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TEILA

1 Untersuchungsanlass

1.1 Einleitung

Rund 70 Jahre war Heidelberg fiir die amerikanischen Streitkrafte ein zentraler Stiitzpunkt in Europa, nun endet
diese Ara. Die US-Army verlasst Heidelberg, zuriick bleiben ehemals militirisch genutzte Flachen, die etwa doppelt
so groB sind wie die Heidelberger Altstadt. Im besonderen Fokus stehen dabei die fiinf zentralen Standorte der US-
Army in Heidelberg, die zusammen eine Fldche von rund 180 ha umfassen.

Bei der zivilen Folgenutzung bisher militarisch genutzter Areale in der hier vorliegenden GréBenordnung ergibt sich
aufgrund der Notwendigkeit meist umfassender Neugestaltungen und Umnutzungen der Gebiete zur zweckmaBigen
Anwendbarkeit der Vorschriften des Zweiten Kapitels des Baugesetzbuches, also des in den 1970er Jahren geschaf-
fenen und seitdem fortentwickelten Besonderen Stadtebaurechts. Die dort genannten Verfahren ermdglichen es,
aufgrund des hohen offentlichen Interesses an einer geordneten stadtebaulichen Neunutzung und wegen der stark
gestiegenen Bedeutung des Grundsatzes der Innenentwicklung der Stadte, die damit verbundenen erhdhten Anfor-
derungen an Planung, Steuerung und Finanzierung des Konversionsprozesses zu erfiillen.

Entsprechend ist bereits mit dem Bekanntwerden des Abzuges der amerikanischen Streitkrafte von der Stadt Hei-
delberg am 10.11.2011 fiir alle fiinf Areale ein Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen gemaR
§ 141 sowie § 165 Absatz 4 in Verbindung mit § 141 Baugesetzbuch (BauGB 2000) gefasst worden, um friihzeitig
die erforderlichen Schritte zur Ermittlung der Beurteilungsgrundlagen zur Anwendung dieser Verfahren durchfiihren
zu koénnen (vgl. Stadt Heidelberg 2011a, 2011b).

Nach einer europaweiten Ausschreibung auf der Grundlage der Verdingungsordnung fiir freiberufliche Leistungen
(VOF) hat der Gemeinderat am 25.07.2012 per Beschluss der Beauftragung der Nassauischen Heimstatte Woh-
nungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH fiir die Erbringung von Leistungen fiir Vorbereitende Untersuchungen
fur SanierungsmaBnahmen nach § 141 BauGB sowie fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen 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 (vgl. Stadt Heidelberg 2012b).

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Areal Rohrbach-
Hospital in Rohrbach. Zum Verstandnis des Kontextes soll aber zunachst eine Einordnung in den gesamtstadtischen
Konversionsprozesses (Konversionsflachen in Heidelberg; dialogischer Planungsprozess; spezifische Umsetzungs-
und Entscheidungsstrukturen) sowie eine Einfiihrung in den Sinn und Zweck Vorbereitender Untersuchungen er-
folgen.

1.2 Konversionsfldachen in Heidelberg

Wahrend es fiir einige kleinere Bereiche (Community Support Center im neuen Stadtteil Bahnstadt, Radio Relay
Station auf dem Konigstuhl) bereits konkrete Nutzungsvorstellungen gibt, missen fiir die fiinf zentralen Standorte
der US-Army in Heidelberg Ziele und Strategien fiir die Nachnutzung neu definiert werden. Diese Flachen mit einer
GroBe von insgesamt etwa 180 ha verfligen dabei Uber jeweils eigene, sehr unterschiedliche Voraussetzungen in
Bezug auf Lage, Charakter, Struktur, GroBe und Rahmenbedingungen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende
Flachen:
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M Rohrbach-Hospital: Das rund 10 ha groBe Areal des US-Hospitals liegt integriert im Stiden des Stadtteils
Rohrbach. Das Armeekrankenhaus sicherte die medizinische und zahnérztliche Versorgung der Militarange-
hérigen und ihrer Familien fiir die Standorte Heidelberg, Mannheim, Worms und Karlsruhe. Das US-Hospital
ist — nach der Radio Relay Station — die kleinste Konversionsflache 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 groBtenteils speziell auf den Krankenhausbe-
trieb ausgerichtet.

m  Patton Barracks mit Motorpool: Die Gebaude der am Rande des Stadtteils Kirchheim gelegenen Patton
Barracks wurden um das Jahr 1900 errichtet. Das Areal diente urspriinglich als Polizeikaserne, spater als
Kriegsgefangenenlager und Grenadierkaserne. Westlich der Patton Barracks grenzt der NATO Motorpool
mit dazugehdrigen Werkstatten und Fahrzeughallen an. Die Patton Barracks und der Motorpool bilden eine
zusammenhangende Flache. Das Areal ist insgesamt rund 15 ha groB, davon belegt rund ein Drittel der
Motorpool. Im direkten Umfeld des Areals befinden sich Giberwiegend Sportanlagen und Kleingéarten. In
langerfristiger Entwicklungsperspektive wird die Flache die neu entstehende Bahnstadt mit den stidlichen
Stadtteilen Heidelbergs verbinden.

= Airfield: Der Sonderlandeplatz Airfield liegt im Gebiet des Stadtteils Kirchheim, slidlich der historischen
Kurpfalzachse. Im Norden grenzt direkt der Stadtteil Pfaffengrund an. Bei einer GesamtgroBe von rd. 15
ha nimmt die bebaute Flache mit 1,8 ha 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 lber eine Lange von 1.070 m und eine Breite von 30 m erstreckt.

m  Patrick Henry Village: Die Patrick Henry Village wurde in den Jahren 1952 bis 1955 von der US-Army als
Wohnsiedlung gebaut. Benannt wurde das Areal nach Patrick Henry (1736-1799), einem prominenten
Politiker zur Zeit der amerikanischen Unabhangigkeitsbewegung. Die GroBe des Gebietes entspricht mit fast
100 ha nahezu der Altstadt, die etwa sechs km entfernt liegt. Damit handelt es sich um die groBte zusam-
menhangende Konversionsflache in Heidelberg. In Patrick Henry Village sind im Wesentlichen zwei Haus-
typen vorhanden. Im Norden findet man eine kleinteilige Struktur mit Villen. Im groBeren stidlichen Bereich
sind die Gebdude in Zeilenbauweise errichtet. Patrick Henry Village hat mit seiner Bebauungsstruktur und
seinen verschiedenen Gebaudetypen den Charakter einer amerikanischen Kleinstadt. Das Areal liegt auBer-
halb des zusammenhdngenden Siedlungsgebietes Heidelberg. Die bis zu 8.000 dort lebenden Amerikaner
verfligten Uber vielfaltige Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Sportstatten, Krankenhaus, ein Kino,
Kindergarten und Schulen. Bis zum Jahr 2001 war Patrick Henry Village Schauplatz des jahrlich stattfinden-
den Deutsch-Amerikanischen Volksfests — ein weit Uiber die Stadtgrenzen hinaus bekanntes Fest, das einen
wichtigen Beitrag zur Vélkerverstandigung leistete. Von besonderer Bedeutung fiir die zivile Nachnutzung
ist die unmittelbare Nahe zur Autobahn A 5. 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 Stidstadt und nehmen mit rund 40 ha etwa ein Drittel der Flache dieses Stadtteils ein. Die
historische Bausubstanz der Campbell Barracks gehort zur ehemaligen ,,GroBdeutschlandkaserne®, die Ende
der 1930er Jahre errichtet wurde. Im Jahr 1945 wurde sie von den Amerikanern iibernommen. Die Umbe-
nennung der Kaserne erfolgte im August 1948 in Erinnerung an Charles L. Campbell, der im Marz 1945 in
Mannheim gefallen war. Fiir das Militér hatten die Campbell Barracks immer eine hohe Bedeutung. So befan-

NH | ProjektStadt



Untersuchungsanlass

den sich dort das Hauptquartier der US-Streitkrafte in Europa und das Hauptquartier der Landstreitkrafte der
NATO. Die Bauarbeiten fiir den benachbarten Housing-Bereich Mark Twain Village begannen im Jahr 1948.
Neben Wohnanlagen entstanden dort mit Schulen, Kindergarten, Sportanlagen und einer Chapel vielfaltige
Einrichtungen im sozialen und kulturellen Bereich. Die bis Juni 2013 bestehende Heidelberg High School war
die einzige weiterflihrende Schule fir Angehdérige von Soldaten der US-Streitkrafte in der weiteren Umge-
bung.

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 Birgerinnen und Biirgern Leitlinien fir 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 Fachplanern, Fachamtern, Blirgerinnen und Biirgern sowie der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA). Hierzu gehdrt auch die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen zum
Einsatz der Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts.

m In einer abschlieBenden dritten Phase ist schlieBlich die Umsetzung der Planungen vorgesehen.

Die Planungsprozesse fir die einzelnen Flachen finden nach und nach statt. Es gilt, fir jede Flache ein maBge-
schneidertes Planungsverfahren zu entwickeln, das den Potentialen der jeweiligen Flache und den spezifischen
Rahmenbedingungen der jeweiligen Entwicklung gerecht wird.

Von besonderer Bedeutung ist dabei das Selbstverstandnis des Prozesses im Sinne einer kommunikativen Pla-
nung. Bilrgerinnen und Birger, Vereine und Institutionen, Verwaltung und Politik sollen von Anfang an intensiv in
gemeinsame 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 (vgl. Stadt Heidelberg 2010). Dabei folgt der Prozess insbesondere auch den Leitlinien
flir mitgestaltende Biirgerbeteiligung, die am 25.07.2012 vom Gemeinderat einstimmig als Grundlage aller Biirger-
beteiligungsverfahren in Heidelberg beschlossen wurden (vgl. Stadt Heidelberg 2012a, 2012c). Die Umsetzung des
dialogischen Planungsprozesses erfolgt auf verschiedenen Wegen:

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

M 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 unterschiedlichen
politischen, wirtschaftlichen und sozialen Vereinigungen Heidelbergs. Damit spiegeln sie die stadtische Ge-
sellschaft in ihrer ganzen Vielfalt und mit ihren unterschiedlichen Interessen wieder. Der Entwicklungsbeirat
erganzt die Blrgerbeteiligung und diskutiert deren Ergebnisse. Er soll dazu beitragen, dass mdglichst viele
Menschen und Interessengruppen in die Blrgerbeteiligung einbezogen werden. Als beratendes Gremium,
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dessen Empfehlungen Vorschlagscharakter fiir den Gemeinderat der Stadt Heidelberg haben, fungiert der
Entwicklungsbeirat als Scharnier zwischen Verwaltung und Politik einerseits und Biirgerschaft und Offent-
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-
NnuUNgsprozesses.

= Mit Beschluss des Gemeinderates am 30.03.2017 ging der Entwicklungsbeirat Konversion in das kleinere
Nachfolgegremium ,Arbeitskreis Leitlinien Konversion®™ (iber, das sich schwerpunktmaBig mit einem qualita-
tiven Monitoring der Umsetzung der Leitlinien Konversion befassen und den Gemeinderat regelmaBig ber
die Ergebnisse informieren soll (vergleiche Drucksache 0091/2017/BV). Auch in diesem Gremium erfolgt eine
Reflektion der Planungsziele fiir die Konversionsfllache US-Hospital.

Kerngedanke des dialogischen Planungsprozesses ist ein schrittweises Vorgehen: Anregungen aus der Stadtge-sell-
schaft werden von Fachplanern aufgegriffen, gepriift und zusammengefasst. Die Zwischenergebnisse werden dann
der Biirgerschaft, dem Entwicklungsbeirat und Gremien des Gemeinderats zurtick gekoppelt. Auf diese Weise lassen
sich der Sachverstand und die Erfahrungen aller Akteure zusammenfiihren. Die abschlieBenden Entscheidungen des
Gemeinderats ebnen den Weg 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
gehdren 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 Pla-
nungsprozess fiir die einzelnen, zum Teil sehr unterschiedlichen Flachen kann ein stadtischer Ankauf von Bereichen
sinnvoll bzw. sogar zwingend erforderlich sein. Erfahrungen anderer Stadte 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 Tochterunter-
nehmen der Stadt mit dem Geschaftsauftrag, mit der BImA (iber den Ankauf der US-Flachen zu verhandeln. Durch
Ankaufe konnen die stadtebaulichen Ziele der Stadt Heidelberg, aber auch die Entwicklung und WeiterverauBerung
aktiv gesteuert werden. Dabei wurde die Moglichkeit eines Ankaufs von Konversionsflachen durch einen Haushalts-
beschluss des Deutschen Bundestages vom 21.03.2012 deutlich verbessert. Darin wurde den Kommunen beim Ver-
kauf der frei werdenden Flachen durch den Bund eine , Erstzugriffsoption™ auch fiir Housing Areas eingeraumt. Fir
die Ankaufsverhandlungen, sowie den gesamten Konversionsprozess haben sich die Stadt Heidelberg und die BImA
in einer Konversionsvereinbarung auf eine konsensuale Vorgehensweise unter Anerkennung 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-Flachen
betreffen. Inhaltlich zustandig — und raumlich begrenzt auf die Konversionsflachen — 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 Oberblirgermeister 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 (Dezernat V) eingerichtet.
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1.5 Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

In der im Mdrz 2014 aktualisierten Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen Aspekten der Kon-
version militarischer Liegenschaften der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz wird ausgefiihrt:

~Zur Lésung schwieriger stadtebaulicher Aufgaben mit hohem Steuerungsbedarf stehen mit der stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme (§§ 136ff BauGB) und der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§§ 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
und zligig entsprechend den kommunalen Zielen umzusetzen (stadtebauliche GesamtmaBnahme). Zum Einsatz der
beiden Instrumente bei Konversionsaufgaben liegen zahlreiche Praxiserfahrungen vor. [...] Vorbereitende Untersu-
chungen (§ 141 BauGB) haben die Aufgabe, fiir das Konversionsareal die stadtebaulichen Ziele und MaBnahmen zu
definieren sowie Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen GesamtmaB-
nahme zu gewinnen. Gerade fiir komplexe Umstrukturierungsprojekte wie die Konversion freiwerdender Militérareale
bieten Vorbereitende Untersuchungen die Mdglichkeit, alle notwendigen fachlichen und rechtlichen Grundlagen (z.B.
regionale Einordnung, Baubestand, naturrdumliche Bezlige, Verkehrsanbindung, Priifung des notwendigen Rechts-
instrumentariums) fundiert zu erarbeiten™ (Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S. 16).

Zu unterscheiden ist zunachst zwischen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, die gemaB § 165 Abs. 2
BauGB auf die Neuentwicklung eines Gebietes zielt, und der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme, die gem. § 136
Abs. 2 BauGB generell die Beseitigung von funktionalen und baulichen Missstanden von (bestehenden) Gebieten
zum Ziel hat. Kennzeichnend fiir diese Verfahren ist die ,formliche 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 gemaB § 136 Abs. 2 BauGB MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Be-
hebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Misssténde liegen
vor, wenn

= das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
oder arbeitenden Menschen nicht entspricht (Substanzschwachesanierung) oder

= das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen (Funktionsschwachesanierung).

Insgesamt sind seit 1990 verstarkt Aufgaben der Konversion ehemals militdrisch genutzter Fldchen Gegenstand von
SanierungsmaBnahmen. Die SanierungsmaBnahme bietet sich bei Konversionsflachen u. a. dann an, wenn es sich
um groBere, zusammenhadngende und zum (berwiegenden Teil bebaute Liegenschaften handelt, oder wenn sich
die Mdglichkeit bietet, eine zentral gelegene Flache in die umliegenden Siedlungs- und Nutzungsstrukturen einzu-
gliedern. Speziell bezliglich der Funktionsschwdche stellt sich dabei zunachst die Frage, ob diese fiir eine Konver-
sionsflache in Betracht kommt. SchlieBlich ist ja mit Aufgabe der militdrischen 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 zukinf-
tigen Struktur und Funktion des Sanierungsgebietes im gemeindlichen Bereich eines Gebietes begriindet werden
kdnnen®™ (Koch 2012, S. 245).
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Folgende Aspekte sind bei der Sanierung von KonversionsmaBnahmen von besonderer Bedeutung:

1. Die Kommune kann die von ihr festgelegten Ziele der Sanierung lber die Genehmigungspflichten nach §
144 BauGB sichern. Danach bediirfen in einem Sanierungsgebiet der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde u. a.
= baulichen Vorhaben und andere, erheblichen oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen (entsprechend
Veranderungssperre gem. § 14 BauGB),

= Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Gber den Gebrauch oder die Nutzung
eines Grundstticks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen
oder verlangert wird (= v. a. Miete, Pacht),

= rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstlicks,

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

m  die Teilung eines Grundstlicks.

