der

jeweiligen Planungen zu legen.

Fur die vertiefenden stadtebaulichen Planungen wird die Verwaltung beauftragt,

4,
die Aufnahme in ein stadtebauliches Entwicklungsprogramm vorzubereiten, den
Ressourcenbedarf flr vorbereitende Untersuchungen fiir ein Sanierungsgebiet
Bergheim-West zu erarbeiten und diesen in die Haushaltsberatungen zum
Doppelhaushalt 2019/2020 einzubringen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten: 25.000 €
Beauftragung externes Planungsburo, TH Amt 61 50.000 €
Moderationskosten fir Burgerbeteiligung, TH Amt 12 10.000 €
Sonstiges (unter anderem Raummieten, Catering, Druck),

TH Amt 12

Vorbereitende Untersuchungen (Kostenschatzung). Die ca. 100.000 €

Kosten sind nach Beschluss weiter zu detaillieren und
entsprechende Angebote einzuholen.

Einnahmen:

Bezuschussung im Rahmen des Forderprogrammes.
Aktuell nicht genau bezifferbar

Finanzierung:

Finanzierung aus dem laufenden Budget TH 61 50.000 €
Doppelhaushalt 2017/2018
Finanzierung aus dem laufenden Budget TH 12 60.000 €
Doppelhaushalt 2017/2018
Zusatzliche Veranschlagung ab Doppelhaushalt 2019/2020 ca. 100.000 €

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Entwicklungskonzept Bergheim-West wurden grundsatzliche und tbergeordnete
Handlungsfelder, Potenziale und Ziele fur das Stadtviertel erarbeitet und Gberpruft.

Das Entwicklungskonzept dient als eine weitere Grundlage fiir die Standortentscheidung
zum StralRenbahnbetriebshof der Rhein-Neckar-Verkehrsbetriebe.

Unabhangig von der Standortentscheidung fir den Stral3enbahnbetriebshof sollen
anschlie3end vertiefende Untersuchungen und Planungen erfolgen sowie konkrete
Mafnahmenvorschlage fur Bergheim-West entwickelt werden.
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Ausléser ein Entwicklungskonzept fir Bergheim-West zu erarbeiten war nicht nur die
Standortdiskussion fur den Stralenbahnbetriebshof, sondern auch die Planungstiberlegungen
zu verschiedenen Einzelprojekten. Diskutiert werden die Entwicklungen am Neckar mit einer
neuen Ful3- und Radbriicke und Wehrstegneubau und die Hotelerweiterung, ein neues
Nutzerkonzept fur die Grundstiicke der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz an der
Neckarspitze, die Nachnutzung der zentral gelegenen Areale der ehemaligen Feuerwache und
des Landfriedareals sowie der Briickenneubau an der Gneisenaustral3e. Gleichzeitig werden
einzelne StralRenrdume bezuglich ihrer Gefahrenstellen und Kapazitdtsengpasse betrachtet und
auch soziale Themen sollen mit der Einrichtung des Quartiermanagements in den Fokus
geruckt werden.

Ubergeordnete Themen wie Klimaschutz, Naherholungs- und Griinflachen und die
Auswirkungen des Transitverkehrs durch Bergheim-West sowie der Wunsch nach bezahlbarem
innerstadtischen Wohnraum sind seit langer Zeit bekannt und missen auf gesamtstadtischer
Ebene diskutiert werden. Es geht also um zahlreiche Facetten des stadtischen Lebens.

Die Rhein-Neckar-Verkehrsbetriebe (rnv) beabsichtigen, den StraRenbahnbetriebshof vom
jetzigen Standort an der Bergheimer Stralie auf die Gewerbeflachen ,Grolier Ochsenkopf* zu
verlegen. Die Gewerbeflache ,GroRer Ochsenkopf* wiirde zum gréf3ten Teil bebaut werden. Mit
der Freimachung des alten Standortes entstiinde die Chance, ein fiir Bergheim-West zentrales
Areal neu zu entwickeln. Die Standortentscheidung wurde in den politischen Gremien und im
Gemeinderat am 16.02.2017 behandelt (siehe Drucksache 0014/2017/BV). Im Rahmen der
Behandlung wurde die Verwaltung beauftragt, vor einer Entscheidung fir einen Standort ein
Entwicklungskonzept fur Bergheim-West zu erarbeiten. Dieses soll auch Hinweise liefern,
welchen Einfluss die beiden Standortalternativen des StraRenbahnbetriebshofs auf die
Entwicklungsperspektiven des Stadtviertels haben. Um eine Standortentscheidung treffen zu
konnen, wurden seitens des Gemeinderates dartber hinaus vertiefende betriebliche und
finanzielle Aussagen zu den Standorten am jetzigen Betriebshof und dem GroRRen Ochsenkopf
gewinscht.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass ein Entwicklungskonzept und die Planungen fir den
Standort des Stral3enbahnbetriebshofs auf zwei unterschiedlichen Betrachtungsebenen
stattfinden. Das Entwicklungskonzept bezieht sich auf das Stadtviertel Bergheim-West. Der
StralRenbahnbetriebshof und die Entscheidung fiir einen Standort ist eines von mehreren
konkreten Einzelvorhaben in Bergheim-West mit starken Auswirkungen auf die
Entwicklungsperspektiven fir das Stadtviertel und die Umgebung. Deshalb wurden zwei
getrennte, sich jedoch ergénzende Vorlagen erarbeitet:

1.1. Vorlage ,,Entwicklungskonzept Bergheim-West*

Diese Beschlussvorlage befasst sich mit der Betrachtungsebene des Stadtviertels. Die hier
vorgelegten ersten Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes Bergheim-West setzen sich
zusammen aus den Analysen der Verwaltung, den — auch im Burgerbeteiligungsverfahren -
erarbeiteten Handlungsfeldern und den Entwicklungsperspektiven des beauftragten
Planungsbiiros. Sie werden ergénzt um einen Ausblick auf die weiteren Schritte in der nachsten
Phase. Aufgrund der zu entscheidenden Standortfrage des Stralienbahnbetriebshofes werden
die Auswirkungen der Standortalternativen auf das Stadtviertel in einem Extrakapitel verglichen.
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1.2. Vorlage ,,Betriebshof Heidelberg: Standortentscheidung“

Die parallel erarbeitete Vorlage des Dezernats V, Eigenbetrieb Stadtische Beteiligungen befasst
sich mit der unmittelbaren Betrachtung der alternativen Betriebshofstandorte.

2. Planungsprozess

2.1. Arbeitsweise und Inhalt

In gemeinsamer Federfihrung des Amts fir Stadtentwicklung und Statistik und des
Stadtplanungsamts wurde eine Arbeitsgruppe mit Mitarbeitenden des Amts fir
Verkehrsmanagement, Landschafts- und Forstamts und Amts fir Umweltschutz,
Gewerbeaufsicht und Energie eingerichtet. Mitarbeitende des Amts fur Wirtschaftsférderung und
Beschaftigung, des Amts fur Liegenschaften und des Eigenbetriebs Stadtische Beteiligungen
erganzten die Arbeitsgruppe bei wichtigen inhaltlichen Abstimmungen.

Drei Heidelberger Planer (vergleiche Anlage 3) und drei externe Berater fur die Themen
Verkehr, Umwelt (vergleiche Anlage 4) und Vertreter des Aktionsbiindnisses Bergheim-West
waren bereit, ehrenamtlich am Prozess mitzuwirken. Unter anderem in Stellungnahmen oder als
Gesprachspartner beim von Herrn Ersten Blrgermeister Jurgen Odszuck gefiihrten
Stadtspaziergang, oder als Referentin im zweiten Burgerforum erhielten diese Beraterinnen und
Berater Gelegenheit, ihre fachlichen Belange einzubringen.

Wegen der Komplexitat der Themen und dem kurzen Zeitrahmen, der fir die Erstellung des
Entwicklungskonzeptes zur Verfiigung stand, wurden der Planungs- und Beteiligungsprozess
darauf ausgerichtet, anhand von Handlungsfeldern zunéchst exemplarisch grundsétzliche
Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Das Entwicklungskonzept zeigt eine Zielrichtung auf
und soll als Grundlage fir vertiefende Planungen und die Bewertung von zuklnftigen Projekten
in Bergheim-West dienen. Und es soll eine weitere Grundlage fiir die Entscheidung zum
StraRenbahnbetriebshofstandort bieten.

2.2. Ubergeordnete Planungen

Als Ubergeordnete gesamtstadtische Planungen sind in Bezug auf Bergheim-West diejenigen
laufenden Planungen und Maflinahmen zu benennen, die sich auf Bergheim-West besonders
auswirken werden:

1) Im Rahmen des Projektes ,Stadt an den Fluss® werden eine Promenade mit Wasserterrassen
zur Naherholung und eine optimierte Zugénglichkeit an den Neckar thematisiert.