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

3. Sollten sich im Gebiet durch die Sanierung bedingt Bodenwertsteigerungen ergeben, so hat der Eigentiimer
eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks gemaB § 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 flir das Grundsttiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich flr das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Die Anwendung der entsprechenden Regelung ist
gemaB § 154 Abs. 4 BauGB auszuschlieBen, wenn sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. In diesem Fall erfolgt die Sanierung im ,verein-
fachten Verfahren®.

Nach § 141 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen tber die Notwen-
digkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu erhalten und um die Voraussetzungen fiir die féormliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes zu schaffen. Dabei ist zunachst zu priifen, ob in einem Gebiet stadtebauliche Missstande
vorhanden sind und welche MaBnahmen zur Behebung dieser Missstande durchgefiihrt werden kdnnen. Ihrem
Charakter nach sind die Vorbereitenden Untersuchungen ergebnisoffen, sie sollen ja gerade die Entscheidungs-
grundlagen Uber die Notwendigkeit, Durchfiihrbarkeit und Zulassigkeit einer Sanierung liefern. Von daher hat es
keine Rechtsfolgen, wenn die Vorbreitenden Untersuchungen unter Umstanden auch schon zu einem recht friihen
Zeitpunkt ihrer Durchfiihrung zu dem Ergebnis kommen, dass die Durchfiihrung einer SanierungsmaBnahme fiir das
Untersuchungsgebiet aus rechtlichen, finanziellen oder anderen Griinden nicht méglich 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 durchgefihrt wird.

Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung gemai § 141 Abs. 3 BauGB durch den Beschluss liber den Be-
ginn der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Nach der Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses kann die Durch-
fiihrung der Untersuchungen beginnen. Bereits der Einleitungsbeschluss selbst hat u. a. folgende Konsequenzen:
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m Ab dem Zeitpunkt der Veréffentlichung 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).

m  Der Zeitpunkt der Verdéffentlichung definiert den Zeitpunkt, ab dem die Sanierung auf den Zustand der
Grundstticke wirkt, er ist somit von zentraler Bedeutung fiir die Festlegung des ,,Anfangswerts" zur Be-
rechnung des Ausgleichbetrags, der im umfassenden Sanierungsverfahren vom Eigentlimer zu zahlen ist.
Wie oben dargestellt, bemisst sich dieser Ausgleichbetrag aus der Differenz zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstlick 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). Mit dem Einleitungsbeschluss
wird also der wertrelevante Zustand des Grundstiicks gewissermaBen ,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 berticksichtigt.

Mit der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme gemaB § 165ff BauGB sollen Teile des Gemeindegebietes entspre-
chend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entspre-
chend 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 EntwicklungsmaBnahme von bestimmten, ibergeord-
neten Voraussetzungen abhangig (§ 165 BauGB):

= Sie ist dann anzuwenden, wenn ihre einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung im 6ffentlichen
Interesse liegen. Sie ist im Unterschied zu sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen als Gebietsbezogene Ge-
samtmaBnahme zur Losung stadtebaulicher Probleme anzusehen, die aus Griinden des offentlichen Interes-
ses nur durch ein planmaBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen sowie durch ein Blindel stadtebauli-
cher MaBnahmen behoben werden kdnnen.

= Das Wohl der Allgemeinheit muss die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erfordern.
Beispielhafte Belange im Sinne des Allgemeinwohls sind die Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder die Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen.

= Es muss deutlich sein, dass sich die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Zwecke nicht mit stadtebau-
lichen Vertragen oder anderen, ,moderaten" stadtebaulichen Instrumenten erreichen lassen (Verhaltnisma-
Bigkeitsgrundsatz).

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

Folgende zwei Aspekte sind bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in Konversionsprozessen von beson-
derer Bedeutung:
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1. Auch in der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann die Kommune die von ihr festgelegten Ziele der MaB-
nahme (ber 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:

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

= Die Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen MaBnahme erfolgt dabei wie bei der Sanierung (ber die
Abschdpfung der durch die EntwicklungsmaBnahme bedingten Bodenwerterh6hungen. Diese erfolgt jedoch
hier durch den An- und Verkauf der Grundstiicke: Die Gemeinde erwirbt die Grundstiicke zum entwick-
lungsunbeeinflussten Verkehrswert (§ 169 Abs.1 Nr. 6i. V. m. § 153 Abs.1 - 3 BauGB), der Verkauf nach
Abschluss der Entwicklung erfolgt zum Neuordnungswert als Bauland. Die Differenz zwischen dem entwick-
lungsunbeeinflussten Verkehrswert beim Ankauf und dem Neuordnungswert beim Verkauf stellt die entwick-
lungsbedingte Bodenwerterhéhung dar.

m Um dieses Finanzierungskonzept auch ohne Zustimmung der Grundstiickeigentiimer umsetzen zu kénnen,
besteht in EntwicklungsmaBnahmen die Zulassigkeit der Enteignung nach § 85 BauGB zugunsten der Ge-
meinde auch ohne rechtskraftigen Bebauungsplan (§ 169 Abs.3 BauGB).

1 Gleichzeitig besteht fiir den Eigentlimer die Mdglichkeit, den Grunderwerb durch die Gemeinde abzuwenden,
falls er 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 Hohe der Differenz zwi-
schen Anfangs- und Endwert zu entrichten (§ 169 Abs.1 Nr. 7 i. V. m. § 154 - 156 BauGB).

Nach der Regelung des § 165 Abs.4 BauGB hat die Gemeinde die Vorbereitenden Untersuchungen durchzufiih-
ren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsgrundlagen Uber die Festlegungsvoraussetzungen
fur den Bereich zu gewinnen, in dem eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll. Die
Untersuchungen umfassen weitgehend die gleichen Arbeitsschritte wie die Vorbreitenden Untersuchungen 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 Eigentlimerrechte (s. 0.) verbunden ist, hat hier die rechtliche Priifung der Voraussetzungen eine
besondere Bedeutung. Zudem ist hier die Priifung der VerhaltnismaBigkeit von besonderer Bedeutung. Der Einsatz
des Instruments ist in den Vorbreitenden 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 Verdffentlichung die Moglichkeit fiir die Zuriickstellung von Bau-
gesuchen.

= Zudem definiert auch hier der Zeitpunkt der Verdffentlichung den Zeitpunkt ab dem die Entwicklung auf den
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Zustand der Grundstiicke wirkt. Hier ist damit insbesondere der Zustand definiert, an dem sich der ,entwick-
lungsunbeeinflusste Verkehrswert" festmacht, der den Preis fiir den gemeindlichen Grunderwerb definiert (s.
0.).

Auch hier gilt zudem wie in der Sanierung, dass es keine Rechtsfolgen hat, wenn die Vorbreitenden Untersuchungen
zu dem Ergebnis kommen, von der Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme Abstand zu nehmen. Ebenso sind
auch hier gegen die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen selbst keine Rechtsbehelfe oder Rechtsmittel ge-
geben.

Alternativ hierzu hat der Bundesgesetzgeber in der jlingeren Vergangenheit auch weitere Regelungen fiir weniger
formalisierte Verfahren geschaffen; in vorliegendem Zusammenhang ist vor allem die StadtumbaumaBnahme gem.
§ 171a BauGB zu erwahnen.

Neben dem Besonderen Stadtebaurecht sind bei der Durchfiihrung von KonversionsmaBnahmen zudem natirlich
auch alle nach dem Allgemeinen Stadtebaurecht verfligbaren Instrumente zur Erreichung der Planungsziele zu be-
ricksichtigen — dabei ist insbesondere an die Bauleitplanung und die konsensuale Strategie durch Abschluss von
Stadtebaulichen Vertrégen zu denken.

2 Untersuchungsgebiet

2.1 Spezifische Rahmenbedingungen fiir die Vorbereitenden Untersuchungen

Die Konversionsflache Rohrbach-Hospital wurde als Zweite der in Heidelberg liegenden Konversionsflaichen am
16.09.2013 von den US-amerikanischen Streitkraften an die BImA (ibergeben. Die Zuganglichkeit zur Flache fiir die
Stadt Heidelberg bzw. deren Beauftragte, NH und ARGE, erfolgte ab November 2013. AnschlieBend begannen die
ersten Bestandsuntersuchungen.

Die vorhandene Datenlage an Bestandsunterlagen und sonstigen Angaben zur Flache war, wie schon bei Mark Twain
Village und den Campbell Barracks, duBerst gering, so dass im Grunde eine weitestgehende Neuerhebung erfolgte.
Die Zusammenarbeit mit der Eigentiimerin hat hier, ebenfalls nach den Erfahrungen der Konversionsflachen in der
Sldstadt, durchaus besser funktioniert, da entsprechende Arbeitskreise inzwischen installiert waren. Im Ergebnis
konnten die erforderlichen Analysen und Bestandsuntersuchungen fir die Konversionsflaiche Rohrbach-Hospital ab-
geschlossen werden.

2.2 Lage des Gebiets

Das Stadtgebiet von Heidelberg ist in 15 Stadtteile untergliedert. Die Konversionsflaiche Rohrbach-Hospital liegt
im Sitiden der Stadt Heidelberg im Stadtteil Rohrbach (siehe Plandarstellung 2.2). Rohrbach unterteilt sich in Alt-
Rohrbach, Rohrbach-West, Gewann See und den Hasenleiser. Die Konversionsflache befindet sich im Hasenleiser
direkt an der Karlsruher StraBe, die in Verlangerung der RémerstraBe als ibergeordnete und leistungsfahige Haupt-
verkehrsstrae den Stadtteil durchquert und die verschiedenen Quartiere anbindet.

2.3 Historische Entwicklung des Gebiets

Das alte Winzerdorf Rohrbach, dessen Name vom einst mit Schilfrohr bewachsenen Bach abgeleitet wird, wurde
766 erstmals urkundlich erwahnt, Siedlungsspuren gehen jedoch bis in die Steinzeit zurlick. Bewohnt wird Rohrbach
aktuell von knapp 16.000 Menschen auf einer Flache von 640 Hektar, davon sind rund 260 Hektar landwirtschaftlich
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genutzt (siehe Plandarstellungen 2.3.1, 2.3.2 und 2.3.3).

Rohrbach zahlt zu den Heidelberger Stadtteilen, die sich nach dem Zweiten Weltkrieg duBerst dynamisch und he-
terogen entwickelt haben. Da ist zum einen Alt-Rohrbach im Osten, das bis heute seinen Uberwiegend dorflichen
und gleichzeitig von Villen gepragten Charakter behalten hat. Der Stadtteil ist beliebt fiir seine Lage zwischen
Weinhangen, Feldern und Wald. Bereits Joseph Freiherr von Eichendorff verewigte Rohrbach mit ,In einem kiihlen
Grunde™.

Die ehemalige Nachrichtenkaserne entstand in den Jahren 1937-1939 und war einer der ersten Siedlungsbausteine
westlich der Karlsruher StraBe auf dem Gemarkungsgelande des Hasenleisers. Nach dem Zweiten Weltkrieg Uber-
nahmen die US-Army die Nachrichtenkaserne und richtete auf dem Gelande ein Militédrkrankenhaus ein. In den finf-
ziger Jahren wurde das Krankenhaus durch einen Neubau erweitert. Bis 2008 blieb der stationdre Betrieb erhalten.
Mit Beginn des Truppenabzugs wurde nur noch der ambulante Bereich aufrechterhalten. Im Sommer 2013 wurde
das Hospital geschlossen und am 16. September 2013 an die BImA {ibergeben.

Der Hasenleiser entstand als sldliches Stadterweiterungsgebiet mit Schwerpunkt Wohnen. 1968 wurde das Ge-
lande als Neubaugebiet erschlossen mit dem Ziel, Wohnraum fiir 3.500 bis 4.000 Menschen zu schaffen. In einem
Zeitraum von neun Jahren (1969-1978) ist das neue Stadtviertel entstanden. Bereits Ende des Jahres 1973 lebten
3.579 Menschen im Hasenleiser. Die bislang hochste Einwohnerzahl lag bei 4.735 Personen zum 31.12.1998. Zum
31.12.2012 zahlte der Hasenleiser 4.622 Einwohnerinnen und Einwohner. Das sind 28,5 % aller Einwohnerinnen und
Einwohner Rohrbachs.

In den 1980er Jahren entstand 6stlich der Karlsruher StraBe das Quartier ,Gewann See" als ein reines Wohngebiet
fiir Familien mit groBtenteils Einzel- und Reihenhduser. Im Dezember 2002 begann mit dem Spatenstich auf dem
friiheren Industriegebiet der Waggonfabrik Fuchs (spater Furukawa) das ,Quartier am Turm" zu wachsen. Das 10
Hektar groBe Quartier grenzt nordlich an den Hasenleiser an. Es entstanden (ber 500 Wohnungen und Hauser
sowie 10.000 m2 Gewerberaum mit 500 Arbeitsplatzen, Geschaften des tdglichen Bedarfs, soziale Einrichtungen, ein
Grilinzug, verkehrsberuhigte StraBe und seniorengerechte Wohnungen.

2.4 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die Konversionsflache wird im Norden durch die Bebauung sidlich der Ortenauer StraBe begrenzt. Wahrend die
Kolbenzeil die westliche Grenze definiert, begrenzt die Karlsruher StraBe das Gebiet im Osten. Im Siiden verlauft in
West-Ost-Richtung die Freiburger StraBe als wichtige ErschlieBungsstraBe des Hasenleisers (siehe Kartendarstellung
2.4). Die Grundstiicke der Lebenshilfe sowie wenige Reihenhduser an der siid-westlichen Ecke des von den o.g.
StraBen begrenzten Gebiets sind nicht Teil des Untersuchungsgebiets.

2.5 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von Grundstticken, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticks-
flache flir unbebautes erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und
sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut
waren. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von der durchschnittlichen Grundstlicksqualitdt der entspre-
chenden Richtwertzone bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bo-
denrichtwert. Solche Abweichungen resultieren aus wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt.
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Die Bodenwerte einzelner Grundstiicke kdnnen vom definierten Bodenrichtwert um bis zu £ 30 % abweichen. Der
Bodenrichtwert ist an die baurechtliche Geschossfldchenzahl (GFZ) gebunden.

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Stadtkreises Heidelberg hat gemaB § 196 Baugesetzbuch durch Aus-
wertung der Kaufpreissammlung in den Kalenderjahren 2011 und 2012 fiir die einzelnen Stadtteile durchschnittliche
Lagewerte (Richtwerte) ermittelt. Fir die Bodenrichtwertkarte 2013 gilt der Stichtag 01.01.2013. Veréffentlicht
wurde die Bodenrichtwertkarte 2013 im Juni 2013 (vgl. Stadt Heidelberg, Geschaftsstelle Gutachterausschuss 2013).
Die Wohnbauflachen im Stadtteil Rohrbach werden in der Bodenrichtwerttabelle in sechs Zonen aufgeteilt (sieche
Kartendarstellung 2.5).

Zone Zonenname Art Wertin €/m? | GFZ
600 Mitte-Ost W 440 0,8
601 Hanglage Nord w 570 0,6
602 Gewann See EH 450 0,7
MFH 450 1,0
603 Mitte-West EH 490 0,8
MFH 490 1;2
604 Quartier am Turm W 480 1,0
610 Hasenleiser EH 320 0,7
MFH 320 1,0
W = Wohnbauflache, EH = Einfamilienhausgrundstiicke, MFH = Mehrfamilienhausgrundstiicke

Quelle: Stadt Heidelberg, Geschaftsstelle Gutachterausschuss 2013

2.6 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die Daten zu den Eigentumsverhaltnissen sind den Grundbiichern und dem Katasteramt der Stadt Heideberg ent-
nommen (Stand 22.09.2014). Demnach umfasst das Untersuchungsgebiet ein groBes Flurstiick, Nr. 22011 ,Ge-
baude und Freiflache Karlsruher StraBe 144" mit einer Flache von 9,33 ha. Eingetragene Eigentimerin ist die Bun-
desrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung), vertreten durch die BImA.

2.7 Riickgabeverfahren

GemaB der im Marz 2014 aktualisierten Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen Aspekten der
Konversion militarischer Liegenschaften der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz spielt die Riick-
gabe der Flachen an die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) fiir die Gemeinde im Konversionsprozess
eine zentrale Rolle, weil mit der Eigentumsiibergabe an die BImA der Wegfall der militédrischen Zweckbestimmung
einhergeht (Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S. 7).