2) Die Planungen zur Radhauptachse von der Bahnstadt auf den Campus Im Neuenheimer Feld
bertihren den Entwicklungsbereich Bergheim-West ganz besonders. Die Radverkehrsfiihrung
vom Grof3en Ochsenkopf bis zum Neckarufer auf der Neuenheimer Seite soll im Rahmen eines
von der IBA durchgefiihrten Wettbewerbs 2018 geplant werden, der einen Realisierungsteil zum
Ingenieurbauwerk ,Briicke“ und einen ldeenteil zur Uferzone und den Grinflachen vorsehen
soll.

3) Auch die Ideen und Konzepte, die im Rahmen des Masterplanverfahrens Im Neuenheimer
Feld / Neckarbogen erarbeitet werden, kénnen sich auf die Entwicklung in Bergheim-West
auswirken.

4) Das Amt fur Verkehrsmanagement wird ab 2018 mit Beteiligung der Blrgerschaft einen
neuen Verkehrsentwicklungsplan aufstellen. Die Aufstellung des Verkehrsentwicklungsplanes
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wird zirka vier bis funf Jahre in Anspruch nehmen. Vorbereitende Arbeiten, wie die
Neuaufstellung des Heidelberger Verkehrsmodells, werden derzeit durchgefiihrt.

2.3. Stadtteil- und quartiersbezogene Planungen

Als eine wesentliche Grundlage fiir das Entwicklungskonzept Bergheim-West dient der
Stadtteilrahmenplan Bergheim von 1996. Fiur Bergheim-West wurde vom Gemeinderat im
Februar 2017 erneut das Ziel formuliert, ,die Lebensqualitat im Stadtteil deutlich zu erhéhen®.
Der Stadtteilrahmenplan gibt bereits detaillierte Zielvorgaben fur den gesamten Stadtteil vor. Die
darin formulierten Ziele sind teilweise bereits umgesetzt, viele Ziele haben auch weiter
Gliltigkeit. In Bergheim-Ost sind bereits viele Projekte realisiert, wahrend in Bergheim-West
noch grofRere und grundsétzliche Veranderungen und Entwicklungen moglich sind und
bevorstehen. Dazu zahlt die Offnung zum Neckar, eine Durchmischung von Wohnen und
Arbeiten, bezahlbarer Wohnraum, Starkung der Wohnfunktion, mehr Bus, Bahn und Rad statt
Auto, die Verbesserung der Griin- und Freiflachenfunktion sowie der Ausbau der
Quartiersversorgung.

2.4. Einzelvorhaben

Die detaillierte Planung von Einzelvorhaben ist nicht Bestandteil des Entwicklungskonzeptes.
Die Ziele und Auswirkungen werden aber stets mit den Zielen der gesamtstadtischen und
gquartiersbezogenen Planungen abgeglichen und tberprift. Viele der momentan diskutierten
Einzelvorhaben haben Einfluss auf die Entwicklungsperspektiven des Stadtviertels.
Entsprechend werden die Standortalternativen fur den Strafl3enbetriebshof auf Grundlage des
Entwicklungskonzeptes hinsichtlich ihres Einflusses auf die Entwicklungsperspektiven fir das
Stadtviertel betrachtet (siehe Kapitel 7).

3. Grundlagen fiir das Entwicklungskonzept Bergheim-West

Als Grundlage fiir das Entwicklungskonzept wurde seitens der Verwaltung eine
Bestandsaufnahme sowie eine Starken-und Schwachen-Analyse durchgefiihrt, um die
derzeitige Situation des Stadtviertels darzulegen. Untersucht wurden folgende Themen:
Bevdlkerungszusammensetzung, Flachennutzung, Wohnraum, Infrastrukturangebote, Verkehr,
Larmbelastung, Klima sowie Griinflachen und Freiraum. Auf der Grundlage der
Bestandsaufnahme, der Anregungen aus dem ersten Burgerforum und der Starken-Schwachen-
Analyse wurden Potenziale fur das Stadtviertel und Handlungsansatze abgeleitet, die als
Impulsgeber zur Erarbeitung der Entwicklungsoptionen und erster Entwicklungsziele dienten.
Weitere Ergebnisse kénnen der Anlage 2 entnommen werden.

Zusammenfassend kénnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:

3.1. Stadtebau

Das Stadtviertel ist durch hoch frequentierte Verkehrstrager in west-0stlicher Richtung
strukturiert und hat kein gewachsenes Zentrum. Dennoch bilden vor allem historische
Ensembles im Grinderzeitstil baukulturell interessante Orte mit hohem Wiedererkennungswert.
Mangel im stadtebaulichen Geflige zeigen sich vor allem an fehlenden Raumkanten und im
offentlichen Raum, der oft vom Verkehr dominiert ist.
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3.2. Verkehr

Fast zwei Drittel der Stral3en sind HauptverkehrsstraRen. Die Verkehrsbelastung und die damit
zusammenhangende Larmbelastung sind dementsprechend hoch. Das OPNV-Angebot ist sehr
gut. Neben dem direkt angrenzenden Hauptbahnhof mit flinf S-Bahnlinien fahren neun Bus- und
Stral3enbahnlinien insgesamt sechs Haltestellen an.

Im Rahmen verschiedener verkehrslenkender Malinahmen ist eine Reduzierung des
Verkehrsaufkommens in der Bergheimer Stral3e denkbar. Auf der Bergheimer Stral3e, zwischen
Mittermaierstral3e und BundesstralRe 37 (B 37), stellt der Knoten Bergheimer
Stral3e/Czernyring/Emil-Maier-Stral3e die Engstelle dar. Dominant sind hier die Stréme vom
Czernyring zur Autobahn und von der Bergheimer Stral3e (beide Seiten) zum Czernyring.
AuRRerdem fahren die Stra3enbahn und zwei Buslinien der rnv Uber diesen Knoten. All dies fuhrt
dazu, dass die notwendigen Abbiegespuren einen groRen Platzbedarf haben.

Um zu beurteilen, inwieweit der Platzbedarf fir die Abbiegespuren reduziert werden kann,
wurden mit Hilfe des stadtischen makroskopischen Verkehrsmodells verschiedene Szenarien
berechnet. Diese sind zum Beispiel: Vollausbau Anschluss Rittel mit Anschluss an die
Bahnstadt, Ausbau des Knotens Gneisenaustraf3e/B37 und flinfte Neckarquerung.

Die durchgefiihrte Knotenstromanalyse ergibt, dass in allen einzelnen Szenarien die
Querschnittsmengen auf dem Czernyring und der Bergheimer Strafl3e westlich des Knotens
reduziert werden kénnen. Die Verkehrsmengen auf dem dstlichen Abschnitt der Bergheimer
Stral3e (Czernyring bis Mittermaierstraf3e) konnen nur mit der finften Neckarquerung verringert
werden. Von der Reduzierung um etwa 10% ist jedoch nur der Verkehr Richtung Autobahn
betroffen. Die Entlastung auf der Vangerowstral3e, durch die flinfte Neckarquerung und die
anderen genannten MalRnahmen betragt etwa 15%. Betrachtet man das MaRhahmenpaket
ohne die Anbindung der Bahnstadt an die A656 betréagt die Entlastung auf der Vangerowstraf3e
ebenfalls etwa 15%.

Die Modellrechnungen wurden in Netzen gerechnet, in denen lediglich die zusatzlichen
MalRnahmen ergénzt wurden. Es wurden keine verkehrsdampfenden Malinahmen wie z. B. eine
Fahrstreifenreduzierung beriicksichtigt. Durch solche MalBhahmen kdénnen die genannten
Reduktionen des Kraftverkehrs entsprechend vergro3ert werden.

Jedoch muss, aufgrund der vorhandenen Restriktionen, wie den Linien des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und der Konflikttrachtigkeit der Strome, der Knoten verkehrstechnisch
komplett neu geordnet werden.

3.3. Freiflachen & Umwelt

Im dicht bebauten Stadtteil Bergheim-West sind groRere Grunflachen nur auf 6ffentlichen und
halboffentlichen Flachen wie zum Beispiel Verkehrsinseln, als Freiflache ,Penta-Park” und als
Brachflache ,Ochsenkopf* zu finden. Die groReren Verkehrsinseln wie am Stadteingang
GneisenaustralRe sind als parkéahnliche Grunflachen, meist mit dlterem Baumbestand,
Strauchgruppen und intensiv gepflegten Scherrasen angelegt. Die Freiflache ,Penta-Park” stellt
eine kleinteilig mit Baumgruppen, Strauchern und Heckengehdlzen strukturierte Griinflache dar.
Hinzu kommen die begriinten Innenhéfe und Griinflachen der Wohnsiedlungen. In grol3eren
Wohnanlagen Uberwiegen dabei intensiv gepflegte Scherrasen und angepflanzte gartnerische
Geholze. Das Neckarufer ist westlich des Wehrstegs durchgéngig mit einem Ufergehdlzstreifen
bewachsen.

Strukturreich gestaltete Grin- und Freiflachen kénnen auch kinftig 6kologisch funktionsfahige
Lebensraume fiir Tiere als Fortpflanzungs- und Ruhestatte, Riickzugsraum und
Nahrungshabitat auf vielen anderen Freiflachen in Bergheim-West bieten. Bei einem
ausreichenden Anteil strukturreich gestalteter Griinrdume kénnen diese Funktionen auch im
Gewerbegebiet GroRRer Ochsenkopf entstehen.
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Der Stadtteil Bergheim wird durch den Neckartalabwind durchliftet, der nicht nur am
Neckarufer, sondern auch an Ost-West-verlaufenden Stral3entrassen wie der Bergheimer
Stral3e fur Entlastung sorgt. Die Durchliftung ist im Nordosten des Stadtteils am wirksamsten
und im Sudwesten am schwéchsten. Hier — z.B. an der Kurfirsten-Anlage zwischen
Mittermaierstral3e und Romerkreis — kdnnen Griinflachen mit moglichst hohem Griinvolumen
zur Verbesserung des Mikro-Bioklimas beitragen.

Der Stadtteil Bergheim weist ein grol3es Defizit an Griin- und Freiflachen auf. Es fehlen
nutzbare, gut erreichbare Freiraume mit einer guten Aufenthaltsqualitat. Allein die
Schwanenteichanlage - die nicht in Bergheim-West, sondern im Stidosten Bergheims an der
Kurfurstenanlage liegt - erfillt die vorgenannten Anforderungen, ist jedoch aufgrund ihrer Lage
auch von stadtteilibergreifender Bedeutung.

Zwar gibt es solitare Freiflachen wie z.B. den Stadteingang an der GneisenaustralRe oder den
Bereich des sudlichen Briickenkopfes der Ernst-Walz-Briicke, diese sind allerdings sehr stark
durch Strafl3en isoliert und nur schwer zuganglich. Dariiber hinaus besitzen sie aufgrund der
starken Larm- und Abgasemissionen durch den motorisierten Straf3enverkehr nur sehr geringe
Aufenthaltsqualitaten. In manchen Quartieren schirmen geschlossene Innenhédfe den Larm ab
und bieten wohnortnahe private Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien. Das Neckarufer, das die
ndrdliche Begrenzung des Stadtviertels bildet, ist schwer zugénglich. Gepflegte Erholungs- und
Freizeitflachen sowie 6ffentliche Spielplatze sind im Viertel direkt nicht vorzufinden. Mit der
Erweiterung des Marriott-Hotels soll die angrenzende Freiflache (,Penta-Park®) eine deutliche
Qualitatssteigerung bekommen, um damit auch die Reduzierung der Freiflache auszugleichen.

3.4. Nutzungen

In Bergheim-West ist entlang der Bergheimer Stra3e/Czernyring eine lickenhafte Handels- und
Dienstleistungsstruktur entstanden. Es gibt wenige Treff- und Begegnungsmaglichkeiten. Die
Wirtschaftsstruktur ist im Wandel und kreative Nutzungen wurden auf dem Landfriedareal und
dem Gebaudekomplex des Dezernats 16 angesiedelt. Die Einzelhandelsstruktur ist nur zum Teil
auf die Nahversorgung der dort lebenden Wohnbevolkerung ausgerichtet.
Nahversorgungsstrukturen sind sehr kleinteilig und von lokalen Kleinunternehmen gepragt. Ein
groRerer Lebensmittelmarkt ist nicht vorhanden. Das Angebot der Kinderbetreuung ist
ausreichend. An Spielplatzen existiert lediglich ein Bolzplatz und Kleinkinderspielplatze gibt es
nur auf privaten Grundstiicken. Es besteht ein Defizit an offentlichen Spielflachen.

3.5. Wohnbevdlkerung

In Bergheim-West leben mehr als 3.000 wohnberechtigte Personen. Es ist ein junges
Stadtviertel, obwohl im Vergleich zur Gesamtstadt wenige Familien und diese auch mit wenigen
Kindern hier leben. Das geringe Durchschnittalter von 39 Jahren, bzw. der Altersmedian von 34
Jahren wird durch die starke Altersgruppe der 18 bis 29 —Jahrigen erzielt, die 28% der
Bevdlkerung ausmachen und gemeinsam mit den 30-64-Jahrigen 75% der Bevolkerung stellen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren stabil. Innerhalb Heidelbergs Uberwiegt der Zuzug nach
Bergheim-West, wohingegen bei Umziigen in eine andere Gemeinde der Wegzug Uberwiegt.
Der Auslanderanteil, der Anteil der Wohnbevolkerung mit Migrationshintergrund, die Anzahl der
Einpersonenhaushalte und die Einwohnerdichte sind im Heidelberger Vergleich hoch.

Die Bewohner in Bergheim-West sind deutlich starker von prekaren Lebenslagen betroffen als in
der Gesamtstadt: Doppelt so viel Menschen sind arbeitslos gemeldet. Doppelt so viele 0-64-
Jahrige erhalten Leistungen nach dem SGB II. Jede fiinfte Person Gber 65 Jahre erhalt
Grundsicherung im Alter (SGB XIllI), wahrend dies in der Gesamtstadt nur jede Zwanzigste ist.
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3.6. Wohnungen

In Bergheim-West gab es am 31. Dezember 2015 rund 1.730 Wohnungen. Der Anteil alterer
Wohnungen ist hoch. Ein Drittel der Wohngeb&ude wurde bis 1948 errichtet, nur 10 Prozent
nach 1990. 82 Prozent der Wohnungen sind vermietet. Jede Dritte Wohnung (576 Wohnungen)
in Bergheim-West hat eine Sozialbindung. Vor allem die gréReren Wohnsiedlungen werden von
Genossenschaften und der stadtischen Gesellschaft fur Grund und Hausbesitz verwaltet.

In Bergheim-West gibt es keinen nennenswerten Wohnungsleerstand. Es gibt viele kleine und
relativ giinstige Wohnungen fur den Bedarf kleiner Haushalte mit geringem Einkommen

Eine durchschnittliche Wohnung in Bergheim-West verfigt Gber 3 Raume (inklusive Kiiche) und
hat eine Grof3e von 61m?2. Diese Werte liegen unter dem Heidelberger Durchschnitt. Laut
Mietspiegel 2015 liegt die Nettokaltmiete fir eine solche Wohnung in einem 1945 erbauten
Gebaude bei rund 6 Euro je m2. Die Mieten zahlen trotz innenstadtnaher Lage und Nahe zum
Hauptbahnhof zu den guinstigsten im Stadtgebiet.

In Teilbereichen ist das Wohnumfeld im 6ffentlichen Raum ohne Qualitat. Ruhiges Wohnen ist in
den Stral3en mit hohem Verkehrsaufkommen kaum mdéglich und auch die Luftqualitat ist durch
den Autoverkehr belastet. Im Wohnqguartier ist kein nennenswerter Wohnungsleerstand zu
verzeichnen. Die kleinen und relativ giinstigen Wohnungen bieten Wohnraum fur kleine
Haushalte mit geringem Einkommen. Der Anteil an Sozialwohnungen ist Uberdurchschnittlich
hoch, so liegt auf jeder dritten Wohnung eine Sozialbindung. Bei der Entwicklung des
Wohnungsangebotes im Stadtviertel sollte es gleichermal3en das Ziel sein,
Verdréngungsprozesse der Bewohner zu vermeiden und das Wohnungsangebot auf eine
breitere Basis zu stellen. Fur sich ergebende Potenzialflachen sind wohnungspolitische
Konzepte zu erstellen und Zielgruppen festzulegen.

4. Entwicklungskonzept / Ausarbeitung von Entwicklungsperspektiven

Herr Dr. Philipp Dechow vom Planungsbiro ,Internationales Stadtbauatelier (ISA)“, Stuttgart
wurde beauftragt, flr das Entwicklungskonzept Bergheim- West Entwicklungsperspektiven
auszuarbeiten und aufzuzeigen. Diese sind teilweise vom Betriebshofstandort unabhangig. Um
atmospharisch zu skizzieren, wie sich die Lebensqualitat in Bergheim-West im Rahmen
unterschiedlicher Handlungsfelder erhdhen liel3e, wurden ,Positivbilder gewahilt.