Zum Begriff der Riickgabe wird dabei erlautert: ,Bisher wurde im Rahmen der Konversion der Prozess der Aufhe-
bung der militarischen Zweckbestimmung von Bund, Landern und Gemeinden einvernehmlich als Freigabeverfahren
bezeichnet. Da fiir den Bund in diesem Prozess seit der Eigentumsibertragung auf die BImA die ,Riickgabe’ der
jeweiligen Mietsache durch das BMVg an die BImA im Vordergrund steht, hat er entschieden, fiir sich kinftig den
Begriff ,Riickgabe’ anstelle des zuvor durchgangig genutzten Begriffes ,Freigabe’ zu verwenden™ (Fachkommission
Stadtebau der Bauministerkonferenz 2014, S. 6).

Die Riickgabe der Militéarflache Rohrbach-Hospital an die BImA erfolgte am 16.09.2013. Damit entfallt die Privi-
legierung nach § 37 BauGB und es besteht die Mdglichkeit, die fiir eine zivile Nachfolgenutzung notwendigen Sat-
zungsbeschlisse fiir Bebauungsplane sowie stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen zu fassen.
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2.8 Bevoélkerungsstruktur Rohrbach

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgt Ublicherweise eine teils recht umfassende Betrachtung
der Sozialstruktur des Untersuchungsgebietes. Damit die Gemeinde Erkenntnisse Uber die personlichen Lebensum-
stande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich Uber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhaltnisse,
das Lebensalter, die Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie Uber die ortlichen Bindungen erheben
kann, besteht gemaB § 138 BauGB sogar eine entsprechende Auskunftspflicht fiir Eigentlimer, Mieter, Pachter etc.
im Untersuchungsgebiet.

Im vorliegenden Falle existiert im Untersuchungsgebiet keine Bevolkerung, die betrachtet werden kénnte. Die ent-
sprechende Erhebung zu lokalen sozialstrukturellen Verhaltnissen entfallt somit. Fiir die Einordnung der Flache in
ihren Zusammenhang soll jedoch eine kurze Betrachtung der Bevolkerungsstruktur im Stadtteil Rohrbach mit beson-
derem Fokus auf den angrenzenden Ortsteil Hasenleiser erfolgen. Dazu wird auf die statistischen Datenblatter des
Amtes fiir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Heidelberg zuriickgegriffen (siehe Kartendarstellung 2.8.1-2.8.4).
Detaillierte statistische Informationen zur Rohrbach sind im Datenblatt ,Rohrbach auf einen Blick 2012" aufbereitet
(vgl. Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2013a).

Im Stadtteil Rohrbach lebten im Betrachtungszeitraum 2012 rund 16.636 Einwohner auf einer Gesamtflache von
639,4 ha (zur Einwohnerdichte siehe Plan 2.8d). Davon sind 299,5 ha bebaut (46,8 %). Ende 2012 entfielen dabei
ca. 4.713 Einwohner auf den Ortsteil Hasenleiser, 4.519 auf Rohrbach-Ost und Bierhelder Hof, 5.924 auf Rohrbach-
West, 149 auf Rohrbach-Sid sowie 1.331 Einwohner auf den Ortsteil Gewann See. Der Stadtteil Rohrbach ist im
Vergleich zur Gesamtstadt dichter besiedelt, so leben 25,3 Einwohner pro ha Gesamtflache in Rohrbach, in der
Gesamtstadt sind dies nur 12,7 Einwohner. Die hohe Einwohnerdichte zeigt sich insbesondere in den Ortsteilen
Rohrbach West sowie dem Hasenleiser. Dort leben 101,6 bzw. 46,1 Einwohner je ha Gesamtflache.

Bei der Bevolkerungsstruktur Rohrbachs sowie des Hasenleisers fallen auf den ersten Blick einige Besonderheiten im
Vergleich zur Struktur der Gesamtstadt auf:

= Ende 2012 waren 15 % der Einwohner Rohrbachs unter 18 Jahre alt. Der Vergleichswert fiir die Gesamtstadt
insgesamt liegt mit 14 % etwas niedriger. Im Bereich der 18 - 29-jéhrigen liegt der Wert fiir Rohrbach mit 24
% fast gleichauf mit dem Vergleichswert fiir die Gesamtstadt. Insbesondere im Ortsteil Hasenleiser leben mit
19 % unterdurchschnittlich wenige Einwohner der Altersgruppe der 18 - 29-jahrigen. Bei den Uber 64-jah-
rigen zeigt sich ein leicht erhdhter Anteil in Rohrbach im Vergleich zur Gesamtstadt. 17 % der Einwohner
Rohrbachs sind alter als 64 Jahre; der Wert fiir Heidelberg liegt geringfiligig darunter. Die Betrachtung des
Hasenleisers zeigt wiederum einen mit 23 % Uberdurchschnittlich hohen Einwohneranteil (iber 65 Jahren.
Abbildung 1 zeigt diese Verteilung.
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Abb. 1: Bevdlkerungsstruktur Hasenleiser nach Altersgruppen im Vergleich zur Stadt Heidelberg (Quelle: Weeber +
Partner 2014, S. 10).

m Bei den HaushaltsgroBen lassen sich im Vergleich zur Gesamtstadt einige geringfiigige Abweichungen
ausmachen. Zum Jahresende 2012 wird die Zahl der Haushalte in Rohrbach auf ca. 8.926 geschatzt. Mit sta-
tistisch ca. 1,8 Personen liegt die HaushaltsgréBe in Rohrbach gleichauf mit der der Gesamtstadt, im Hasen-
leiser ist die HaushaltsgréBe mit durchschnittlich 1,9 Personen geringfligig gréBer. In Rohrbach gibt es mit
56 % im Verhaltnis zur Gesamtstadt mit 57 % weniger Einpersonenhaushalte. Der Anteil der Mehrpersonen-
haushalte ist in Rohrbach dementsprechend mit 44 % zu 43 % in der Gesamtstadt hoher. Trotz der unter-
durchschnittlichen Werte bei Bewohnern der Altersgruppen 18 - 44 Jahre gibt es im Hasenleiser deutlich
mehr Mehrfamilienhaushalte als in Rohrbach. Auffallig ist der verhaltnismaBig hohe Anteil an Einelternhaus-
halten im Ortsteil Hasenleiser. In 30 % aller Haushalte mit Kindern lebt nur ein Elternteil, in Rohrbach sind
dies 24 % sowie in der Gesamtstadt 25 %. Abbildung 2 zeigt die Haushaltsstrukturen flr das Jahr 2012.

20



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL A

Haushaltsstrukturen 2012 im Verg_;leich

I_';‘;';’;:g‘;r Rohrbach | Heidelberg
Anzahl der Haushalte 2.395 8.926 77.856
HaushaltsgréRe (Durchschnitt) 19 18 1,8
Einpersonenhaushalte 48,5% 55,5% 56,5%

Mehrpersonenhaushalte 44 5% 43,5%

Haushalte mit Kindern un-
ter 18 Jahren

(% aller Haushalte)

16,0% 15,1%

Haushalte mit 3 und mehr
Kindern

(% der Haushalte mit Kindern)

Alleinerziehende
(% der Haushalte mit Kindern)

Haushalte

Abb.

2: Haushaltsstrukturen 2012 im Vgl. Hasenleiser-Rohrbach-Heidelberg (Quelle: Weeber+Partner 2014, S. 12).

Im Bereich der WohnungsgréBen gibt es in Rohrbach mit 23 % einen héheren Anteil an 1 Zimmer-
wohnungen im Vergleich zur Gesamtstadt mit 18 %. Diese befinden sich insbesondere im Ortsteil Rohr-bach-
West sowie Rohrbach-Ost. Der Wohnungsbestand Rohrbach gestaltet sich differenziert, altere Bebauung
existiert insbesondere in Rohrbach-Ost, die Bebauung des Hasenleisers spiegelt die rege Bautatigkeit der
Jahre 1969 bis 1978 wieder, neuere Bautatigkeiten fokussieren auf den Bereich Rohrbach-West mit dem
Quartier am Turm.

Zum Stichtag am 30.06.2012 wurden in Rohrbach 5.059 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Wohnort gezahlt. Damit tiben 46 % der Bevdlkerung in der Rohrbach im so genannten erwerbsfahigen Alter
zwischen 18 und 64 Jahren eine sozialversicherungspflichtige Beschaftigung aus. In der Gesamtstadt liegt
dieser Anteil geringfligig darunter.

Daten aus dem Unternehmensregister zum Stichtag des Registerauszuges am 31.05.2013, betreffend das
Jahr 2010, geben Auskunft tiber 784 Arbeitsstatten in Rohrbach. Davon sind 85 Arbeitsstatten dem produ-
zierenden Gewerbe zuzuordnen, wohingegen 699 Arbeitsstatten dem Dienstleistungssektor angehéren. In
der Gesamtstadt sieht das Verhaltnis mit 702 Betrieben aus dem produzierenden Gewerbe zu 6.919 Dienst-
leistungsunternehmen ahnlich aus.

Die Arbeitslosenquote Rohrbachs ist mit 6 % hoher als die der Gesamtstadt mit 5 %. Der Anteil der Lang-
zeitarbeitslosen liegt mit 34 % knapp 1,5 Prozentpunkte niedriger als der der Gesamtstadt. Der Anteil der
Langarbeitslosen aus dem Hasenleiser liegt mit 38 % sowohl Gber der Arbeitslosenquote in Rohrbach als
auch Uber der in Heidelberg.

82 % der Einwohner Rohrbachs verfiigen liber einen deutschen Pass, in der Gesamtstadt liegt dieser Wert
mit 83 % geringfiigig dariiber. Uberdurchschnittlich viele Menschen im Ortsteil Hasenleiser (24 %) sowie
Rohrbach-Siid (52 %) besitzen einen auslandischen Pass. Auf den Hasenleiser bezogen entstammen mit
75 % viele Einwohner dem Nicht-EU-Ausland (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
2013a).

NH ProjektStadt
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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 firr die US-Flachen abgeleitet und diese als Leitlinien der Konversion in Heidelberg definiert. ,Die
ausgearbeiteten Entwicklungsziele, auch Leitlinien genannt, konnten dann wiederum von den Birgerinnen 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 Fldchen, die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (BImA). Mit den Leitlinien fiir die Konversion wurden gewissermaBen die Wegweiser fiir die weitere
Entwicklung der Areale aufgestellt" (Stadt Heidelberg 2012f, S. 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 flir Neues, Unbekanntes. Er soll
transparent und mitwirkungsoffen fiir alle Blirgerinnen und Biirger sein. Er versteht sich als Baustein zur Schaffung
von Freirdumen und zur Férderung von Innovation. Er wird mit dem stadtgesellschaftlichen Prozess der Internatio-
nalen Bauausstellung (IBA) vernetzt.

= Stadtebau und Baukultur: Es werden vielfaltig gemischte und lebendige Quartiere mit guter Lebensqualitat
und Mut zu Experimenten entstehen. Diese werden in geeigneter Weise mit der Umgebung und dem gesam-
ten Stadtgeflige verflochten. Eine anspruchsvolle, auch experimentelle Architektur wird Quartiere mit hoher,
identitatsstiftender Qualitat schaffen.

= Wohnen: Mit der Entwicklung der Konversionsflachen wird ein wesentlicher Beitrag zu einem ausreichenden
Wohnangebot flir unterschiedliche Nutzer- und soziale Gruppen geleistet, bei dem vielfaltige Wohnformen
berticksichtigt werden.

= Mobilitat/Verkehrsinfrastruktur: Allen Nutzern werden gleiche Mobilitdtschancen ermdglicht. Ziel ist eine
Stadt der kurzen Wege. Die Konversionsflachen bieten die Chance fiir eine 6kologisch ausgerichtete Mobilitat
und Netzintegration.

= Freiraum: Zur Sicherung 6kologischer und stadtklimatischer Qualitédten werden hochwertige, unversiegelte
Freifldchen geschaffen, die mit bestehenden stadtischen Freirdumen vernetzt werden.

m Offentlicher Raum: Es werden identitatspragende 6ffentliche Rdume mit ansprechendem Erscheinungsbild
geschaffen. Diese sichern ein attraktives, vielfaltig nutzbares Umfeld.

B Soziale Infrastruktur: In den Quartieren werden mit Bildungs-, Beratungs- und Dienstleistungsangeboten
Raume fiir Integration, Begegnung, Eigeninitiative und blirgerschaftliches Engagement gefordert.

= Sport und Erholungsflachen: Durch den Ausbau und die Vernetzung von Sport-, Erholungs- und Bewe-
gungsflachen werden Angebote fir alle Nutzer- und Altersgruppen geschaffen.

B Wissenschaft: Wissenschaftlichen und wissenschaftsnahen Wirtschaftseinrichtungen werden Entwicklungs-
raume geboten, die ihren spezifischen Bedlirfnissen gerecht werden.

= Wirtschaft: Die Konversionsfldchen tragen dazu bei, Heidelberg als innovativen und dynamischen Wirt-
schaftsstandort zu stérken. Es werden Flachen fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung bereitgestellt.

= Kultur: Es werden verschiedenartige Kommunikations- und Begegnungsmdéglichkeiten, auch in ungewdhn-

22



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL A

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

Auf eine detaillierte Darstellung aller sektoralen Handlungsziele wird in diesem Bericht verzichtet und auf die Bro-
schire ,Leitlinien fir die Entwicklung der US-Flachen™ hingewiesen (vgl. Stadt Heidelberg 2012f).

3.2 Stadtentwicklungsplan 2015 (STEP)

Heidelberg beschloss 1997 nach zweijahriger Diskussion mit der Bilirgerschaft den ,Stadtentwicklungsplan Hei-
delberg 2010 — Leitlinien und Ziele" (STEP) als Lokale Agenda. In der Prdambel des STEP’s wird ,gleichermaBen®
eine ,sozial verantwortliche, umweltvertragliche und wirtschaftlich erfolgreiche®™ Entwicklung festgeschrieben (Stadt
Heidelberg 1997).

Der STEP setzt die Forderung der UN-Konferenz von 1992 um, das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung auf lo-
kaler Ebene zu verfolgen. Der STEP wurde 2006 mit einem neuen Handlungsfeld ,Demografischer Wandel" fortge-
schrieben. Mit dieser Fortschreibung wurde auch die Laufzeit des STEP’s von 2010 auf 2015 verlangert. Im STEP
werden neun unterschiedliche Zielbereiche definiert (vgl. Stadt Heidelberg 2007):

Stadtebauliches Leitbild

Regionale Kooperation und Regionalentwicklung
Arbeiten

Wohnen

Umwelt

Mobilitat

Soziales

Kultur

Demografischer Wandel

Anlasslich des vorliegenden Berichts zur Voruntersuchung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital werden sieben
Zielbereiche herausgefiltert, die einen besonderen Einfluss auf die zukiinftige Entwicklung der Flache beinhalten.

= Der Zielbereich ,Stadtebauliches Leitbild" misst der Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale eine
besondere Bedeutung zu und fordert die sparsame Verwendung von Bauland. ,Um den Zuwachs der Sied-
lungsflache so gering wie méglich zu halten, muss in allen Bereichen auf eine intensivere Flachenausnut-
zung hingewirkt werden. Dabei sind soziale, stadtbildpflegerische und stadtklimatologische Gesichtspunkte
zu beriicksichtigen®™ (Stadt Heidelberg 2007, S. 13).

= Unter dem Zielbereich ,Wohnen" wurde die Forderung nach Wohnraum fiir alle und damit die Schaffung und
Sicherung von preiswertem Wohnraum festgeschrieben. Das Menschenrecht auf Wohnung ist zu sichern.
Dartiber hinaus sollen Verdrangungs- und Segregationsprozesse vermieden werden (ebd., S. 21).

= Der Zielbereich ,Umwelt" mochte u. a. dem Trend zur Zersiedelung entgegensteuern und die zukiinftige
Siedlungsentwicklung auf einer kompakten und durchmischten Neubauweise, die sich an 6kologischen Krite-
rien orientiert, aufbauen (ebd., S. 25).

= Der Zielbereich ,Mobilitat" verfolgt u. a. die Schaffung und Férderung einer Stadt der kurzen Wege. ,Es sind
deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben, die die Moglichkeit zu einem hohen Anteil an FuB-
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und Radwegen bieten" (ebd., S. 28).

m Die Stadt Heidelberg bekundet im Stadtentwicklungsplan den Willen zur Uberwindung von ,sozialrdumlichen
Spaltungstendenzen®. ,Im Sinne einer sozialvertraglichen Stadtentwicklung wird schutzbedirftigen gesell-
schaftlichen Gruppen wie Kindern, Jugendlichen, Behinderten, Auslandern und alten Menschen Rechnung
getragen" (ebd., S. 29).

= Im Zielbereich ,Kultur* wird der Einfluss der Stadtentwicklung auf das gesellschaftliche Zusammenleben
betont. Kommunikation- und Begegnungsmaglichkeiten fordern spezielle kulturelle Aktivitdten, die aus einer
~engen Beziehung zwischen den Birgern 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, kommunikationsférdernden Raumen
und Flachen zur Begegnung, zur freien Entfaltung und Gestaltung fir alle (ebd., S. 33).