Ausgearbeitet wurden folgende Handlungsfelder:

Vielfalt im Stadtviertel

e Flachenpotenziale in zentraler Lage

e Lebensraum fur alle

¢ Neue Wohnungsmischung

¢ Kleinteiliges Versorgungsangebot

e Mit dem hohen Verkehrsautkommen umgehen

Grin- und Freirdume aufwerten

Die Erlauterungen zu den Handlungsfeldern sind in den ,Entwicklungsperspektiven fr
Bergheim-West® (siehe Anlage 1) dargestellt. Anhand der Handlungsfelder wird aus
stadtebaulicher Sicht eine Bewertung der beiden méglichen Standorte des
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Strallenbahnbetriebshofs flr Bergheim-West vorgenommen. Abschliel3end werden vom
Planungsbiiro Empfehlungen fir die nachsten Schritte gegeben.

Blrgerbeteiligung

Der Gemeinderat hat die Verwaltung mit Beschluss vom 29.06.2017 beauftragt, unter
Beteiligung der Burgerschaft bis Februar 2018 ein Entwicklungskonzept fur Bergheim-West zu
erarbeiten. Dieses soll — wie oben dargelegt - auch eine weitere Grundlage fir die
Standortentscheidung des Gemeinderats flr den StralRenbahnbetriebshof bieten. Entsprechend
der Regelungen in der ,Satzung Uber Verfahrensregeln flr Blrgerbeteiligung bei Vorhaben im
Zustandigkeitsbereich des Gemeinderats® (8 7) wurde zur Begleitung der Blrgerbeteiligung eine
.prozessbegleitende Arbeitsgruppe” eingerichtet. Diese arbeitete nicht inhaltlich, sondern hatte
ausschlieBlich die Aufgabe, die Blrgerbeteiligung auf der Prozessebene zu begleiten (vgl. DS
0157/2017/BV).

Zur Einbindung der Birgerinnen und Burger sah das beschlossene Beteiligungskonzept zwei
offentliche Burgerbeteiligungsveranstaltungen vor.

Bei der Auftaktveranstaltung im Juli 2017 hatten die Blrgerinnen und Blrger die Mdglichkeit, an
funf Themeninseln die Starken und Schwachen von Bergheim-West in Bezug auf die Themen
Stadtebau, Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Versorgen), Grin- und Freiflachen / Klima- und
Umweltschutz, Verkehr und Zusammenleben zu diskutieren sowie Anregungen und Hinweise
dazu zu geben. Wichtig war vielen Anwesenden das Thema Grin- und Freiflachen, wovon es in
Bergheim zu wenig gabe bzw. die meisten davon eher ,Verkehrsinseln® seien und zur besseren
Nutzung qualifiziert werden mussten. Vielen fehlt ein ,zentraler Begegnungsort® in Bergheim-
West. Geschatzt werden die Vielfalt an Nutzungen und Wohnformen sowie die vielfaltige
Alters- und Sozialstruktur in Bergheim-West, die es zu erhalten gelte. Auch zu wenige
Spielflachen fir Kinder wurden bemangelt. Daneben waren die Themen ,Wohnen“ und
~,Mieterh6hungen nach AufwertungsmaflRnahmen® sowie die Versorgungssituation vorgebrachte
Themen der interessierten Burgerinnen und Birger. Weiteres zentrales Thema beim 1.
Burgerforum war auf3erdem das hohe Verkehrsaufkommen.

Im Vorfeld der Blrgerveranstaltung hat das Seniorenzentrum Bergheim im Juni 2017 seine
Besucherinnen und Besucher zum Thema ,Wir wollen es wissen ... - Leben im Stadtteil
Heidelberg-Bergheim (West) als alterer Mensch® befragt. Aulderdem bot der ,Raumfanger” des
Deutsch-Amerikanischen Instituts (DAI) im Rahmen einer “Spiel-Mobil” - Aktion des
Kulturfensters in einem Innenhof der GGH im Juli Gesprache Uber das Stadtviertel an. Die
Ergebnisse beider Aktionen waren bei der Auftaktveranstaltung ausgestellt und sind auch
Bestandteil der als Anlage 5 beigefiligten Dokumentation. Das Aktionsbiindnis Bergheim-West
hat sich schon langer intensiv mit dem Stadtquartier befasst und einen Input unter dem Titel
,Bergheim 2030: Visionen® zur Verfigung gestellt. Auch dieses Dokument ist eine Anlage der
Dokumentation des ersten Birgerforums. Alle Unterlagen sind auf der Homepage der Stadt
Heidelberg unter http://www.heidelberg.de/hd,Lde/HD/entwickeln/bergheim-west.html > ,Erstes
Blrgerforum® nachzulesen.

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme der Fachverwaltung und den Rickmeldungen der
Burgerinnen und Birger aus dem ersten Burgerforum wurden im nachsten Schritt vom
Planungsbiiro Internationales Stadtbauatelier Stuttgart in Zusammenarbeit mit der
Fachverwaltung folgende sieben Handlungsfelder herausgearbeitet: ,Vielfalt im Stadtviertel,
.Flachenpotenziale in zentraler Lage®, ,Lebensraum fiir alle“, ,Neue Wohnungsmischung®,
.Kleinteiliges Versorgungsangebot®, ,Mit dem hohen Verkehrsaufkommen umgehen® und ,,Grln-
und Freirdume aufwerten®. Herr Dr. Dechow (ISA Stadtbauatelier) stellte sie im zweiten
Burgerforum im November 2017 vor, erlauterte sie in skizzenhaften Bildern und legte dar,
welche Entwicklungschancen fiir Bergheim-West er in den einzelnen Handlungsfeldern sieht.
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Dabei ging er auch auf die Impulse aus dem ersten Burgerforum ein und beschrieb aus seiner
Sicht, welche Entwicklungschancen fur Bergheim-West sich aus den beiden diskutierten
Standortalternativen des Stral3enbahnbetriebshofs ergeben.

Nach einer Riickfragerunde der Zuhdrerinnen und Zuhdrer, in deren Verlauf Herrn
Burgermeister Heil3 tber 3000 Unterschriften Ubergeben wurden, die sich gegen eine
Verlagerung des Betriebshofes auf den Grof3en Ochsenkopf aussprechen und den Gemeinderat
auffordern, diese Gewerbeflache in eine Grinflache ,umzuwidmen® hat Frau Karin Weber vom
Aktionsbindnis Bergheim-West in Rucksprache mit der Moderation und der Verwaltung noch
einen Input zum Thema ,urbanes Zentrum* eingebracht. Der Vortrag des Aktionsbiindnisses
Bergheim-West sowie die im Zusammenhang mit dem Burgerforum von diesem an die
Fachverwaltung Ubergebenen Unterlagen sind in der beigefligten Dokumentation enthalten
beziehungsweise dieser als Anlage beigefligt.

Fur die Diskussion in den Arbeitsgruppen wurde zu den herausgearbeiteten Handlungsfeldern
jeweils skizzenhaft ein Beispiel einer moglichen Entwicklung im Stadtquartier erarbeitet. Um die
sieben Handlungsfelder zu diskutieren, wurden kleine Arbeitsgruppen angeboten. Dabei wurde
unter anderem beleuchtet, welche Auswirkungen die alternativen Standorte auf die
Entwicklungsmadglichkeiten des Stadtquartiers haben, welche Handlungsfelder unabhéangig von
der Standortdiskussion in der anschlieRenden Phase verfolgt werden sollen und welche
Themen im Stadtquartier selbst nicht gelést werden kénnen und fur die gesamtstadtische
Betrachtung als Thema gesetzt werden sollten.

Die strukturierte Beschaftigung mit diesen Handlungsfeldern in kleinen Arbeitsgruppen wurde
aber nicht von allen anwesenden Birgerinnen und Blrgern wahrgenommen, da stattdessen
eine Diskussion im Podium gefordert wurde. Diese Diskussion wurde ermoglicht und orientierte
sich ausschlie3lich an den von den Teilnehmenden erwiinschten Themenstellungen. Dabei ging
es vor allem um die Themen Betriebshofverlagerung / Grof3er Ochsenkopf, die verkehrliche
Belastung von Bergheim-West, Wohnen und Vielfalt im Stadtviertel, den herzustellenden
Zusammenhang mit gesamtstadtischen Planungen sowie das enge Zeitfenster, um das
Entwicklungskonzept zu erarbeiten.

Die parallel stattfindende Diskussion in den Arbeitsgruppen orientierte sich an den oben
genannten sieben Handlungsfeldern. Die aufgezeigten Entwicklungsoptionen erhielten
Zustimmung, zugleich wurde auch auf damit verbundene Risiken hingewiesen. Die erwiinschte
Aufwertung von Bergheim West kénne - so die Sorge mancher Teilnehmenden - auch zu einer
Bevorzugung besserverdienender Bevolkerungsgruppen fiihren. Ahnlich wie in der
Plenumsdiskussion spielten auch hier der Erhalt und die Qualifizierung von Grinflachen, die
verkehrlichen Belastungen sowie das Thema Betriebshofverlagerung / GroRer Ochsenkopf eine
grof3e Rolle.

Die konkreten Anregungen und Hinweise zu diesen Themen sowie die Diskussion im Plenum
sind in der beigefiigten Dokumentation ausfihrlich dargestellt (Anlage 6). Bei den sich
anschliel3enden vertiefenden Bearbeitungsphasen (vgl. Kapitel 8, Nachste Schritte) wird die
Burgerschaft weiter beteiligt werden. Das gilt auch fur die Gbergeordneten verkehrlichen und
stadtebaulichen Planungen, die Bergheim-West teilweise stark betreffen.

6. Hintergrundinformationen zu den in Frage kommenden Standorten fur den
StralRenbahnbetriebshof

Gemal Gemeinderatsbeschluss vom 16.02.2017 war zu prifen, ,ob der Betriebshof am
derzeitigen Standort neu gebaut wird oder ob die Flache Grol3er Ochsenkopf als Standort fur
den Betriebshof, als Gewerbeflache oder als Grunflache festgelegt wird“. Im Rahmen der
Erarbeitung wurden folgende Hintergrundinformationen zusammengestellt:
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6.1. Bendtigte FlachengrdlRe fir einen StralRenbahnbetriebshof

Der Betriebshof ist von gro3em Nutzen fur eine umweltbewusste Mobilitat. Die bendtigte
Flachengrolie fir einen StralRenbahnbetriebshof liegt in zentraler Lage von Heidelberg nur am
Grof3en Ochsenkopf und auf dem Bestandsareal an der Bergheimer Stral3e vor.

6.2. Historie GrofRer Ochsenkopf

Ein Grof3teil der Flachen des GroRen Ochsenkopfes wurde historisch von der Oberrheinischen
Eisenbahn-Gesellschaft (OEG) als Frachtbahnhof genutzt und lag bis zum Ankauf durch die
Stadt viele Jahre brach. Die durch eine Verlagerung des Betriebshofs tangierten Flachen auf
dem Gelande GrofRer Ochsenkopf befinden sich im Eigentum der Stadt und der
Verkehrsbetriebe Rhein Neckar. Im Jahr 1993 wurde fur den Planbereich ein
Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan gefasst, mit dem Ziel, auf dem Grol3en
Ochsenkopf Wohnungsbau zu errichten. Durch die hohen Larmimmissionen der Autobahn bzw.
des Bahnverkehrs wurden Planungen fir eine Wohnbebauung nicht weitergeftihrt. Im Jahr 1996
wurde vom Gemeinderat ein Anderungsbeschluss mit dem Ziel gefasst, einerseits die
ehemaligen Heinsteinwerke in den Geltungsbereich einzubeziehen und andererseits den
GroRRen Ochsenkopf fUr eine gewerbliche Nutzung zu sichern. Vor diesem Hintergrund wurden
im Zeitraum 1997 bis 2002 Flachen verschiedener Eigentimer am Grof3en Ochsenkopf, u.a.
auch der Bereich des sogenannten ,Schwarzen Wegs* samt mehreren Kleingarten von der
Stadt angekauft. Ein Gartengrundstlick ist noch im Privatbesitz. Es folgten konkrete
Interessensbekundungen namhafter Unternehmen zur gewerblichen Nutzung des Areals. Zur
Intensivierung der Ansiedlungsverhandlungen musste die gesamte Entwicklungsflache zur
Verfligung stehen. Aufgrund der stadtebaulich und wirtschaftspolitisch angestrebten Ziele auf
Basis des seinerzeitigen Gemeinderatsbeschlusses konnten die bestehenden Pachtvertrage zur
kleingartnerischen Nutzung nicht aufrechterhalten werden. Auf dem Grof3en Ochsenkopf
befindet sich im Westen das Schulgeldnde der Heidelberg International School und im Osten
einige Wohngebaude und das unter Denkmalschutz stehende ehemalige OEG
Bahnhofsgebaude.

6.3. Historie Areal Bergheimer Stral3e

Das Areal des Betriebshofs Bergheimer StralRe befindet sich im Eigentum der Heidelberger
Stral3en- und Bergbahn GmbH (HSB). 1892 wurde der Bau des Schlachthofes begonnen,
dessen Flachen in den 1950er Jahren von den seit 1900 benachbarten Verkehrsbetrieben
Ubernommen wurden. Es ist flankiert von der ehemaligen Feuerwache und dem Landfriedareal,
zwei Flachen, die sich beide bereits in einer Phase der Transformation befinden. Die
historischen Gebaude und die stdliche Fassade der Wagenhalle stehen unter Denkmalschutz.

6.4. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2015-2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist
der Grol3e Ochsenkopf als Flache fir Gewerbe dargestellt. Im Jahr 2006 wurde der
Rahmenplan GroRRer Ochsenkopf basierend auf dem Aufstellungsbeschluss und den beiden
damals vorgesehenen Nutzungen — Schule im Westen und Gewerbe im Osten — erarbeitet. Im
Flachennutzungsplan sind die Flachen an der Bergheimer Stral3e als Gemischte Bauflache
dargestellt. Im Stadtteilrahmenplan Bergheim, Teil 2 Entwicklungskonzept und
Maflinahmenvorschléage, Seite 38 ist die Verlagerung des StraRenbahnbetriebshofes bereits
thematisiert.

Drucksache:

0402/2017/BV
00279642.doc



-3.10 -

6.5. Grunflachenentwicklung

Das ungenutzte Gewerbeareal des Grof3en Ochsenkopfs stellt eine bedeutsame Brachflache
mit guten Wegeverbindungen, Freiraumqualitéaten und klimatischen und 6kologischen sowie
freizeitrelevanten Wirkungen dar. Eine Verlagerung des StralRenbahnbetriebshofs -
beziehungsweise eine gewerbliche Uberbauung des Grofteils des GroRen Ochsenkopfes - soll
durch die Entwicklung neuer Freiraumpotenziale mit Verbindungsfunktionen, guter
ErschlieBung/Erreichbarkeit und guten Aufenthaltsqualitaten innerhalb Bergheims ergéanzt
werden.

Bergheim fehlt eine wirksame ,Grine Infrastruktur®, das heifdt, vernetzte 6ffentliche wie private
Grunflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat und vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten. So kdnnte
zum Beispiel mit der Entsiegelung und Entwicklung eines kleinen Parks auf der alten
Betriebshofflache ein spiirbares Freiraumpotenzial mobilisiert werden.

6.6. Klima, Naturschutz und Landschaft

Um die Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und des Artenschutzes
bertcksichtigen zu kbnnen, bedarf es einer sachgerechten Erfassung, Bewertung und
Bilanzierung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. Auf dieser
Grundlage ist eine Planung und Bilanzierung der erforderlichen Ausgleichs- und/oder
Ersatzmalnahmen mdglich. Aus dem Ergebnis dieser Bilanzierungen kénnen die Kosten fir die
erforderlichen KompensationsmafRnahmen ermittelt werden.

Gemal Gemeinderatsbeschluss vom 16.02.2017 war zu auch prifen, ,,ob die Flache Grolder
Ochsenkopf ... als Grinflache festgelegt wird".

Unter Vorbehalt der Ergebnisse einer gutachterlichen Umweltvertraglichkeitspriifung werden
bezuglich der Auswirkungen folgende Einschétzungen gemacht:

o Der Bereich Grof3er Ochsenkopf umfasst insgesamt eine rd. 3,5 ha grof3e Flache, die
sudlich der FuR3- und Radwegeverbindung Schwarzer Weg durch extensiv gepflegte
Wiesen und nordlich davon durch Ruderalfluren, Gestriipp, Hecken, Geblische und
einige Obstb&dume bewachsen ist. Auf den sudlich des Ochsenkopfs angrenzenden
Bahnbdschungen kommen tberwiegend Saumbiotope mit Ruderalvegetation vor. Eine
Parzelle wird derzeit noch als Schrebergarten gartnerisch genutzt. Zur Erhaltung des
Status quo waren weiterhin Pflegemal3nahmen notwendig.

¢ Bei Nichtdurchfiihrung der geplanten Bebauung wirden die Eingriffe (Versiegelung und
Verlust der Biotopstrukturen) entfallen. Das Gebiet steht dann weiterhin als Lebensraum
fir Flora und Fauna und als Naherholungsort zur Verfligung.