= Von besonderer Bedeutung sind zudem im Zielbereich ,,Demographischer Wandel" die Zielaussagen, die eine
familienfreundliche Stadt anstreben, ein aktives und solidarisches Stadtteilleben ermdéglichen wollen und den
offentlichen Raum als Ort der Begegnung starken (ebd., S. 34).

3.3 Informelle Planwerke

Die Stadt Heidelberg erganzte Ende der 1990er Jahre die im Baugesetzbuch vorgesehene Bauleitplanung durch
eine Reihe ,informeller Planungsschichten®. Das Siedlungsstrukturkonzept, das Freiflachenstrukturkonzept sowie
der Umweltplan und der Verkehrsentwicklungsplan bilden die Grundlage fiir das Modell Raumliche Ordnung (MRO).

Die Fachplanungen sind in ihren wesentlichen Zielaussagen und Konzeptansatzen miteinander abgestimmt. Das
Siedlungsstrukturkonzept besteht aus den Teilkonzepten ,Stadtebaulicher Leitplan® und ,Baudichteplan®. Der Um-
weltplan 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
Freiraume und Landschaftsrdume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen Aspekten.
Dabei wurden Belange der Okologie und Umweltvertréglichkeit mit einbezogen.

In der Einleitung zum MRO wird hierzu erldutert: ,Das Siedlungsstrukturkonzept (SSK) legt die stadtebauliche Ord-
nung 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 Freiflachenstruk-
turkonzept (FSK), das sich vor allem mit dem Landschaftsbild, der Biotopausstattung sowie dem Erholungswert der
Landschaft und innerstadtischen Griinflachen befasst, erganzt. In beiden genannten Konzepten flossen die fachli-
chen Beurteilungen des Umweltplanes (UP) ein. Er betrachtet die Umweltmedien Luft/Klima, Boden und Wasser"
(Stadt Heidelberg, Amt fiir Umweltschutz und Gesundheitsforderung 1999, S. III).

Die rdumlichen Aussagen werden im Modell Raumliche Ordnung zusammengefasst. Es stellt damit gleichzeitig die
raumliche Umsetzung der Leitlinien und Ziele des Stadtentwicklungsplanes dar (Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
2000a, S. 1).

3.3.1 Siedlungsstrukturkonzept (SSK) 1998

Das Siedlungsstrukturkonzept aus dem Jahr 2000 gliedert die Stadt Heidelberg funktional in vier unterschiedliche
Bereiche: Innenstadt, innere Stadt, duBere Stadt und Peripherie (siehe Kartendarstellung 3.3.1). Zur Innenstadt
werden die Altstadt und &stliche Teile Bergheims gezahlt. Zur inneren Stadt gehdren der westliche Teil Bergheims,
die Weststadt und der Kernbereich Neuenheims. Zur duBeren Stadt (Vorstadt) werden groBere Teile Neuenheims,
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das Neuenheimer Feld, die Stdstadt (mit Ausnahme der westlichen Hanglagen), Pfaffengrund und nérdliche Teile
Kirchheims (Patton Barracks und Messplatz) gezahlt. In diesem Sinn wurde Rohrbach als Peripherie definiert (vgl.
Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 2000c; siehe Karte 3.3.1).

3.3.2 Freiflaichenstrukturkonzept (FFSK) 1998

Das Freiflachenstrukturkonzept definiert die konstituierenden Freiraumstrukturen und Freiraumelemente. Es erklart
die Stadt von ihrem Gesamtaufbau und macht verschiittete und nicht erkannte Qualitaten sowie Gefahrdungen des
offentlichen Raums und der Kulturlandschaft ausfindig (siehe Kartendarstellung 3.3.2). Das FFSK zeigt Entwick-
lungschancen zur Starkung der Heidelberger Freiraumstruktur einschlieBlich der Verflechtung mit der umgebenden
Landschaft auf. Auf der Grundlage des FFSK wurden Leitlinien und eine zusammenhangende Freiraum- und Land-
schaftsstruktur entwickelt, in die sich einzelne Orte und Gebiete mit unterschiedlichen Gestaltimages und Identitaten
einbetten. Es wurden Handlungsbedarfe und Empfehlungen zu vorrangigen Planungsschritten und MaBnahmen
benannt. Das FFSK dient als Grundlage fiir vertiefende freiraum- und landschaftsplanerische Konzepte und gibt Ori-
entierung fiir andere Fachplanungen (Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 2000a, S. 2). Im Wohngebiet Hasenleiser
werden im Freiflachenstrukturkonzept ,MaBnahmen zur Stadterneuerung mit Schwerpunkt in der Wohnumfeldge-
staltung und Gestaltung des offentlichen Raumes" vorgeschlagen (ebd., S. 56, siehe Karte 3.3.2).

3.3.3 Umweltplan (UP) 1999

Der Umweltplan von 1999 bearbeitet die raumlichen Belange des Umweltschutzes. Dies gilt insbesondere fiir die
Belange Boden, Wasser und Klima/Luft, die er in einem einheitlichen Instrumentarium zusammenstellt. Dariiber
hinaus bereitet er die Zielsetzungen, Entwicklungsaussagen und MaBnahmenschwerpunkte des Umweltschutzes
auf. Die Zielebene des Umweltplanes ist vor allem die gesamtstadtische rdumliche Planung. Natur- und Landschafts-
schutzgebiete werden im Umweltplan nachrichtlich dargestellt (vgl. Stadt Heidelberg, Amt fiir Umweltschutz und
Gesundheitsforderung 1999, siehe Kartendarstellung 3.3.3).

Vordringliches Handlungsfeld laut Umweltplan ist die Entwicklung der Hanggarten zwischen Siidstadt und Rohr-
bach. Weitere Feststellungen laut Umweltplan:

m Ausweisung als Siedlungsbereich zum Teil mit Bodenbelastungen durch Thallium. Ostlich schlieBt sich eine
hohe Schall- und Stickoxidemission an StraBen an. Nordlich wird die Flache in geringem MaBe gestreift von
einem Gebiet mit gestorter Ventilation in einem 6kologischen Ausgleichsraum.

= Bereich mit fallwinddhnlichen Ausgleichsstrémungen sowie teilweise gestorter Ventilation in einem klimadko-
logischen Raum.

= Siedlungsbereich sowie 6kologischer Funktionsbereich Klima-Kaltluftabfluss / Ausgleichsstromungen.

3.3.4 Modell Raumliche Ordnung (MRO) 1999

Das Modell Rdumliche Ordnung ibernimmt die Aufgabe das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung gemaB den Vor-
gaben des Stadtentwicklungsplanes auf der raumlichen Ebene zu konkretisieren (vgl. Stadt Heidelberg 2000). ,Dem
Modell liegt die Leitidee aus dem STEP zugrunde, mit Bauland sorgsam umzugehen und vor allem Innenentwick-
lungspotentiale zu aktivieren. (...) Das MRO zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche
Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So
lassen sich die Prioritaten in der kiinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen. Mit der Beschlussfas-
sung 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
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sich daran zu orientieren® (Stadt Heidelberg 2000, S. IV). ,Das Modell Raumliche Ordnung vereinigt Ergebnisse aus
dem Siedlungsstrukturkonzept (1998), dem Freiflachenstrukturkonzept (1998) und dem Umweltplan (1998) sowie
dem Verkehrsentwicklungsplan (1994) in einem Gesamtkonzept. Es ist samtlichen Fachplanen tibergeordnet™ (ebd.).

Das Modell Rdumliche Ordnung definiert unterschiedliche MaBnahmenbereiche. Mit dem Geldnde des ehemaligen
Glterbahnhofs, 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. Rohrbach und die zu untersuchenden Flachen waren davon nicht beeinflusst (siehe
Kartendarstellung 3.3.4).

3.3.5 Modell Raumliche Ordnung: Fldchenbilanz 1999-2007 (Fortschreibung MRO)

In der Flachenbilanz des MRO bezogen auf Entwicklungsflachen von 2007 wurden die Konversionsflachen bzw. das
US-Hospital nicht berticksichtigt (Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2008). ,,Ende 2013 betragt
das Gesamtpotenzial an Stadtumbau- und Stadterweiterungsflachen nach den Ausweisungen des Modells Raumliche
Ordnung von 1999, das noch fiir eine Entwicklung zur Verfligung steht, 213 ha. Das sind 60% des urspriinglichen
Potenzials. Davon entfallen 67 ha auf Fldchen fiir den Wohnungsbau, 131 ha auf Flachen fiir gewerbliche Nutzung
und 15 ha auf Sondernutzungsfldchen®™ (vgl. Stadt Heidelberg 2014a, S 2).

»Durch die Umnutzung der Konversionsflichen mit insgesamt 180 ha stehen in den kommenden Jahren zusatzliche
Stadtumbauflachen fiir eine Entwicklung zur Verfligung. 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 ,Kinftiges Flachenmanagement in Heidelberg" (Drucksache 0178/2013/1V) bereits angekiindigt, schlagt
die Verwaltung vor, das Modell Raumliche Ordnung fortzuschreiben, wenn die Nachnutzungsmdglichkeiten fiir die
einzelnen Konversionsflachen bestimmt sind" (vgl. Stadt Heidelberg 2014a, S. 3).

3.3.6 Stadtteilrahmenplan Rohrbach 1994

Mit den Stadtteilrahmenplanen wurden fiir alle Stadtteile Aussagen Uber deren Entwicklungschancen und Entwick-
lungsgrenzen getroffen. Die Stadtteilrahmenpldne verfolgen das Ziel eines integrierten Stadtentwicklungsansatzes,
der eine geordnete soziale, 6konomische, stadtebauliche und 6kologische Entwicklung férdert. Der Stadtteilrahmen-
plan Rohrbach besteht aus einem Teil I (Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1994 sowie
aus dem Teil II (Entwicklungskonzept und MaBnahmenvorschldge) aus dem Jahr 1997 (Stadt Heidelberg 1994, Stadt
Heidelberg 1997, siehe Kartendarstellung 3.3.6). Folgende generelle Zielaussagen trifft der Stadtteilrahmenplan fir
Rohrbach:

= Starkung der Wohnfunktion

® Férderung der Stadtteilintegration durch u.a. Uberwindung der Barrierewirkung der B 3

= Starkung der Versorgungsfunktion Rohrbachs und Entwicklung eines attraktiven Ortskerns (Ausbau eines
selbststéndigen Nebenzentrums)

= Ausbau der sozialen und kulturellen Infrastruktur
m Stirkung des OPNV
= Freiraume planerisch sichern
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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 ,Einheit-
lichen 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-
wirttembergischen und den rheinland-pfélzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich (Metropolregion Rhein-
Neckar 2015).

In der Metropolregion stehen kurz- und mittelfristig militarisch genutzte Flachen in erheblichem Umfang fiir andere
Nutzungen zur Verfiigung. Einige der Flachen sind bereits freigegeben, es bestehen bislang jedoch noch keine kon-
kreten bauplanungsrechtlichen Vorgaben fiir eine Folgenutzung. Fiir andere Areale ist die Aufgabe zwar terminiert,
bis zur endgliltigen Freigabe wird die militarische Nutzung aber noch einige Jahre fortgesetzt. Der bislang auf den
Flachen liegende Status ,Sonderflache Bund" wird jedoch in allen Fallen innerhalb des Planungshorizontes des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar aufgegeben. Es soll bereits heute die Perspektive einer zivilen Nachnutzung
aufgezeigt werden, ohne angesichts der Dimension der Flachen den kommunalen Beteiligungs- und Planungspro-
zessen vorzugreifen. Die militarischen Areale, die im Planungszeitraum des Einheitlichen Regionalplans in eine zivile
Nutzung libergehen werden, sind in der Raumnutzungskarte daher nachrichtlich als , Entwicklungsfldche militarische
Konversion (N)" dargestellt (vgl. Verband Region Rhein-Neckar, 2013, S. 50).

Die Konversionsflache Rohrbach-Hospital wird in der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan dement-
sprechend nachrichtlich vollstandig als , Entwicklungsflache militarische Konversion (N)* ausgewiesen (siehe Karten-
darstellung 3.4.1).

Zudem sind folgende zeichnerischen Ausweisungen zu finden:
= Die Konversionsflache Rohrbach-Hospital ist vollstdndig umgeben von nachrichtlich als ,Bestand Siedlungs-
flache Wohnen (N)" ausgewiesenen Flachen

= Die Karlsruher StraBe ist nachrichtlich als iberregionale und regionale Verkehrsverbindung ausgewiesen.
Westlich Rohrbachs wird im Bereich der bestehenden mehrgleisigen Bahnanlagen eine Freihaltetrasse fiir
den Ausbau des Schienenverkehrs als Ziel der Regionalplanung ausgewiesen.

3.4.2 Flachennutzungsplan 2015/2020 (FNP) 2006

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim ist Trager der gemeinsamen Flachennutzungsplanung. Das Ver-
bandsgebiet umfasst neben den Oberzentren Heidelberg und Mannheim 16 weitere Kommunen. Aufgabe des Nach-
barschaftsverbandes ist es eine zukunftsfahige Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur sicherzustellen. Der
Nachbarschaftsverband steuert rechtsférmlich die Flachennutzungsplanung (vgl. Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim o. J.)

Der Flachennutzungsplan zeigt den planerischen Willen der Stadte und Gemeinden im Nachbarschaftsverband,
welche Flachen mit baulichen Nutzungen belegt sind, welche von Bebauung freigehalten werden sollen und wie
diese Flachen durch das Uberértliche- und ortliche Verkehrssystem erschlossen werden. Der Flachennutzungsplan
bildet die Grundlage und setzt den Rahmen fiir die Ausarbeitung von Bebauungsplanen. Nach § 5 BauGB sind im
Fldchennutzungsplan die Grundziige der Entwicklungskonzeption darzustellen. Deshalb sind die Darstellungen im
Flachennutzungsplan 2015/20 nicht parzellenscharf (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2006, S.9).

Der FNP weist flr alle Verbandskommunen die jeweiligen Entwicklungsflachen aus (ebd., S. 111). Mit dem
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Genehmigungsstand vom Juli 2006 kennt der vorliegende FNP keine militarischen Konversionsflachen (siehe Karten-
darstellung 3.4.2). Der FNP weist im Sinne einer Sonderbauflache alle heutigen militarischen Konversionsfldchen mit
der Kurzbezeichnung B als ,Militarische Einrichtung® aus (in orange dargestellt, siehe Plan 3.7). Militérische Anlagen
kénnen laut FNP Kasernen, Verwaltungsgebaude, Lazarette, Schule der Streitkrafte, Ubungsplétze und militarischen
Flugpldtzen dienen.

Insgesamt folgt der Flachennutzungsplan dem Leitbild des Nachbarschaftsverbandes als GroBstadtregion innerhalb
der Ballungsréaume der BRD und sieht die Wirtschaftskraft im Vergleich zum Durchschnitt der BRD auf hohem Niveau
(ebd., S. 32). Das Leitbild definiert Aufgaben und benennt Trends, die u. a. den Verstadterungsprozess bestimmen.
Ohne die militérische 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 Wiedernutzungspotentiale, 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 wichtigsten Potentiale fiir
einen Investitionszufluss® (ebd., S. 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 StadtumbaumaB-
nahmen und mit einer Anpassung der Wohnungen bzw. durch Verbesserungen im Wohnumfeld auf die veranderten
Anspriiche nach Wohnqualitdt und WohnungsgréBe reagieren® (ebd., S. 41).

Der FNP folgt der Strategie zur Nachhaltigkeit in der GroBstadtregion ,Nachbarschaftsverband". Der FNP definiert
dafir 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 Ent-
wicklung der Flache Handlungsfeld 1, Wohn- und Freiraumqualitét schaffen und die Nutzungsmischung sichern und
férdern von besonderer Relevanz ist (ebd., S. 71).

Auf der Grundlage der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes von 2001 trifft der FNP auch Aussagen
zum Wohnungsbedarf Heidelbergs. Dabei wird davon ausgegangen, dass der Wohnungsbedarf fiir den erwarteten
Einwohnerzuwachs Uiber die Innenentwicklungen Furukawa und Bahnstadt, aber auch tber neue Wohngebiete, wie
z.B. ,Schollengewann’, ,Im Bieth’ bis 2020 gedeckt werden kann. Hier liegen allerdings mit der 2013 im Auftrag der
Stadt Heidelberg und der BImA erarbeiteten Wohnraumbedarfsanalyse (siehe Abschnitt 3.5.1) aktuellere und detail-
liertere Zahlen vor, die zu einem anderen Ergebnis fihren.