¢ Die Brachflache wird als innerstadtische bioklimatische Ausgleichsflache betrachtet, die
Uber den Neckartalabwind eine Belliftung der sidwestlich gelegenen Siedlungsgebiete
ermaglicht. Die bioklimatische Bedeutung der Brachflache relativiert sich allerdings
insofern, als es sich bei der sidwestlich angrenzenden Bebauung durchweg um
bioklimatisch unsensible Gewerbenutzungen handelt, die ihrerseits die Beliiftung der
sudwestlich gelegenen Wohnbebauung der Bahnstadt behindern.

o Die Ausgleichsfunktion der Brachflache wird weiterhin durch die Lage zwischen den
starken Emissionsquellen StraRenverkehr (B 37) und Schienenverkehr beeintrachtigt.
Mit der Erhaltung der Flache nérdlich des geplanten Betriebshofes und Ergdnzung mit
einzelnen grol3kronigen Baumen kénnte die bioklimatische Funktion aufrechterhalten
werden. Weitere Aussagen kénnte nur ein Detailgutachten liefern.
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Zum Rahmen dieser Prifung gehdrt auch die Auseinandersetzung mit der Frage, in welcher
Lage Grinflachen fur den Stadtteil besonders wichtig sind. Grunflachen im innerstadtischen
Bereich sind hinsichtlich ihrer Funktion fiir Okologie und Naherholung grundsétzlich wichtig.
Unter dem Gesichtspunkt der innerstadtischen Biotopvernetzung eignen sich Grunflachen, die
vor allem aufgrund ihrer Lage und/oder ihrer Biotopausstattung im Sinne einer Erhaltung und
Forderung der biologischen Vielfalt miteinander verknipft werden kdnnen und geeignet sind,
stadtnahe Grinflaichen an das Biotopverbundsystem anzuschlieRen. Da die bestehende
Biotopvernetzungskonzeption zurzeit auf AuRenbereiche beschrankt ist, kdnnen zu besonders
wichtigen Lagen innerstadtischer Griinflachen keine Aussagen getroffen werden.

Es ware also bei der weiteren Planung innerstadtischer Griinflachen darauf zu achten, ob und
wie die genannten Vernetzungsfunktionen erfillt werden kénnen. Dies bedeutet fir die weitere
Entwicklung des Stadtviertels - in Bezug auf die klimatische Verbesserung — auch quantitative
Aspekte der Ausstattung einzelner Flachen zu bertcksichtigen.

7. Bewertung perspektivischer Entwicklungen von Bergheim-West in Bezug auf die
Standortwahl fur den StralRenbahnbetriebshof

Um die Auswirkungen der alternativen Stral3enbahnbetriebshofstandorte zu vergleichen wurde
die Frage gestellt, welche Chancen sich fir die Entwicklung von Bergheim-West ergeben:

e StraRenbahnbetriebshof am Grof3en Ochsenkopf und gemischt genutztes Quartier an
der Bergheimer Stral3e oder

o Gewerbegebiet am Grol3en Ochsenkopf und Stral3enbahnbetriebshof an der Bergheimer
Stralle

7.1. Betriebshof am GroRRen Ochsenkopf und gemischt genutztes Quartier an der
Bergheimer Straf3e

Der GroRRe Ochsenkopf liegt direkt am westlichen Stadteingang. Das hohe Verkehrsaufkommen
beeinflusst die Entwicklungsflachen auf dem GroRRen Ochsenkopf stark, da tagsiiber und nachts
von grof3en Larmauswirkungen auszugehen ist. Fur eine gewerbliche Entwicklung ist die
hervorragende Erreichbarkeit jedoch ein wichtiger Standortfaktor. Die Rahmenplanung aus dem
Jahre 2006 stellt auf dem GrofRen Ochsenkopf zirka 4 Hektar gewerbliche
Entwicklungsmaoglichkeiten dar. Zirka 3 Hektar der Gewerbeflachen wirden fur den Betriebshof
zur Verfugung gestellt. Im westlichen Bereich bleiben ausreichend Erweiterungsflachen fir die
,Heidelberg International School*.

Um eine Vorstellung von der Gro3e und dem MalR3 des geplanten Stralienbahnbetriebshofs zu
erhalten, hilft ein Blick in die unmittelbare Nachbarschaft: Der Baumarkt an der Eppelheimer
Stral3e weist eine @hnliche Kubatur auf. Fir die Gestaltung der Fassade wurden Detailstudien
vorgenommen, um eine Gliederung und Rhythmisierung zu erreichen. Die Gestaltung des
StralRenbahnbetriebshofes ist ebenso wichtig, da auch dieses Bauwerk aus Sicht des
Bahnreisenden als Stadteingang und von der gegeniberliegenden Bahnstadt, der
Czernybriicke, und von der geplanten Fahrradbriicke an der Gneisenaustralie aus
unterschiedlichen Perspektiven wahrgenommen wird.

Die Verbindung fur Radfahrer von der Blucherstral3e in die Wohnsiedlung Grof3er Ochsenkopf
kann mit der Ansiedlung des Betriebshofs beibehalten werden. Die Radverkehrsfiihrung und die
Verbindung in andere Stadtteile in Nord-Siidlicher und West-Ostlicher Richtung ist noch zu
detaillieren, um eine bestmégliche Anbindung Bergheims und der Siedlung am Grof3en
Ochsenkopf zu erreichen.
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Eine Ansiedlung des Betriebshofs und somit eine teilweise Uberbauung der Flache des GroRen
Ochsenkopfes sollte mit der Erschlie3ung neuer Freiraumpotenziale - die
Verbindungsfunktionen zwischen den Stadtteilen ibernehmen und fir die Bergheimer gut
erreichbar sind - einhergehen. Dies bedeutet, dass mit der Uberplanung des groRen
Ochsenkopfs einerseits dessen verbleibende Freiflachen mit einem ausreichenden Anteil
strukturreich gestalteter Grun- und Freiflachen fur 6kologisch funktionsfahige Lebensraume fur
Tiere als Fortpflanzungs- und Ruhestétte, Riickzugsraum und Nahrungshabitat auf Flachen auf
dem GroRRen Ochsenkopf versehen werden sollten. AuRerdem sollten diese GriinrAume mit
weiteren, ganz unterschiedlichen Freiflachen an anderen Orten in Bergheim-West vernetzt
werden, um die zuvor beschriebenen Klima-, Natur- und Landschaftsziele weiter zu verfolgen.

An der Bergheimer Stral3e wirden fast 3 Hektar mit stadtquartierspragendem historischen
Gebaudebestand in einem dynamischen Umfeld fur eine neue Entwicklung frei. Die zentrale
Lage innerhalb eines urbanen Stadtteils bedeutet enorme Standortvorteile fur Vielfalt, Mischung
und Freiraum. So kdnnte in einer kleinteiligen Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung,
Kultur und offentlicher Griinflache ein Quartier entstehen, das auch den vielfach gewlinschten
zentral gelegenen Treffpunkt fir das Stadtviertel Bergheim-West aufnimmt. Quartiersbezogene
Angebote fir Bergheim-West wéaren dadurch im Zentrum des Stadtviertels besonders gut
erreichbar. Darliber hinaus kdnnten sich Wechselwirkungen zur Entwicklung in den
angrenzenden Quartieren - der ehemaligen Feuerwache und dem Landfriedareal - ergeben. In
jedem Fall ware eine Belebung der Erdgeschosszonen in zentraler Lage moglich. Gleichzeitig
k&me es durch eine Aktivierung der Erdgeschosszonen zu einer Belebung der StralRenrdume
auf beiden StraRenseiten. Und mit der Entstehung eines neuen Quartiers kénnte - durch dieses
hindurch fuhrend - sowohl eine fu3laufige Verbindung zwischen dem Landfriedareal und der
ehemaligen Feuerwache geschaffen werden, als auch die Wegefiihrung von der
Kurfurstenanlage nach Norden fortgesetzt werden. Auf dem Areal an der Bergheimer Stral3e
konnten, so wie auch in einigen angrenzenden Stral3en, kleinteilige Laden und Werkstatten oder
auch gastronomische Angebote entstehen.

Im Quartier des heutigen Betriebsgelandes bestiinde vor allem auch die Méglichkeit fir eine
gemischte Wohnraumentwicklung an einem zentralen, aber relativ ruhigen Standort. Auf den
Handlungsbedarf hinsichtlich Familien- und Seniorenwohnungen kénnte hier geantwortet
werden. Mit einer Entsiegelung eines Teilbereichs und der Entwicklung eines fir viele Anwohner
gut erreichbaren kleinen Parks kdnnte innerhalb des Quartiers ein Freiraumpotenzial mobilisiert
werden, das sich nicht nur auf das Kleinklima positiv auswirkt, sondern auch die Lebensqualitat
in Bergheim-West spirbar verbessert. Bei der Entwicklung des neuen Quartiers sollte der
Charakter von Bergheim-West und der Bezug zu den dort bereits Wohnenden oder Arbeitenden
gewahrt werden.