Bereits im FNP wird jedoch auch das Potential der Konversionsflaichen erwahnt und ausgefiihrt: ,Auch fiir Hei-
delberg ist langfristig zu erwarten, dass in relativ groBem Umfang heute noch von militarischem Personal belegte
Wohnungen mittel- bis langfristig frei werden und auf diese Weise zu einer Entlastung der zivilen Nachfrage nach
Wohnungen beitragen werden® (ebd., S. 82).

3.4.3 Bebauungsplane

Grundsatzlich geht die Stadt Heidelberg davon aus, dass fir die geordnete stadtebauliche Entwicklung der militari-
schen Liegenschaften im Untersuchungsgebiet ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB besteht. Fiir das
gesamte Untersuchungsgebiet wurde daher im Gemeinderat am 06.02.2014 die Aufstellung eines Bebauungsplans
beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich des Hospitals. Das Plangebiet hat ins-
gesamt eine GroéBe von 9,3 Hektar.

Mehrere rechtskraftige Bebauungspldane beinhalten oder tangieren Teile des Untersuchungsgebietes (siehe
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Kartendarstellung 3.4.3). Es muss zwischen Bebauungsplanen gliltig nach dem baden-wiirttembergischen Aufbau-
gesetz von 1948 (Regierung des Landes Baden-Wiirttemberg 1948) und B-Planen giiltig nach dem Baugesetzbuch
unterschieden werden. In chronologischer Reihenfolge sind folgende rechtsgiiltige Plane fiir die den Bereich des
Hospitals zu benennen:

06.04.00 Rohrbach-Siid - Teilabschnitt I - Anderung und Neufeststellung von Bau- u. StraBenflucht (1960)

06.04.01 Rohrbach-Siid - Teilabschnitt I - Anderung im Bereich zwischen ErbprinzenstraBe und
Kolbenzeil (1984)

06.06.00 Hasenleiser 2557-33 (1967)

06.06.02 Hasenleiser - Anderung im Bereich der Schulbauflichen (1969)

06.06.03 Hasenleiser - Anderung im Bereich der Grundstiicke LGB. Nr. 23118/1, 23120, 23133, 23174
und 23202 sowie 21806 (1973)

06.06.04 Hasenleiser - Anderung des Breisacher Weges (1967)

06.06.05 Hasenleiser - Anderung im Bereich Freiburger Strasse-B3 und Emmendinger Weg
LBG. NR. 23/33 (1976)

06.06.06 Hasenleiser - Anderung im Bereich der Sportfldchen am Erlenweg/Freiburger Strasse (1977)

06.09.02 Rohrbach Gewann See - Anderung in Teilbereichen (1978)

3.4.4 Nahverkehrsplan der Stadt Heidelberg 2005-2010

Entsprechend dem Gesetz Uiber die Planung, Organisation und Gestaltung des &ffentlichen Personennahverkehrs in
Baden-Wiirttemberg (BWOPNVG) haben die zustindigen Aufgabentrager fiir den éffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) Nahverkehrspléne 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 funf Jahre im Zeitraum von Ende 2005 bis 2010 fortzuschreiben. In 2014 und 2015 werden die Nahver-
kehrsplane im Verkehrsverbund Rhein-Neckar (iberpriift und fortgeschrieben. Fiir Heidelberg stehen unter anderem
die bereits in den vorhergehenden Nahverkehrsplanen streckenseitigen AusbaumaBnahmen (u. a. StraBenbahn
Neuenheimer Feld und StraBenbahn Bahnstadt) im Mittelpunkt. Das sogenannte ,Mobilitatsnetz Heidelberg" bildet
die Grundlage des zu aktualisierenden Nahverkehrsplans Heidelberg. Der bestehende Nahverkehrsplan Heidelberg
behélt nach dem OPNV-Gesetz in Baden-Wiirttemberg so lange seine Giiltigkeit, solange er nicht fortgeschrieben
wurde. Aus diesem Grund bilden die darin stehenden Aussagen (iber das Anforderungsprofil des OPNV auch die
Grundlage fiir die Uberlegungen zur ErschlieBung der Konversionsfliche Rohrbach-Hospital durch den éffentlichen
Personennahverkehr (siehe Abschnitt 4.2).

3.5 Stddtische Konzepte und Analysen
3.5.1 Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2013

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben Ende 2012
gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in Auftrag gegeben. Beauftragt wurde das GEWOS Institut flr Stadt-, Re-
gional- und Wohnforschung GmbH, Hamburg. Die Erstellung wurde von einer Expertenarbeitsgruppe unter Leitung
von Herrn Blirgermeister Stadel mit Vertretern aus den Fachamtern, der BImA und Mitgliedern des Entwicklungsbei-
rates sowie des Mietspiegelbeirates begleitet (vgl. Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2013b).
In dem Gutachten wird der zukiinftige gesamtstadtische Wohnungsbedarf quantifiziert und qualifiziert sowie kon-
krete wohnungspolitische Handlungsempfehlungen gegeben, um Fehlentwicklungen auf dem Heidelberger Woh-
nungsmarkt zu vermeiden und ein optimales Wohnungsangebot sicherzustellen. Dabei wird die zu erwartende
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Bevolkerungsentwicklung berticksichtigt und auf der 2011 erstellten Studie zu ,Wohntypen in Heidelberg" (vgl. Stadt
Heidelberg, Amt fir Stadtentwicklung und Statistik 2011), die die lebensweltliche Strukturierung der Wohnungs-
nachfrage zeigt, aufgebaut.

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

Aufbauend auf der stadtischen Bevdlkerungsprognose wird im Gutachten prognostiziert, dass sich bis zum Jahr
2030 die Zahl der Haushalte zudem voraussichtlich um mehr als 10%, erhoht. Die quantitativen Ergebnisse der
Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt und die Neunutzung der bestehenden Wohngebaude auf den
vormals vom US-Militar genutzten Konversionsflachen den Heidelberger Wohnungsmarkt nur voriibergehend ent-
lasten werden. Noch vor 2020 ist wieder mit einer erhdhten Anspannung zu rechnen, wenn nicht weiterhin neue
Wohnungen in Heidelberg angeboten werden kdnnen. Der Gutachter ermittelt einen zusatzlichen Bedarf von rund
2.400 Wohnungen, die ab diesem Zeitpunkt bendtigt werden. Mit dem Anstieg der Haushaltszahlen wird auch der
Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum in unterschiedlichen Marktsegmenten gesamtstadtisch wachsen.

Das Gutachten legt vor diesem Hintergrund ausdriicklich nahe, die Potentiale der Konversionsflachen zu nutzen, um
einen Teil dieses zusatzlichen Bedarfs zu decken. Neben der Nachnutzung bestehender Housing-Gebaude bzw. -fla-
chen (angesetzt werden hier 2.100 Wohnungen in den ehemaligen Housings Mark Twain Village und Patrick Henry
Village) werden dabei auch die Mdglichkeiten zur Errichtung zusatzlicher Wohnungen durch vorhandene Freiflachen
und bisher anderweitig genutzte Gebaude auf den Konversionsflachen betont.

Dabei werden groBe Potentiale gesehen, auf den frei werdenden Kasernenflachen ganz unterschiedliche Bedarfe zu
decken, die im Gutachten differenziert analysiert wurden. Genannt werden insbesondere Potentiale zur Schaffung
von Angeboten an preisglinstigen Wohnungen, an selbstgenutztem Eigentum fiir junge Familien, an Studentenwoh-
nungen und an seniorengerechten Wohnungen.

Zentral ist dabei die Empfehlung, auf den Konversionsflachen eine groBe Vielfalt von Angeboten sicherzustellen:
GemaB Gutachten sollten eine gezielte Projektentwicklung und wenn mdoglich auch der Einsatz von Férdermitteln
dazu genutzt werden, unausgewogene Bevolkerungsstrukturen zu vermeiden und auf Durchmischung zu achten. Im
Rahmen der Planungen sollten gemaB Gutachten daher unterschiedliche Konzepte Beriicksichtigung finden.

3.5.2 Wirtschaftsflachenkonzept Heidelberg 2013

Im Dezember 2012 wurde von der CIMA Beratung + Management GmbH in Zusammenarbeit mit dem Deutschen
Institut fr Urbanistik gGmbH (2012) ein Wirtschaftsflachenkonzept fiir die Stadt Heidelberg vorgelegt (vgl. CIMA
Beratung + Management GmbH in Zusammenarbeit mit Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH 2012). Der Stadt-
entwicklungs- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung vom 16.01.2013 und der Gemeinderat in seiner Sitzung
vom 06.02.2013 von dem Wirtschaftsflachenkonzept als Diskussionsgrundlage fiir ein abgestimmtes strategisches
Leitbild zum mittelfristigen Umgang mit Wirtschaftsflachen Kenntnis genommen (vgl. Stadt Heidelberg 2013b).

Beziiglich der Entwicklung der Konversionsflachen ist insbesondere die darin enthaltene Flachenbedarfsprognose
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von Relevanz. In der Gegeniiberstellung von aktuellem Flachenangebot und kiinftig zu erwartendem Flachenbedarf
bis zum Jahr 2025 sieht das Gutachten einen zusatzlichen Flachenbedarf von bis zu rund 73 ha (netto), der durch
die aktuellen gewerblichen Entwicklungsflachen, Konversionsstandorte und ggf. weitere Flachenausweisungen zu
decken ist. Der ermittelte zusdtzliche Flachenbedarf wird sich gemaB Gutachten in erheblichem MaBe 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 zusatzliche Flachenbedarf nicht allein durch die im Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Entwicklungsflachen gedeckt werden kann. Er empfiehlt daher, die Konversionsflachen auf ihre
Eignung als Wirtschaftsflachen zu untersuchen und diese Potentiale zu aktivieren.

Fir die Entwicklung der Konversionsflachen wird dabei insbesondere die Mdoglichkeit fiir die Férderung der wis-
sensintensiven Wirtschaft, insbesondere als Standorte fiir die Ansiedlung entsprechender Unternehmen in urbanen,
nutzungsgemischten Quartieren, aber auch als ,Labor" flr die Erprobung des Einsatzes und Zusammenspiels inno-
vativer, technologischer Kompetenzen gesehen. Zentrumsnahe bzw. stadtteilorientierte Konversionsflachen sollten
zudem auch als Standorte fiir lokales Gewerbe und Handwerk entwickelt werden.

Bezliglich der Konversionsflache Rohrbach-Hospital werden im Gutachten keine spezifischen Aussagen getroffen.

3.5.3 Nahversorgungskonzept Heidelberg 2013 und Nahversorgungsbericht 2017

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 13. Juni 2013 eine im Rahmen eines strategischen Einzelhandelskon-
zeptes erarbeitete Bewertung der Nahversorgungssituation fiir die Gesamtstadt und die Stadtteile sowie die daraus
abgeleiteten MaBnahmenvorschlage als Handlungsgrundlage der néchsten Jahre beschlossen (vgl. Stadt Heidelberg
2012d, 2012e). Das Nahversorgungskonzept basiert auf der Abwagung und Zusammenfiihrung von drei Bausteinen,
namlich
m der Bestandsaufnahme und Bewertung der Nahversorgung durch das Biiro Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lérrach, als externem Gutachter (vgl. Acocella 2012),

= einer Bewertung der Ergebnisse des Gutachters durch die Stadtverwaltung sowie
= der Einschatzung auf Stadtteilebene durch die Beteiligung der Bezirksbeirdte und interessierter Biirger.

Die Bewertung der Nahversorgungssituation fiir die Gesamtstadt und die Stadtteile erfolgt in drei Kategorien. Rohr-

bach ist darin in der Kategorie ,gute fuBlaufig erreichbare Versorgung" erfasst. In der Erhebung wurde ermittelt,

dass im gesamten Stadtteil Rohrbach eine Verkaufsflaiche von mehr als 15.000 m2 fir nahversorgungsrelevante

Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs besteht. In der Bewertung der Situation wird ausgefiihrt:

= Rohrbach besitzt in Bezug auf die Verkaufsflache das groBte Angebot in Heidelberg, was jedoch im Wesent-

lichen auf zwei groBe SB-Warenhaduser im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid mit so genannten nicht integrierten
Lagen zuriickzufiihren ist. Es gibt jedoch mehrere Angebotsbereiche in integrierter, zentraler Lage, so dass
ein GroBteil der Bevolkerung eine fuBlaufige Nahversorgung hat. Dabei ist das vorhandene Angebot durch
kleinteilige und hochwertige Angebote gekennzeichnet.

m Ein zentraler Bereich befindet sich in unmittelbarer Néhe zum Konversionsgelande des ehemaligen US-Hos-
pitals an der Freiburger Strae im Quartier Hasenleiser. Der Nahversorgungsbereich liegt auf der nordlichen
Seite der Freiburger StraBe zwischen Lahrer StraBe und der Strae Kolbenzeil. Das Einzelhandelsangebot
wird durch verschiedene Betriebe gebildet, wobei ein Discounter mit einer Verkaufsflache unterhalb der
Schwelle zur GroBflachigkeit pragend ist. Mit diesem bestehenden Angebot wird ein noch hinreichendes
Grund- und Nahversorgungsangebot fiir die unmittelbar angrenzenden Wohnbereiche gewahrleistet, da
auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit besteht. Die Verkaufsfldche des Discounters birgt jedoch aufgrund
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der geringen FlachengréBe ein Risiko in der Bestandssicherheit. Auch werden im Nahversorgungskonzept
stadtebaulich-gestalterische Mangel des dffentlichen Raums und der architektonischen Gestaltung aufge-
zeigt. (vgl. Acocella 2012).

= Der zweite zentrale Nahversorgungsbereich Rohrbachs erstreckt sich um den Platzbereich Rohrbach-Markt
(entlang der Karlsruher StraBe sudlich der St.-Peter-StraBe, weiter in der RathausstraBe zwischen Rémer-
straBe und Junkergasse, Herrenwiesenstrale sowie Heinrich-Fuchs-StraBe bis zur AugustastraBe). Innerhalb
dieses zentralen Bereiches sind ca. 16 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder
Erganzungssortiment zu verzeichnen, inklusive einem kleinen Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft.
Durch die hohe Angebotsdichte und die geeignete Angebotsvielfalt wird dieser zentrale Bereich gut von der
Bevolkerung aus dem Stadtteil und sogar aus angrenzenden Stadtteilen wie der Stidstadt angenommen (vg.
Acocella 2012).

M Ein weiterer Standort flir die Nahversorgung im Stadtteil Rohrbach wurde im Jahr 2013 nordwestlich des
Quartiers am Turm an der SickingenstraBe/Felix-Wankel-StraBe eroffnet. Die Angebote erweiterten deutlich
die Nahversorgungssituation und versorgen damit neben Rohrbach auch den sidlichen Teil der Studstadt.

Im Nahversorgungsbericht 2017 wird die Situation der Nahversorgung im Jahr 2016 in den Heidleberger Stadtteilen
erganzend bewertet und analysiert. Im Wesentlichen werden die Ergebnisse aus dem Nahversorgungsbericht 2013
bestatigt und teilweise geringfiihig aktualisiert.

Die Angebots und Erreichbarkeitsanalyse basiert weitestgehend auf den Nahversorgungsdaten der Einzelhandelsda-
tenbank des Amtes flr Stadtentwicklung und Statistik zum Stichtag 04.10.2016. Der Nahversorgungsbericht kommt
dabei fiir den Stadtteil Rohrbach zu der Erkenntnis, dass der Stadtteil Rohrbach auf die Verkaufsflache bezogen tber
das groBte Angebot im Stadtgebiet und einer insgesamt durchschnittlichen Netzdichte im Lebensmitteleinzelhandel
verfligt (Gewerbegebiet Rohrbach-Siid, Nahversorgungszentrum SickingenstraBe/Felix-Wankel-StraBe, Rohrbach-
Markt sowie Nahversorungszentrum Freiburger StraBe) (vgl. Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Stati-
stik 2017, S. 7, 17, 39).

Es kann somit eingeschatzt werden, dass die Versorgung im Stadtteil Rohrbach mit den vorhandenen Angeboten
adaquat der Nachfragesituation ist. Es sollte daher auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital keine Entwicklung
angestrebt werden, die eine Schwéachung der vorhandenen zentralen Nahversorgungsbereiche bewirken wirden.
Dies gilt inshesondere fiir den zentralen Bereich an der Freiburger StraBe. Eine behutsame Erganzung mit kleineren
Dienstleistungs- und Einzelhandelsgeschaften ist jedoch denkbar, wie die Ansiedlung eines Backers, Frisors oder von
Gastronomie.

Insgesamt sollte jedoch die Vernetzung und Erreichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil, wie u.a.
im Verkehrskonzept Rohrbach-West beschrieben, verbessert und im Rahmen der Entwicklung des Konversionsge-
landes Rohrbach-Hospital entsprechend konzipiert werden.

3.5.4 Verkehrsentwicklungsplan 1994

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Heidelberg wurde vom Gemeinderat der Stadt in seiner Sitzung vom 16.05.1994
beschlossen (vgl. Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt 1994). Er l6ste den bis dahin geltenden (berholten General-
verkehrsplan aus dem Jahre 1972 ab und ist dem Gedanken einer ,Stadt der kurzen Wege" verpflichtet. Er verfolgt
damit das Ziel, die Mobilitat aller zu sichern und die mit dem Verkehr einhergehenden Beeintrachtigungen fiir Mensch
und Umwelt in der Stadt so weit wie mdglich zu verringern. Gemeinsam mit dem VEP wurde ein Rahmenplan zum
Ausbau des Radverkehrsnetzes beschlossen. Ein Plan zur Férderung der nicht-motorisierten Verkehrsarten ZufuB-
gehen und Radfahren mit dem Titel ,StraBenrdumliches Handlungskonzept™ kam 1996 erganzend hinzu (vgl. Biiro
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flir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier 1996). Im Zuge der vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom
26.09.2001 beschlossenen Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans (vgl. Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
2000b; Stadt Heidelberg 2001) wurden folgende erganzende MaBnahmen mit Relevanz fiir die Entwicklung der
Konversionsflache Rohrbach-Hospital beschlossen:

= Rad/FuBwegbriicke Rohrbach — Kirchheim (Antrag 3/2001, DS 242/2001)

m  Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes fiir Rohrbach

3.5.5 Verkehrskonzept fiir Rohrbach-West 2014

Die Entwicklung eines Verkehrskonzeptes fiir den Bereich Rohrbach-West (Quartier am Turm inkl. dem Umfeld zwi-
schen RémerstraBe und Bahnlinie) wurde im Herbst 2012 begonnen, um eine Erhéhung der Verkehrssicherheit flr
die Bewohner des ab dem Jahr 2000 entwickelten Geldndes des Quartiers am Turm sowie des Eichendorff-Forums
zu verbessern. Dabei sollten jedoch auch aktuelle Entwicklungen, wie u.a. die Nachnutzung der Konversionsflachen
insbesondere der Stidstadt sowie der Bau des Nahversorgungsbereiches an der SickingenstraBe. Ziel des Verkehrs-
konzeptes war es, gemeinsam im Dialog mit den Biirgern eine Erfassung und Bewertung der (Problem-)Situation
vorzunehmen, daraus Lésungsansatze abzuleiten und schlussendlich ein Gesamtkonzept zu erstellen. Das Verkehrs-
konzept wurde am 06.02.2014 im Gemeinderat auf Grundlage der Empfehlung beschlossen (Stadt Heidelberg 2013c,
siehe Kartendarstellung 3.5.5).

Im Ergebnis des Verkehrskonzeptes werden verschiedene MaBnahmen zur Umsetzung empfohlen:

m (ibergeordnete Zielsetzungen einschlieBlich verkehrsvermeidender MaBnahmen und Uberlegungen zur Er-
schlieBungshierarchien/ NetzmaBnahmen

= vier nach Bereichen gegliederten MaBnahmenpaketen (A.1-A.4) einschlieBlich deren Priorisierung
= langfristige Erganzungsoptionen (B.1-B.5)

Auf eine ausfiihrliche Darstellung aller MaBnahmen und Ergebnisse wird mit Verweis auf die Plandarstellung 3.5.5
verzichtet. Relevant im Hinblick auf die Entwicklung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital sind jedoch ausge-
wahlte Zielsetzungen, die nachfolgend aufgefiihrt werden:

= Verfolgen von verkehrsberuhigenden MaBnahmen zur grundsatzlichen Reduzierung der Verkehrsbelastung
durch den motorisierten Individualverkehr

= Schaffung attraktiver Radfahrachsen sowohl in Nord-Siid als auch in Ost-West-Richtung unter Berticksichti-
gung sich vollziehender stadtebaulicher Entwicklungen (Konversionsflachen Siidstadt, Hospital, Nahversor-
gungszentrum SickingenstraBe) sowie der Anbindung S-Bahn-Haltepunkt, IGH und Rohrbach-Markt

= FahrradstraBe Siidstadt - BrechtelstraBe - ErbprinzenstraBe - Konversionsflache Rohrbach-Hospital in Nord-
Sid-Richtung

= Gestalten der ¢ffentlichen StraBenrdaume zur Verkehrsberuhigung insbesondere im Bereich der Achse Fabrik-
straBe/Kolbenzeil

m  Schaffen eines attraktiven wie barrierefreien FuBwegenetzes zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und
der Erreichbarkeit insbesondere von Infrastruktureinrichtungen und Haltestellen des &ffentlichen Personen-
nahverkehrs

m Verbesserung der Qualitat der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Haltestellen
= Optimierung des Haltestellenangebots im Zuge der Konversion Siidstadt und Hospital
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3.5.6 Gutachten Quartiersmanagement Rohrbach-Hasenleiser

Auf Basis des Berichts zur sozialen Lage in Heidelberg 2010 mit den darin enthaltenen Daten zum Stadtviertel
Rohrbach-Hasenleiser hat der Gemeinderat am 18.12.2012 beschlossen, dass flir den Hasenleiser ein Konzept fiir
ein Quartiersmanagement erarbeitet werden soll. Dieses soll die Entwicklung einer Quartiersidentitdt fordern und
gemeinwesensorientierte Sozialstrukturen aufbauen. Als Grundlage diente eine Bestandsaufnahme der sozialen Si-
tuation sowie die Analyse und Bewertung des Sozialraums und der Problemlagen vor Ort. Das Gutachten wurde
vom Institut flr Stadtplanung und Sozialforschung Weeber+Partner (Stuttgart) im Auftrag der Stadt Heidelberg,
Amt fur Stadtentwicklung und Statistik erstellt (vgl. Weeber + Partner 2014). Bei der Erarbeitung des Gutachtens
wurde auch die parallel laufende stadtebauliche Entwicklung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital einbezogen,
auBerdem das Gebiet Hollenstein und das Quartier am Turm, welche durch ihre Lage in unmittelbarer Nahe des
Stadtviertels Hasenleiser Einfluss auf dessen Entwicklung und Wahrnehmung haben.

Zusammenfassend lassen sich fiir die Bestandsaufnahmen die folgenden wesentlichen Aussagen treffen:
= Hoherer Anteil an Menschen ab 45 Jahren im Vergleich zur Gesamtstadt

die Altersgruppe der 18- bis unter 45-Jahrigen ist unterdurchschnittlich vertreten
viele kinderreiche Familien und Alleinerziehende

leicht positives Wanderungssaldo im Stadtviertel

ruhige Wohnlage am Stadtrand, Griin

gute Erreichbarkeit mit OPNV und Individualverkehr, Fahrrad, zu FuB
gute Infrastrukturausstattung, Sport- und Freizeitanlagen

IGH mit Ganztagsangebot, bes. padagogischem Profil

gutes Angebot an Betreuungsplatzen fiir Kinder bis 6 Jahren

reges Stadtteilleben im Verein TSG Rohrbach

erschwingliche Mietpreise fiir Wohnungen

gute Voraussetzungen fiir Inklusion

bunte und vielfaltige Bewohnerschaft

Quartiersidentitdt: Bewohnerschaft lebt gerne dort

stadtebauliche Entwicklungen im Umfeld mit positiver Auswirkung auf das Viertel

Handlungsbedarf besteht in folgenden Punkten:
m  hoher Anteil armer Menschen und Menschen mit Migrationshintergrund, schwierige soziale Lagen (Umbruch-
situation)

demografischer Wandel

heterogene Baustruktur, wenig Zusammenhang

Sanierungsbedarf von Wohngebaduden

groBe umschlossene Flachen

Trennwirkungen: StraBen, Schienen, Zaune

Fehlen von Platzen mit Aufenthaltsqualitat und Treffpunkten / Orten fiir ein kulturelles Leben
geringe Attraktivitat des Nahversorgungszentrums

stadtische Randlage fiihrt in der Bevélkerung zu wahrgenommener Vernachldssigung des Viertels (Politik,
Offentlichkeit)
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m  eher negatives Image

In den demografischen Daten macht sich bemerkbar, dass das Stadtviertel — wie andere im Siiden und Westen
Heidelbergs — deutlich weniger von der Universitat, vom Wissenschaftsbetrieb, Studierenden und Universitdtsange-
hérigen gepragt ist als die Ubrige Stadt. Das Gebiet Hasenleiser wurde erst Anfang der 1970er Jahre besiedelt und
gehort somit zu den jlingeren Stadtquartieren in Heidelberg. Die Mietpreise sind im Heidelberger Vergleich eher
glinstig. Weniger als ein Finftel der Bevolkerung lebt schon mehr als 25 Jahre vor Ort. Besonders im Umfeld des
Hasenleisers gibt es Entwicklungen, die sich auf das Stadtviertel direkt auswirken: Die Besiedlung des Quartiers am
Turm sowie die Entwicklungen des Gelandes Hollenstein und der Konversionsflache Rohrbach-Hospital.

Das Gutachten empfiehlt ausdrticklich die Einrichtung eines Quartiersmanagements im Stadtviertel Hasenleiser.
Der Gemeinderat hat daher am 09.10.2014 die Einrichtung eines ortlichen Quartiersmanagements fiir die Dauer
von zundchst flinf Jahren beschlossen. Ende 2015 nahm das von der Stadt Heidelberg beauftragte Tragerteam
Caritasverband Heidelberg e.V. und DSK seine Arbeit auf. Aufgrund der rédumlichen Nahe zwischen dem Quartier
Hasenleiser und der Konversionsflache Rohrbach-Hospital ist eine enge Verkniipfung der beiden Entwicklungspro-
zesse vorgesehen.

3.5.7 Masterplan 100% Klimaschutz 2014

Heidelberg beteiligt sich als eine von 19 Modellkommunen bundesweit am Férderprogramm ,Masterplan 100% Kili-
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 Birgerinnen und Biirgern 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 CO2 Bilanz erstellt und Szenarien zur zukinftigen Entwicklung erar-
beitet. Im Hinblick auf die Vision ,100% Klimaschutz fiir 2050 in Heidelberg" wird ein langfristig angelegter Klima-
schutzprozess anhand sieben Handlungsfeldern entwickelt. Die fiir die Handlungsfelder:

m energieeffizientes Bauen und Sanieren
Mobilitat
Energieversorgung, Energieinfrastruktur und erneuerbare Energien
Energieeffizienz bei Produkten und Dienstleistungen
klimaneutrale Universitat
Bildung

Konsum und Ernahrung

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.
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3.5.8 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 (Universitdt Hannover) mit der Fortschreibung des Stadtklimagutachtens von 1995. Zentrale
Elemente sind die flachendeckende Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet
auf Basis des mesoskaligen FITNAH Klimamodells sowie deren planungsrelevanter Bewertungen. Methodischer
Ausgangspunkt fiir die Analyse der klimadkologischen Funktion ist die Gliederung des Stadtgebietes in ,bioklima-
tisch belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und Kaltluft produzierende, unbebaute und vegetations-
gepragte Flachen andererseits (Ausgleichsraume). Sofern diese Raume nicht unmittelbar aneinander grenzen und
die Luftaustauschprozesse stark genug ausgepragt sind, kdnnen linear ausgerichtete, gering liberbaute Freiflachen
(Kaltluftleitbahnen) beide miteinander verbinden® (GEO-NET & OKOPLANA 2015a; S. 7).
Folgende stadtklimatisch wichtige Strukturen wurden als (ibergeordnete Luftaustauschbereiche in der Heidelberger
Gemarkung ausgemacht:

m der ,Neckartdler", eine fiir die Durchliiftung Heidelbergs sehr effektive und typische Strdmung wahrend

sommerlicher Hochdrucklagen

= der am Ostlichen Rand der Sidstadt gelegene Bergfriedhof ermdglicht ein EinflieBen von Kaltluft aus den be-
waldeten Hangbereichen in das Stadtgebiet. Insbesondere die in der Néhe verlaufenden Gleisareale ermdgli-
chen es der Kaltluft, Gber diese rauigkeitsarmen Strukturen bis in Richtung Bahnhof und weiter in besonders
stark belastete Gebiete vorzudringen

= eine dritte Leitbahn verlauft tber die Freiflachen zwischen Boxberg und Rohrbach. Vor allem die stidostlichen
Siedlungsflachen Rohrbachs kénnen von diesem Luftaustauschbereich profitieren

= hangabflieBende Kaltluft aus dem Odenwald wird ber Freiflachen des Stadtteils Emmertsgrund kanalisiert
und stromt Uber weiter hangabwarts gelegene Freiflachen in Richtung BundesstraBe und Gewerbegebiet
Rohrbach

= im nordlichen Stadtgebiet erfolgt im Mihlbachtal eine Kanalisierung der hangabflieBenden Kaltluft

= in dem Hangeinschnitt am Steinberg kommt es ebenfalls zu einer Ansammlung und vermehrtem AbflieBen
von Kaltluft* (GEO-NET & OKOPLANA 20153, S. 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 Veranderungen wird in
einer Planungshinweiskarte dargestellt. Eine Vorstellung des Klimagutachten erfolgte im Bau- und Umweltausschuss
der Stadt Heidelberg am 15.09.2015. Die Analyseergebnisse fiir das Areal der Konversionsflache Rohrbach-Hospital
sind entsprechend zu berticksichtigen.

3.5.9 Energiekonzeption | 2010

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

Im weiteren Planungsverfahren soll fiir die Konversionsfldche Rohrbach-Hospital ein idividuelles Energiekonzept auf
Quartiersebene entwickelt werden.
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3.5.10 KLIMOPASS - Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)klimawandelgerechte Entwicklung von
Konversionsflachen — Modellvorhaben Heidelberg | 2017

Auch fiir Heidelberg stellt die Anpassung an den Stadtklimawandel eine der gréBten Herausforderungen einer zu-
kunftssicheren Stadtentwicklung dar. Zu erwarten ist insbesondere ein allmahlicher Anstieg der Auftrittshaufigkeit
von Hitzeperioden, Tropennachten und heiBen Tagen. Eine intensive innerstadtische Nachverdichtung kann diese
Entwicklung noch verscharfen, so dass eine klimaangepasste Konversion eine der zentralen Aufgaben fiir alle Be-
teiligten darstellt.

Am Beispiel der Konversionsflache Hospital wurde mithilfe eines mikroskaligen Klimamodells geprift, mit welchen
gebaude- und freiraumplanerischen MaBnahmen dem Stadtklimawandel entgegengewirkt werden kann. Eine grof3e
Rolle spielt hierbei die groBflachige Entsiegelung in Verbindung mit BegriinungsmaBnahmen der ErschlieBungs-
straBen, Wege und Platze und somit die Verschattung des o6ffentlichen Raumes. Zusatzlich wurde die Wirksamkeit
von gebdudegebundenen MaBnahmen zur Reduzierung der nachtlichen Belastung untersucht und modellhaft nach-
gewiesen (GEO-NET & OKOPLANA 2017, S. 89).

Durch das Forschungsvorhaben konnte erstmals in Heidelberg ein stadtebaulicher Rahmenplan in hoher raumlicher
Aufldsung auf seine bioklimatischen Auswirkungen Uberpriift werden. Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen
insbesondere Optimierungsmoglichkeiten zur Fassadenbegriinung und zusdtzlicher Wasserflachen beriicksichtigt
werden. Gleichzeitig wurde erstmals fiir Heidelberg eine rdumlich differenzierte Darstellung der zukiinftigen Uber-
warmung des Siedlungsbereichs als Folge des Klimawandels prasentiert und damit der Handlungsbedarf fiir biokli-
matische OptimierungsmaBnahmen aufgezeigt. Die Planungsempfehlungen sind auch fiir zukiinftige stadtebauliche
Planungen nutzbar. Zusammen mit weiteren Erkenntnissen zum Handlungsbedarf im Bereich Hochwasser- und
Starkregenrisikomanagement sollen die Ergebnisse des Forschungsvorhabens auBerdem fiir einen Sachstandsbe-
richt zu den Folgen des Klimawandels in Heidelberg und zur Entwicklung eines eigenen Anpassungskonzepts genutzt
werden.

3.6 Denkmalschutz
3.6.1 Bauliches Kulturdenkmal

Der Auszug aus der Kartierung der Bau- und Kunstdenkmale von Heidelberg-Rohrbach, Bereich Karlsruher StraBe 144
(Stand 20.09.2012) verzeichnet zwei baulichen Anlagen — die beiden Gebaude 3618 und 3619 an der Freiburger
StraBe — als Kulturdenkmale nach DSchG (vgl. Regierungsprasidium Karlsruhe 2012b, siehe Kartendarstellung 3.6.1).