Die ersten Schritte fuir das Entwicklungskonzept Bergheim-West haben gezeigt, dass bereits bei
der Erarbeitung einer Aufgabenstellung fir die stddtebauliche Planung eine Beteiligung der
Burgerschaft gewinnbringend ist. Ein Vorteil fir eine Neuentwicklung am Standort l&ge auch
darin, die mobilisierbaren Potenziale von Bergheim-West kurzfristig nutzbar zu machen. Viele
weitere Moglichkeiten ergeben sich erst im Kontext gesamtstadtischer Planungen.

7.2. Gewerbegebiet am Grof3en Ochsenkopf und Betriebshof in der Bergheimer Stral3e

Die Lage des GrofRen Ochsenkopfes am Stadteingang in guter Erreichbarkeit der Autobahn und
in Nahe von Hauptbahnhof und Haltestellen des OPNV ist ideal fiir gewerbliche Entwicklungen.
Durch die Lage zwischen anbaufreier BundesstralRe in Troglage und Gleisbett wird eine
zusatzliche ErschlieBungsstralle auf dem Geldnde notwendig. Eine Wohnraumentwicklung ist
wegen hoher Larmbelastungen hier nicht vorgesehen. Die Rahmenbedingungen zu
Okologischen, freiraumplanerischen und Vernetzungsaspekten unterscheiden sich nicht
wesentlich von den Bedingungen als Standort fir den Betriebshof. Lediglich in der Frage der
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Stadtansicht kann hier — je nach Art und Umfang des anzusiedelnden Gewerbetriebs - eine
kleinteiligere und damit flr das Stadtbild gut vertragliche Lésung gefunden werden.

Am Standort Bergheimer StralR3e wirde die im Stadtteilrahmenplan beschlossene Aufwertung
des fast 3 Hektar grofRen Gelandes auf nicht absehbare Zeit blockiert. Ein Neubau des
Betriebshofes an der Bergheimer Stral3e wirde aus Larmschutzgriinden eine komplette
Einhausung notwendig machen. Eine &hnliche Grof3struktur / Kubatur gibt es im Umfeld nicht.
Sie ist in ein gewachsenes Stadtgeflige auch nur schwer integrierbar. Um dieses Problem zu
bewadltigen wurde bei der seinerzeitigen Umbauplanung des Betriebshofes fir die
Fassadengestaltung eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt, um die dafir bestmdgliche
Variante zu finden. Dies ware auch fir einen Neubau sinnvoll.

Ein Betriebshof in zentraler Lage zwischen den zwei Entwicklungsflachen der ehemaligen
Feuerwache und dem Landfriedareal wiirde deren Entwicklungsspielraume langfristig weiter
stark einschréanken. Eine kleinteilige Nutzungsmischung und Belebung der Erdgeschol3zonen
wirde durch den Betriebshof unmdglich. Die Belebung der Stral3enrdume wére durch die
Geschlossenheit des Areals weiterhin schwierig, da daflr jeweils nur eine Stral3enseite zur
Verfligung stiinde. Ob eine Einsehbarkeit in den Betriebshof sinnvoll ist und wenn ja, ermoglicht
werden kann, wéare noch zu untersuchen.

Mit der von der rnv dargestellten benétigten Grundflache und deren Nutzung ist mit vertretbarem
Aufwand keine darlber liegende Wohnraumentwicklung méglich. Das liegt an den
Anforderungen an das Tragwerk und der notwendigen Abstellkapazitat. Jegliche Uber dem
Betriebshof liegende Nutzung wiirde zu dessen Einschrankungen fiihren. Aul3erdem sprechen
der Nachweis flur ausreichendes Tageslicht der Arbeitsstatten (nach Arbeitsstattenrichtlinie
Beleuchtung), die Anforderungen an den Brandschutz sowie an den Schall- und
Erschitterungsschutz gegen ein hybrides Bauwerk. Finanzielle Aspekte wie die
Fordermdglichkeiten bei weiterer Verzégerung der Umsetzung spielen ebenfalls eine
entscheidende Rolle.

Eine Wohnraumentwicklung kdnnte also nicht im Quartier, sondern nur punktuell in Erganzung
des Bestandes an anderer Stelle in Bergheim-West stattfinden. Ein wesentliches Handlungsfeld
fur eine Verbesserung der Lebensqualitéat ware deutlich eingeschrankt.

Der weiterhin hohe Versiegelungsgrad wirde die klimatischen Bedingungen am Standort
Bergheimer Stral3e keinesfalls verbessern. Ein Beitrag zur Verbesserung von Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat im Stadtviertel ist mit dem Betriebshof am heutigen Standort schwer moglich.

7.3. Fazit

Ein StraRenbahnbetriebshof ist eine Infrastruktur mit hoher gesellschaftlicher Relevanz fir den
offentlichen Nahverkehr, die in zentraler Lage im Netz angesiedelt werden muss. Ein
Betriebshof an der Bergheimer Stral3e zeigt schon heute gréRere Funktionsstérungen im
Stadtviertel und Entwicklungseinschrankungen als es Auswirkungen dieser Art durch die
Ansiedlung auf dem Gelande GrofRer Ochsenkopf geben wiirde.

An der Bergheimer Stral3e ist eine vielfaltige Bebauung, die eine Durchlassigkeit und Belebung
der Erdgeschosszonen ermgglicht und notwendige FreirGume schafft, von grof3em Vorteil fir
das ganze Stadtviertel, da mit ihr eine nachhaltige Entwicklung des Quartiers einhergeht. Der
Standort Bergheimer StralRe eignet sich gut fur eine differenzierte Wohnnutzung. Die zentrale
Lage an der Bergheimer Stral3e bietet sich zudem fir soziale und kulturelle Einrichtungen und
Begegnungsorte im Stadtviertel an. Eine zentral an der Bergheimer Stral3e liegende offentliche
Grunflache koénnte dauerhaft eine wohnortnahe Versorgung mit Griinflachen bieten, die vom
hohen Verkehrsaufkommen wenig belastet ist und sich giinstig auf das Kleinklima auswirkt.
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Fur die Entwicklung von Bergheim-West wére der Standort des Betriebshofes am Grol3en
Ochsenkopf zwar ebenso wie eine andere gewerbliche Entwicklung ein Eingriff in das dort
vorhandene Freiraumgeflige, jedoch im Vergleich zum Verbleib am heutigen Standort mit mehr
Chancen fir eine hohe Lebensqualitét fir das ganze Stadtviertel verbunden. Dies ist vor allem
durch die vielfaltigen Entwicklungsmaoglichkeiten in zentraler Lage im Stadtviertel begriindet, die
den Bedurfnissen vor allem der Wohnbevdlkerung, aber auch der Beschaftigten besser gerecht
werden kénnen. Dazu zé&hlen die Chancen fir die Schaffung eines Freiraums mit
Aufenthaltsqualitét, Verbesserung des kleinraumlichen Klimas und das Potenzial der
Vernetzung mit weiteren dkologisch und klimatisch wirksamen Raumen im Stadtviertel und
daruber hinaus. Es zahlen dazu die Moglichkeiten, die fur Begegnungsraume und Treffpunkte
fur eine Vielzahl von Birgerinnen und Burgern mitten in Bergheim-West entstehen kénnen. Und
es bestehen gréRere Chancen, die Potenziale fur Vielfalt, Mischung und Kleinteiligkeit in und fur
Bergheim-West zu heben. Dies ist vor allem deshalb relevant, weil eine Vielzahl von
Rahmenbedingungen nur durch gesamtstadtische Lésungsansatze verbessert werden konnen
und damit einen langerfristigen Entwicklungshorizont haben. Die Fachplanung, Beratung und
Burgerbeteiligung haben jedoch deutlich gemacht, dass es bereits mit der Standortentscheidung
zu spurbaren Verbesserungen im Stadtviertel kommen muss.

Mit der Standortentscheidung sind jedoch noch viele weitere Handlungsbedarfe, die sich aus
der Analyse und dem Entwicklungskonzept ergeben haben, offen.

8. Nachste Schritte

In der nachsten Phase sollen die Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes deshalb fortgefihrt,
erganzt und konkretisiert werden. Dies soll in zwei parallel und miteinander verzahnt laufenden
Entwicklungsstrangen geschehen und in ein konkretes MaRnahmenprogramm minden. Dabei
ist grundsatzlich auf die Wechselwirkungen mit gesamtstadtischen Planungen zu achten. Die
nachsten Schritte und Entwicklungsstrange sind:

o Erstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes: Die Erarbeitung ist Fordervoraussetzung
und Grundlage fur die Freigabe von Mitteln aus der Stadtebauférderung, zur Finanzierung
von EinzelmaRnahmen in einem Sanierungsgebiet. Es wird mit dem geplanten
Quartiermanagement, in Verbindung mit einer intensiven Einbindung der Bewohner, erstellt.

e Stadtebauliche Sanierungsmalinahme: Dafir sind zunéchst die Durchfiihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes, dessen
formliche Festlegung mit Zielen und Zwecken, die stadtebauliche Planung sowie weitere
formale Schritte notwendig, um die erforderlichen MaRhahmen durchfiihren zu kénnen.

Im Ergebnis sollen beide Entwicklungsstrange in ein konkretes Mal3nahmenprogramm, zur
Entwicklung des Stadtviertels in den kommenden rund 10 Jahren, miinden. Das
Mafnahmenprogramm und dessen Umsetzung wird durch den Gemeinderat zur
Beschlussfassung beraten. Wahrend dieses weiteren Prozesses bietet das
Entwicklungskonzept zeitgleich fiir die laufenden Einzelvorhaben eine Bewertungsgrundlage, in
wie weit das jeweilige Einzelvorhaben die Entwicklungsperspektiven des Stadtviertels
beeinflusst.

8.1. Erstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes und Einrichtung eines
Quartiermanagements fir Bergheim-West

Der Gemeinderat hat im Dezember 2016 im Zuge der Haushaltsberatungen beschlossen, ein
Gutachten zur Einrichtung eines Quartiermanagements Bergheim-West zu beauftragen. Dies
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wurde Ende 2017 in Auftrag gegeben. Entsprechende Mittel sind im Doppelhaushalt 2017/18
enthalten. Der Gutachter wird 2018 eine Sozialraumanalyse und Befragung im Stadtviertel
durchfuhren und auf dieser Grundlage sowie den Ergebnissen des Entwicklungskonzeptes ein
Konzept fur das geplante Quartiermanagement erstellen. Die Einrichtung des
Quartiermanagements ist fir ca. Mitte 2019 vorgesehen. Nach der Einrichtung des
Quartiermanagements wird von der Stadt Heidelberg gemeinsam mit den Akteuren vor Ort ein
Integriertes Handlungskonzept (IHK) aufgestellt. Ein IHK ist ein strategisches Planungs- und
Steuerungsinstrument der Stadtentwicklung. Es beruht auf der ganzheitlichen Betrachtung eines
stadtischen Teilraumes und geht damit tGber rein baulich-investive Malinahmen deutlich hinaus.
IHKs nehmen stattdessen den jeweils betrachteten Raumausschnitt als Ganzes in den Fokus.
Sie erfassen seine 6konomischen, sozialen und dkologischen Rahmenbedingungen und
bindeln ressortibergreifend seine Ressourcen.

Das Integrierte Handlungskonzept fir Bergheim West soll aufbauend auf dem vorliegenden
Entwicklungskonzept Entwicklungsziele und Mal3nahmenvorschlage fiir die bereits bearbeiteten
Themenfelder Griin- und Freiflachen, Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr weiter vertiefen und
zudem einen Schwerpunkt auf die sozialen Fragestellungen legen wie Zusammenleben und
Integration, Aufwachsen und Alter werden, Kultur, Bildung und Freizeit. Die zur Einrichtung des
Quartiermanagements und fur die Erstellung des IHK notwendigen Mittel sollen in den
kommenden Doppelhaushalt 2019/20 eingebracht werden.

8.2. Stadtebaulich konzeptionelle Planungen und Vorbereitende Untersuchungen

Weitere vertiefende stadtebauliche Planungen sowie die Umsetzung von Malinahmen sind von
finanziellen Mitteln abhangig. Daher soll die Ausweisung eines Sanierungsgebietes eingeleitet
werden, wofir Vorbereitende Untersuchungen als Grundlage notwendig sind. Dies ist die
Voraussetzung, um Mittel aus der Stadtebauférderung fur die Umsetzung von MalRBhahmen zu
erhalten. Mit Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Baugesetzbuch) fir ein Sanierungsgebiet
Bergheim-West soll baldmdéglichst begonnen werden. Anhand eines in die weiteren
Entwicklungsperspektiven integrierten Freiraumkonzeptes kdnnen bestehende und potenzielle
Grin- und Freiflachen aufgewertet und entwickelt werden. Grundlage des Konzeptes ist eine
Erhebung und Bewertung der Freiraumstrukturen. Zudem sind im nachsten Schritt raumlich
verortete konzeptionelle Planungen fur im Entwicklungskonzept benannte Impulsorte zeitnah
anzugehen.

Das Jahr 2018 ist vor allem daflir zu nutzen, die Inhalte der Untersuchungen aufeinander
abzustimmen um Synergien herzustellen und Uberschneidungen auszuschlieRen. Letztlich soll
das Entwicklungskonzept als abgestimmtes Gesamtkonzept sowohl den unmittelbar
bevorstehenden Projektumsetzungen als auch der langfristigen Planung in gegenseitiger
Wechselwirkung zwischen Gesamtstadt und Stadtviertel dienen.

8.3. Auswirkungen der Standortentscheidung auf bestehende Planungen

GrofRer Ochsenkopf

Wird der StraRenbahnbetriebshof auf einen Teilbereich des GroRen Ochsenkopfes verlagert, so
ist eine Neufassung der Rahmenplanung fir den Grol3en Ochsenkopf von 2006 notwendig. Dies
koénnte sowohl eine Aufhebung der damaligen Plane als auch eine Fortentwicklung fur weitere
gewerbliche Nutzer bedeuten. Wird der Stralenbahnbetriebshof am Standort Bergheimer
StralRe verbleiben, so ist eine Fortschreibung der Rahmenplanung fur den Grol3en Ochsenkopf
von 2006 notwendig. Unter anderem sind die neuen Entwicklungen — insbesondere die
neugeplante Radverkehrsfiihrung — in der Rahmenplanung zu bericksichtigen.

Betriebshof Bergheimer Stral3e
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Wird der Betriebshof verlagert und die Flachen fur eine Nachnutzung frei, so ist in einem
konkurrierenden Verfahren ein Nutzungskonzept sowie ein Konzept fur die bauliche und
freiraumplanerische Entwicklung zu erarbeiten. Nach Beschluss vom 16.02.2017 (Drucksache
0014/2017/BV) sollen 40 % der Flache als offentliche Grunflache gestaltet werden (vergleiche
Anlage 7). Fur eine mégliche Wohnnutzung an diesem Standort ist zudem ein
Wohnzielgruppenkonzept zu erarbeiten.

Sollte der StralRenbahnbetriebshof auf der Bergheimer Stral3e verbleiben, so wird die rnv die
Planungen von 2014 fir die Weiterentwicklung zugrunde legen und den zwischenzeitlichen
veranderten Rahmenbedingungen anpassen. Eine Dachnutzung oder Begehbarkeit des Daches
fur Dritte ist nicht vorgesehen.

Nahere Informationen hierzu sind aus der Vorlage ,Betriebshof Heidelberg:

Standortentscheidung“ zu entnehmen. Im Besonderen wird dabei auf die Punkte 2.3.1, 3. und
Anlagen 1 und 2 dieser Vorlage verwiesen.

9. Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Die Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen ist in diesem Planungsstadium
noch nicht vorgesehen, er wird bei konkreten Planungen einbezogen.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes
Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:

GrolR3 — und Kkleinrdaumige Freiflachen erhalten und entwickeln
Bewahrung des Charakters als Stadt im Griinen

ib 81/9/11 Stralen und Platze als Lebensraum zurlickgewinnen, Aufenthaltsqualitat
verbessern. Kommunikation und Begegnung fordern.
Begriindung:
Ein Neuordnungskonzept zur Verbesserung der stadtraumlichen
Aufenthaltsqualitat ist Ziel des Entwicklungskonzepts und zudem Inhalt von
Vorbereitenden Untersuchungen.
Zielle:
Investitionen fordern, die einen gleichermal3en sozialen, 6konomischen und

QU 2 + Okologischen Nutzen aufweisen.
Begrindung:
Durch offentliche Zuschiisse werden im Sanierungsgebiet zukinftige
private und offentliche Malinahmen gefordert.
Zielle:
Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der

SL 1/2 + Stadtteile bewahren.
Erhaltenswerte kleinrdumige stadtebauliche Qualitaten respektieren.
Begrundung:
Bergheim-West soll als Stadtquartier in seiner Gestalt verbessert und mit
seinen historischen Identifikationspunkten gestarkt werden.
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2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Entwicklungsperspektiven fur Bergheim-West, Internationales Stadtbauatelier
Stuttgart
02 Bestandsaufnahme, Analyse und Handlungsansatze
03 Stellungnahme von drei beratenden Heidelberger Planern
,Doppelte Innenentwicklung fur Bergheim-West"
04 Stellungnahme von Vertretern der Umweltverbande
»-Naturnahes Kleinod als Gewerbeflache? — eine dkologische Bewertung der
Ochsenkopfwiese*
05 Dokumentation 1. Burgerforum (18.07.2017)
06 Dokumentation 2. Burgerforum (07.11.2017)
07 Gegenuberstellung FlachengroRen
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