Die Gebdude 3618 und 3619 sind aufgrund ihrer denkmalbegriindenden konstruktiven Bauweisen und des teilweise
auBeren Erscheinungsbildes mit originalen Fenstern zu erhalten. Nachtragliche Innenausbauten kénnen herausge-
nommen werden. Eine objektvertraglich, angepasste groBraumige Nutzung ist anzustreben, wobei eine kleinteilige
Nutzung als schwierig erachtet wird (Anlage Bau- und Kunstdenkmale Heidelberg-Rohrbach Regierungsprasidium
Karlsruhe) (vgl. Regierungsprasidium Karlsruhe 2012a und Regierungsprasidium Karlsruhe 2012b).

Die ehemalige Exerzierhalle (Gebaude 3618) wurde bis zum Abzug der Amerikaner als Turnhalle genutzt. Das Ge-
baude befindet sich in einem schlechten Zustand. Es besteht Sanierungsbedarf. Die ehemalige Reithalle (Gebaude
3619) wurde von den Amerikanern als Theater umgenutzt. Der groBe Veranstaltungsraum mit Bestuhlung, der
Biihnenbereich, Vorraum sowie Sanitdranlagen sind neu (Renovierung im Jahr 2011 abgeschlossen). Kleinere Ne-
benrdume im Gebdude sind noch unsaniert.

Der Gebdudebestand (Gebaude 3607, 3609, 3613-norddstlicher Gebaudeteil und 3616) im norddstlichen Bereich des
Gebietes ist ebenfalls in den 1930er Jahren erbaut worden. Die Stadt Heidelberg strebt den Erhalt dieser Gebaude
an.
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3.6.2 Archaologisches Kulturdenkmal

Auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital sind bislang nach Auskunft des Kurpfalzischen Museums keine ar-
chdologischen Kulturdenkmaler bekannt. Allerdings liegt unmittelbar nérdlich des Areals eine romische Siedlung mit
Graberfeld, die als Listendenkmal 4 (Rohrbach) unter Denkmalschutz steht. Es ist nicht auszuschlieBen, dass diese
Roémersiedlung sich auch noch auf den nordlichen Rand des Planungsgebietes erstreckt (Anlage Liste der Kultur-
denkmale in Baden-Wirttemberg Teil A2 Regierungsprasidium Karlsruhe).

Sollten bei Erdarbeiten am ndérdlichen Rand der Konversionsflache bisher unbekannte Kulturdenkmaéler oder Teile
davon entdeckt werden, ist deren Erhaltung gem. § 20 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz aus wissenschaftlichen, kiinst-
lerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden von 6ffentlichen Interesse.

4 Bestandsanalyse

Die Bestandsanalyse stellt einen wichtigen Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchung dar. Im Wesentlichen
werden durch die Ergebnisse der Bestandsanalyse die Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit und Durchftihr-
barkeit der stadtebaulichen GesamtmaBnahme gewonnen. Aufgrund der spezifischen Rahmenbedingungen fiir die
Vorbereitenden Untersuchungen — schwierige Zuganglichkeit zu den Konversionsflachen zu Beginn der Untersu-
chungen, kaum vorhandene Datenverfligbarkeit zu den Flachen und somit umfassende Neuerhebung — gestaltete
sich die Bestandsaufnahme sehr zeitaufwendig und konnte nur schrittweise durchgefiihrt werden.

Parallel erfolgte jedoch bereits die zweite Phase des dialogischen Planungsprozesses mit umfangreicher Blirgerbetei-
ligung. Dabei stellte sich die Frage, welche zukiinftige Nachnutzung fiir die Konversionsflache angestrebt wird. Eine
Beibehaltung der bisherigen Nutzung als militérische Krankenhausfldche stellte dabei aus Sicht der Stadt Heidelberg
keine Option dar. Die Stadt Heidelberg strebt fiir die Konversionsflache Hospital vielmehr eine Nachnutzung an, die
die bestehende umgebende Nutzung als ,Siedlungsflache Wohnen" beriicksichtigt. Aus diesem Grund wurde bei der
Abwagung der Nutzungspotentiale ohne abschlieBende Kenntnis der 6rtlichen Gegebenheiten auf der Flache als Ziel-
richtung eine Schwerpunktnutzung Wohnen formuliert. Diese Uberlegung resultiert auch aus den Ableitungen der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen, wie im Kapitel 3 dargestellt. Im Zuge eines stadtebaulichen Wettbewerbs, der
in Kapitel 7 — Konversionsziele - beschrieben wird, werden weitere planerische Ziele fiir die Entwicklungskonzeption
der Konversionsflache Rohrbach-Hospital beschrieben.

Aufgabe der Bestandsanalyse war es daher, neben der Zusammenstellung einer verldsslichen Datenbasis fiir die
Konversionsfliche Rohrbach-Hospital, auch die Uberpriifung der Méglichkeiten fiir eine zivile Nachnutzung als Sied-
lungsraum fiir die Schwerpunktnutzung Wohnen in Hinblick auf vorhandene Funktions- oder Substanzschwachen
vorzunehmen.

4.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Anordnung der Gebdude im gesamten Quartier Rohrbach-Hospital lasst keine pragenden stadtebaulichen Raum-
strukturen erkennen. Das Gebiet fiigt sich kaum in seine Umgebung ein, es ahnelt einem Betriebsgelande (siehe
Kartendarstellung 4.1.1). Die Bebauung entlang der Karlsruher StraBe stellt darliber hinaus eine Barriere dar. Die
bestehenden Gebaude der ehemaligen Nachrichtenkaserne und des amerikanischen Hospitals lassen sich einerseits
nach ihrer Nutzung und andererseits nach ihrer Entstehungszeit unterscheiden (siehe Kartendarstellung 4.1.2 und
4.1.4). Die Ende der 1930er Jahre entstandenen Gebaude im 6stlichen Teil der Konversionsflache kénnen aufgrund
ihrer Architektur als erhaltenswert eingestuft werden. Diese Gebaude wurden vorwiegend als Krankenhausgebdude
und fiir Verwaltungszwecke genutzt. Die Gebdude im westlichen Teil sind in der Regel einfache Nebengebdude.
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Sie wurden u.a. als Wohngebaude, Lagerflachen oder auch Vergniigungsstatten (Casino) genutzt. Sie sind fiir das
Quartier von untergeordneter Bedeutung.

Die Bebauungsstruktur weiBt auch eine sehr heterogene Hohenentwicklung auf. Die Gebaude im &stlichen Teil sind
dabei deutlich hdher mit bis zu vier Geschossen, wobei insbesondere das Zentrale Krankenhausgebdude (3617)
besonders hervorsticht. Nach Westen hin sind weitestgehend 1-2 geschossige Gebaude vorhanden (siehe Karten-
darstellung 4.1.3).

Insgesamt kénnen drei Gebaude als besondere Bauten hervorgehoben werden: Die beiden unter Denkmalschutz
stehenden historischen Hallenkonstruktionen, zuletzt als Turnhalle (3618) und Theater (3619) genutzt, sowie das
gréBte und markanteste Gebdude auf dem Konversionsgeldnde, das Zentrale Krankenhausgebdude (3617) in Zen-
trum des Gelandes.

4.1.1 Starken und Schwiachen der Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die aktuelle stadtebauliche Struktur des Areals beeintrachtigt die zivile Entwicklung sowie anschlieBende Wiedernut-
zung. Dies resultiert insbesondere aus folgenden Funktionsschwachen der Hospitalflache:

m  Die stadtraumliche Fassung des siidwestlichen Bereichs ist ungentigend und entspricht nicht den Anspri-
chen an ein zeitgemaBes Quartier. So ergibt sich aus der stadtebaulichen Struktur insbesondere entlang der
Kolbenzeil und Freiburger Strae ein MaBstabsbruch zur umgebenden Bebauung.

= Problematisch sind die Héhenunterschiede der Bestandsgebdude.

= Die bestehende Parzellierung der Konversionsflachen entspricht der einer militarischen Nutzung und ist fir
eine zivile Nachnutzung ungeeignet.

= Aufgrund der bisherigen Vornutzungen und deren spezifischer Funktionalitat ist eine Nachnutzung einer
Vielzahl von Gebauden fraglich.

Es finden sich aber auch Substanzschwdachen im Gebiet. Hier sind insbesondere die stadtstrukturellen Briiche nach
Norden an der OrtenauerstraBe sowie nach Siidwesten zum Gelande der Lebenshilfe an der Freiburger StraBe/
Kolbenzeil zu nennen.

Die Stdrke des Areals beruht auf dessen integrierter Lage in Rohrbach, welche bei der zivilen Entwicklung des Ge-
biets einen Beitrag zum Zusammenwachsen des Stadtteils und einer Verbesserung der Ost-West-Verbindung leisten
kann.

4.2 ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die Konversionsflache Rohrbach-Hospital ist 6stlich tber die Karlsruher StraBe, die Verlangerung der Romerstralle,
die als libergeordnete und leistungsfahige Hauptverkehrsstrae die Stadt Heidelberg nach Siden lber die B3 / 535
und Uber die Speyerer StraBe an die Autobahn A5 / E35 und die Umfahrung von Schwetzingen anbindet, an den
motorisierten Individualverkehr angeschlossen. Die Freiburger Strae im Siiden, die Kolbenzeil im Westen und die
Ortenauer StraBe im Norden bieten als Sammel- und VerteilerstraBen Anbindungsmdglichkeiten im Stadtteil. Direkt
angrenzend an das Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Car-Sharing Stationen (siehe Kartendarstellung 4.2).
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4.2.1 ErschlieBung iiber Fahrradwege

Es bestehen Radwegverbindungen in Nord-Siid Richtung entlang der Kolbenzeil sowie der Karlsruher StraBe. Sie
fiihren Richtung Norden in die Innenstadt bzw. Richtung Siiden zum Gewerbegebiet Rohrbach-Siid. An der siid-
lichen Siedlungsgrenze besteht eine Ost-West-Verbindung, die (iber die Bahngleise in Richtung Kirchheim fiihrt.

4.2.2 Zuganglichkeit

Die gesamte Konversionsfldche Rohrbach-Hospital ist zurzeit eingezaunt. Das Gebiet hat insgesamt drei Eingange:
an der Freiburger StraBe im Siiden (Checkpoint), an der Kolbenzeil im Westen (Tor) und an der Karlsruher StraBe im
Osten (Tor im Bereich des historischen Gebdudebestandes). In den letzten Jahren wurde jedoch nur der 2002 neu
errichtete Checkpoint an der Freiburger StraBe genutzt.

4.2.3 Innere Wegefiihrung

Auf dem Konversionsgelande selbst sind keine offentlichen ErschlieBungswege vorhanden. Dennoch gibt es eine
innere Wegefiihrung, die das Gebiet in Nord-Siid und Ost-West-Richtung erschlieBt. Diese Wege haben keine Stra-
Benbezeichnung.

4.2.4 ErschlieBung durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Entlang der Karlsruher StraBe verlaufen die StraBenbahnlinien 23 und 24. Diese zwei Linien binden die Konver-
sionsflache Richtung Norden an die Innenstadt sowie den Norden Heidelbergs an. Die Linie 23 fahrt stidlich tiber das
Heidelberger Stadtgebiet hinaus bis nach Leimen.

Zwei Haltestellen dienen die Konversionsflache an: die Haltestelle ,Ortenauer StraBe’, norddstlich und ,Freiburger
StraBBe’ stidostlich des Gebiets. Das Gebiet ist zusatzlich mit mehreren Buslinien angebunden. Die Buslinie 28 ver-
netzt das Gebiet Hasenleiser im Stadtteil Rohrbach. Drei weitere Buslinien (29, 33, M1) verbinden den Hasenleiser
mit dem gesamten Stadtgebiet Heidelbergs (vom Emmertsgrund tber Kirchheim bis nach Ziegelhausen). Die Linie
M1 ist eine Nachtlinie, die sowohl unter der Woche als auch am Wochenende verkehrt. Der S-Bahn Haltepunkt Kirch-
heim-Rohrbach befindet sich circa einen Kilometer nordwestlich der Konversionsflache (siehe Kartendarstellung 4.2).

4.2.5 Starken und Schwichen beziiglich der ErschlieBung

Prinzipiell ist das Gebiet sowohl beziiglich des MIV als auch des OPNV an das gesamtstédtische Netz angebunden.
Fir eine Nachnutzung ergeben sich jedoch verschiedene Funktionsschwdchen und Handlungsbedarfe:

m Bedingt durch die fehlende &ffentliche Zuganglichkeit und Anbindung des Gebietes ist eine zivile Anschluss-
nutzung aktuell beeintrachtigt. Eine Durchwegung und Vernetzung der Flache mit den umgebenden Quartie-
ren ist sowohl aufgrund der Umzdunung als auch der fehlenden StraBen- und Wegebeziehungen sowohl fiir
den MIV als auch in Bezug auf die FuB- und Radwege nicht gegeben.

= Hinsichtlich des Zusammenwachsens der Konversionsflache mit der bestehenden Bebauung im &stlichen
Bereich sowie dem Bereich Rohrbach Markt geht von der Karlsruher StraBe eine hohe Trennwirkung aus.

Die gute OPNV-Anbindung der Fliche (ber zwei StraBenbahnhaltepunkte sowie drei Bushaltepunkte stellt eine
Starke des Gebietes dar, die fiir eine zivile Nachnutzung auch im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung und des
STEP’s genutzt werden kann.

In der Rahmenplanung wurden bereits neue Querungsmaglichkeiten gepriift. Diese sollen insbesondere die Trennwir-
kung der Karlsruher StraBe verringern und die angestrebte Vernetzung des Konversionsareals mit den umliegenden
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Bereichen sicherstellen. Fiir die innere ErschlieBung mit MIV werden verkehrsberuhigte Zonen angestrebt. Moglich-
keiten zu einem autoarmen oder autofreien Quartier sollen im weiteren Verfahren untersucht werden.

Das Verkehrsentwicklungskonzept Rohrbach-West (siehe Abschnitt 3.5.5) formuliert verschiedene Zielsetzungen,
die auch die Entwicklung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital tangieren: die Neuordnung des Hauptradrou-
tensystems u.a. in Nord-Siid-Richtung, Herstellung einer FahrradstraBe von der Sldstadt Uber die BrechtelstraBe-
ErbprinsenstraBe zur Konversionsfliche Rohrbach-Hospital sowie Optimierung des Haltestellenangebotes im Zuge
der Konversion Rohrbach-Hospital. Eine Beriicksichtigung dieser Verkehrsthemen wurde bzw. wird im weiteren
Planungsverfahren daher gepriift (vgl. Abschnitt 7.2).

4.3 Gebaude

Nachfolgend wird zunachst aufgelistet, welche Unterlagen verwendet und welche Untersuchungen durchgeflihrt
wurden, um die Gebaudebestandsuntersuchung durchzufiihren:
® Begehung und Analyse durch NH|ProjektStadt und Arge metris architekten | 711LAB (Anlage Gebaudedaten-
blatter)
Auswertung von Unterlagen der BImA bzw. deren Beauftragten, hier:
= Bericht ,Bausubstanz, Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) der ehemaligen Nachrichtenkaserne®, erstellt
durch das Staatliche Hochbauamt Heidelberg (HBA Heidelberg) und CDM Smith Consult GmbH, Stand Marz
2014 (vgl. Anlage HBA Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung Phase 1)

m RUV-Begehung geméaB der ,Richtlinie fiir die Uberwachung der Verkehrssicherheit" von baulichen Anlagen
des Bundes fiir sieben ausgewahlte Gebaude, Gutachten erstellt durch HBA Heidelberg, Stand Mai 2014

Im weiteren Verlauf wird fir die Gebdaudebezeichnungen eine vierstellige Nummerierung verwendet, die von den
US-Streitkraften genutzt wurde, an der sich alle Bestandsunterlagen der BImA bzw. des HBA Heidelberg orientieren.
Diese Nummerierung dient daher auch im Rahmen der Bestandsuntersuchung als Orientierung.

Zur Bestandsuntersuchung der Gebdude im Bereich der Nachrichtenkaserne wurde ab Marz 2014 eine Begehung
und Bestandsanalyse durch NH|ProjektStadt und Arge metris architekten | 711LAB durchgefiihrt. Die Einschatzung
erfolgte unter bautechnischen und architektonischen Aspekten. Daneben erfolgte eine Ersteinschatzung des en-
ergetischen Gebdudezustands und der vermuteten Schadstoffbelastungen. Das Augenmerk lag jedoch aufgrund
des planerischen Verfahrens (Stadtebaulicher Ideenwettbewerb Rohrbach-Hospital) auf sieben Gebduden auf der
Ostseite des Gelandes, die insbesondere in Hinblick auf den baulichen Zustand und eine Nachnutzbarkeit betrachtet
wurden. Diese sieben Gebaude sind:

3607 Birogebaude

3609 Biirogebaude

3613  Krankenhaus (Karlsruher StraBe)

3616  Kapelle

3619  Wilson Theater

3618  Sporthalle

3617  Zentrales Krankenhausgebdude (Ambulanzklinik mit Kantine und Heizzentrale)

Ein ergdnzendes, so genanntes RUV-Gutachten gemaB der Richtlinie fiir die Uberwachung der Verkehrssicherheit
von baulichen Anlagen des Bundes, wurde vom HBA Heidelberg zu den sieben Gebduden erstellt und im Zuge der
Gebaudeuntersuchung ebenfalls von der NH ausgewertet.
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Die anderen Gebaude wurden mithilfe der von der BImA zur Verfiigung gestellten Unterlagen des HBA Heidelberg
ausgewertet. Der Bericht ,Bausubstanz, Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) der ehemaligen Nachrichtenka-
serne" enthalt jeweils die Anlagen 1-5 je Gebdude. In Anlage 4 werden die Schadstoffverdachte genauer inventari-
siert. Diese wurden vom HBA Heidelberg unter Hinzuziehung des Ingenieurbiiros EILING Ingenieure GmbH fiir die
Bausubstanz und Roth & Partner fiir die Gebaudeschadstofferkundung erstellt.

Eine Reihe von technischen Gebduden, Lagergebduden, Garagen und Containern werden im Phase 1-Bausub-
stanzbericht des HBA Heidelberg behandelt und unter Kapitel 4.3.3 aufgelistet. Eine grobe Beschreibung zu den
Bauten erfolgt in den Gebdudesteckbriefen (vgl. Anlage Gebaudedatenblatter). Zu den energetischen Potenzialen
der Gebaude erfolgte eine Einschatzung durch einen Fachexperten der NH|ProjektStadt. Vertiefende Fachgutachten
wurden bisher nicht beauftragt.

4.3.1 Gebdudetypologie

Auf der Flache sind insgesamt 54 Gebaude erfasst, sieben davon in Biironutzung, drei in Wohnnutzung und 44 in
Sondernutzung. Diese lassen sich in die Bereiche Krankenhausnutzung, Kultur und Sport sowie technische Gebdude
und Lagergebdude/Garagen unterteilen. Eine weitere Typologisierung von Gebauden ist in der weiteren Betrachtung
nicht sinnvoll, da es nach Einschatzung der Gutachter nur sehr wenige vergleichbare Gebaudetypen sondern fast
ausschlieBlich ,einzigartige" Gebaudetypen gibt. Daher wird im Weiteren auf eine Typologisierung verzichtet.

Folgende Gebaudestruktur ist auf der Konversionsflache vorhanden:
Hauptgebaude und bisherige Nutzung:

3607 Birogebaude

3608 Disko/Club

3609  Biirogebaude

3610 Wohngebaude

3611  Biirogebaude

3612  Bilirogebaude

3613  Krankenhaus (Karlsruher StraB3e)

3616 Kapelle

3617  Zentrales Krankenhausgebdude (Ambulanzklinik mit Kantine und Heizzentrale)
3618  Sporthalle

3619  Wilson Theater

3622  Biirogebaude

3623  Wohngebaude

3624  Wohngebaude (baugleich mit 3623)

3625  Birogebaude (baugleich mit 3622)

3628  Biirogebaude

3629  Clinical Engineering

3640  Fitnesscenter

Die folgenden Gebaude sind technische Gebaude, Lagergebaude, Garagen und Container:

3501 ACP-Haus

3506 Wachhauser (5 Geb.)
3509 Elektrischer Betriebsraum
3601, 3602, 3617a Trafostationen (3 Geb.)
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3604-3606 Munitionslager (3 Geb.)
3608a/12a/14a, 9033 Garagen (4 Geb.)

3608b Container (Kihlkammer)
3614, 3615, 3644 Technikhaus (3 Geb.)
3615a und b Eingangshallen (2 Geb.)
3617b-c und 3618a Holzpavillions

3619a-b Gefahrstofflager (2 Geb.)
3623a, 3648 Containeranlage (2 Geb.)
3628a, 3641 Wachhauser (2 Geb.)
3630 Pumpstation

3631 Trinkwasseraufbereitung

Die Gebaude sind liberwiegend Nutzbauten und nur in geringem Umfang Wohnbauten. Die Arbeitsstattenrichtlinien
und Aufenthaltsqualitdten im Arbeits- und Wohnbereich entsprechen zum Teil nicht den deutschen Erfordernissen.
Die Flachenentwicklung wurde maBgeblich durch die unterschiedliche Entstehungszeit der Gebaude (siehe Ab-
schnitt 4.1.4) sowie die dann erfolgte Nutzung gepragt. Bemerkenswert sind die 1930er (ehemalige Exerzier- und
Reithalle, Mannschaftsgebaude) sowie die 1950er Jahre Zentralbebauung mit dem Hospitalgebdaude. Diese GroB-
struktur entstand auf einer quadratischen Freiflache, die ehemals eine Aufmarschflache gewesen sein kénnte (nach
Luftbild 1950, HBA).

Im Falle einer Nutzungsanderung eignen sich einige Gebdudeabschnitte und Raume durch zu geringe Raumhghen
oder zu kleine, nicht vorhandene oder zu hoch gelegene Fenster in Aufenthaltsraumen nicht zur Entfluchtung im
Brandfall nach der Landesbauordnung.

4.3.2 Baualter

Die ersten Gebaude der Nachrichtenkaserne wurden zwischen 1937 und 1939 erbaut. Auf einem Luftbild vom
03.06.1950 des HBA Heidelberg sind die Gebaude zu erkennen, die bereits vor dem Krieg erbaut wurden: Dies
sind die Gebaude 3607, 3609, 3613 (in zwei Gebaudeteilen), 3618 und 3619. Die zweite Gruppe mit der Kapelle
3616, die Mannschaftsgebdaude 3610, 3611 und 3612 sowie das Casino 3608 und die Poststelle/Lager 3603 und das
Technikgebdude 3614 sind bereits im Stadtplan des Jahres 1939 verzeichnet und im Luftbild von 1945 als Bestand
zu erkennen. In Bauart und verwendete Materialien unterscheiden sich die Gebaude stark von der Bebauung der
ersten Gruppe. Eingeschossigkeit, Pultdacher, schlichte Lochfassade ohne Gliederung, einfachste Baudetails sowie
Materialien und Konstruktion aus Beton, diinnem Mauerwerk, Betonrippen mit Ausfachung sprechen dafiir, dass
diese Gebdude als reine Zweckbauten mit einfachen Mitteln erbaut wurden. Die Materialknappheit, bauliche An-
spruchslosigkeit und vermutlich eine ziigige Bautatigkeit formten eine simple Architektur, die nur den Zwecken der
Kriegsorganisation diente. 1939 wurden die Fernmeldetruppen der Wehrmacht an die Front geschickt und durch
Infanterieeinheiten ersetzt, denen die Kaserne ab 1941 auch als Lazarett diente. Insofern wird deutlich, dass die
deutsche Wehrmacht diese erste Erweiterung mit Zweckbauten errichtete, die mit einfachen Mitteln einfachen An-
spriichen gentigte. Nach der Besetzung Heidelbergs durch die US-Army ab Marz 1945 wurde das 130. Station Hos-
pital (genannt auch U.S. Hospital, dritte Kaserne in Heidelberg) in der ehemaligen Nachrichtenkaserne stationiert,
das aus dem Franzdsischen Le Havre anriickte.

Der mittlere Gebdudeabschnitt (gemaB den Gebdudedatenblattern Abschnitt D genannt) des Krankenhausgebaudes
3613 entstand durch die Bau- und Erweiterungstatigkeit der US-Army nach 1945 und wurde vermutlich vor 1950
fertig gestellt.
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Anfang der 1950er wurde das Zentrale Krankenhausgebaude 3617 geplant und 1956 fertig gestellt, wie auf dem
Luftbild vom 21.03.1956 zu erkennen ist. Am westlichen Rand entstanden Mitte der 1950er Jahre die weitere Wohn-
gebaude 3622, 3623, 3624 sowie die Administration 3625. Im Nordwesten wurde das Gebaude 3628 gebaut. Dabei
wurde vermutlich ein anderes Gebaude abgerissen und an gleicher Stelle ersetzt. Die urspriingliche Nutzung von
Gebdude 3628 war nach den Unterlagen als Kindergarten konzipiert, wobei diese Nutzung zum Rickgabezeitpunkt
nicht mehr bestand.

Etwa 1980 wurden die Gebdaude umfangreich saniert (belegt nach Institut fiir Besatzungsfragen und Besatzungsko-
stenamt, Heidelberg). Technische Nebengebadude, wie Trafo- und Pumpstationen und Lager, sind hinzugekommen,
ohne dass sich die Bebauung stark veranderte.

Im Jahr 2002 wurde im Zuge der Umzaunung eine neue Zufahrt der Freiburger StraB3e errichtet. Der westliche Anbau
an Gebaude 3619 wurde zurlickgebaut und die Zugangskontrollstellen (Checkpoint) 3601 und 3606 gebaut. Die
Zufahrten an der Kolbenzeil sowie Karlsruher StraBe wurden im weiteren Verlauf geschlossen.

Mit Abzug der ersten US-Truppen aus der Metropolregion Rhein-Neckar im Jahr 2008 wurde zunachst der stationare
Betrieb im Hospital eingestellt. Im Sommer 2013 mit SchlieBung des Gesamtkomplexes dann auch der ambulante
Betrieb der Klinik. Die Ubergabe an die BImA erfolgte, wie schon genannt, Ende September 2013.

In den Unterlagen der BImA bzw. des HBA Heidelberg (vgl. Anlage HBA Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung
Phase 1) werden Angaben zum Baualter gemacht, die jedoch von den Luftbildern teilweise abweichen. Aus diesem
Grund ist anzumerken, dass eine absolut verlassliche Bestimmung der Gebdudebaualter nicht erfolgen konnte, die
Abweichungen der Jahresangaben jedoch im Rahmen von 2-5 Jahren liegen sollten, so dass diese keine wesent-
liche Auswirkung auf die Ergebnisse der Analyse haben. Der Plan 4.1.4 stellt die Gebaudealter auf Basis der BImA-
Unterlagen dar.

4.3.3 Gebdudebeschreibung

Nachfolgend wird eine genauere Beschreibung der sieben Gebdaude vorgenommen, die im Rahmen des Planungs-
prozesses, hier zundchst im Rahmen des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs, genauer betrachtet wurden, da sie
entweder Denkmaleigenschaften besitzen oder als erhaltenswert erscheinen.

Die Gebdudedaten zu allen anderen Gebauden kdnnen der Ablage Gebaudedatenblatter bzw. den BImA-Unterlagen
(Anlage Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) entnommen werden. Fiir diese Gebdude, die mit
hoher Wahrscheinlichkeit zuriickgebaut werden, wurden bisher nicht so umfangreiche Einzeldaten zusammenge-
tragen. Im Falle des geplanten Abrisses sollte dennoch erganzend eine Betrachtung dieser Gebaude in Hinblick auf
Fragen nach der Arbeitssicherheit und Entsorgung erfolgen. Sollte doch der Erhalt dieser Gebdude erfolgen, dann ist
eine konkretere Betrachtung durchzufiihren.

ebdude 7 - Burogebaude aus dem Jahr 1937
Die Massivkonstruktion mit 3 Vollgeschossen, Baujahr 1937, misst in der Grundflache ca. 64 m mal 17 m und wurde
als Verwaltungsgebaude genutzt. Das 2. Obergeschoss befindet sich bereits im Bereich des Satteldachs und wurde
durch eine durchlaufende Gaubenanlage auf beiden Dachseiten erweitert, vermutlich in den 1980er Jahren. Wei-
terhin ist das Dachgeschoss mit Bliroraumen ausgebaut, deren Dachschragen mit Dachflachenfenstern und Zwerg-
gauben belichtet werden. Das Kellergeschoss mit Kappendecke ist ebenfalls beheizbar und bliromaBig ausgestattet.
Diese 5 Ebenen werden durch 2 innenliegende Treppenhaduser und durch an den Giebelseiten angestellte Fluchttrep-
penanlagen erschlossen. Der Spitzboden ist ungeddmmt und dient lediglich der Leitungsverteilung. Aufgrund der

44



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL A

problematischen Belichtungs- und Entfluchtungsbedingungen sowie geringen Raumhohen wird nur von Nutzflachen
auf den drei Vollgeschossen ausgegangen.

Durch die MittelflurerschlieBung entstehen groBe Raumtiefen von 6,35 m beidseitig des Flures, mit RaumgréBen
zwischen 16m2 und 38 m2. Das reprasentative Haupttreppenhaus in Hausmitte wird durch einen Schaugiebel und
2-seitige AuBentreppenanlage gestalterisch betont. Neben einem Sandsteinsockel, weiB gestrichenem Kratzputz
und Naturschiefereindeckung sind 1-flliglige Fenster, teilweise mit Oberlicht, pragend fiir die AuBenfassade. Der
Innenausbauzustand ist als ,mittelmaBig" zu bezeichnen mit Teppich-, Fliesen- und Linoleumbeldagen, Innenputz mit
Anstrich, Aufputzinstallationen, Abhangdecken mit Kassettenleuchten, sowie einer Sanitér- und Technikausstattung,
die Gebrauchs- und Abnutzungsspuren aufweisen und deren Modernisierung bereits 2-3 Jahrzehnte zuriickliegt.
Die 30 Jahre alten Fenster (Baujahr 1984) sind mit Isolierverglasung versehen, weitere Warmedammung ist tber-
wiegend nicht vorhanden. Es bestehen Hinweise auf Gebdudeschadstoffe und Schaden in Form von leichten Riss-
bildungen, Feuchtestellen und Wasserflecken sowie Abplatzungen. Neben Warmeschutz sind Brandschutz, Schall-
schutz und Haustechnik zu Gberpriifen.

Gebaude 3609 - Birogebadude aus dem Jahr 1937 mit Turm
Das Kommandanturgebdude ist mit Geb. 3607 vergleichbar und mit dem Wachh&uschen 3613 als Ensemble zu be-

trachten. Das Gebaude 3609 ist jedoch im Vergleich zu Gebaude 3607 nur 43 m lang und auch das 2. Obergeschoss
mit durchlaufender Gaubenanlage fehlt. Die Eingangsbetonung zum Haupttreppenhaus und die Symmetrie des
Gebaudes werden durch das Zwerchhaus in Gebaudemitte erzeugt und durch einen Dachreiter mit Tlirmchen und
Uhrwerk besonders betont. Zwei weitere innenliegende Treppenhduser an den Giebelseiten weisen auf das Fehlen
eines Innenflurs (ausgenommen Dachgeschoss) hin. Stattdessen erstreckt sich eine tragende Innenwand langs zwi-
schen den Giebelseiten, sodass Raumtiefen um 7 m entstehen.

Durch eine groBere lichte Hohe und Gauben im Dachgeschoss kann dieses als nutzbares 3. Vollgeschoss gewertet
werden. Der Keller ist teilweise unsaniert und mit Gittereinbauten versehen, sodass hier eine vormalige Blironut-
zung unwahrscheinlich ist. Konstruktion, Innenausbau und Ausstattung, sowie deren Abnutzungszustande kdnnen
vergleichbar mit 3607, jedoch aufgrund jiingerer Badausbauten ,mittel bis gut" bezeichnet werden. Nennenswerter
Warmeschutz ist nicht vorhanden und das Gebdudeschadstoffinventar weist erhebliche Verdachtsmomente wie Ge-
baude 3607 auf. Es wird empfohlen, weitere Untersuchungen des Schallschutzes und der Haustechnik und auch
beziiglich Statik und Baumangel durchzufiihren, die in der RUV-Untersuchung aufgelistet werden. Hier ist von Was-
serflecken, Rissen in Bauteilen (Kappendecke, Fassade, Estrich) und Bauteillibergdngen sowie Abplatzungen im
Sandstein die Rede.

Gebdude 3613 — Krankenhausgebdude Karlsruher StraBe

Das Krankenhausgebdude wurde ab den 1930er Jahren gebaut, ist ca. 230m lang und erstreckt sich fast (iber den
gesamten Gstlichen Teil der Konversionsfldche langs der Karlsruher StraBe. Zum besseren Verortung der Beschrei-
bung erfolgt fiir das Gebdude eine Einteilung in fiinf Abschnitte A-E (vgl. Anlage Gebaudedatenblatter). Eine stra-
Benseitige ErschlieBung (Ost) im Sinne eines Haupteinganges ist praktisch nicht vorhanden. Vielmehr sind fir die 5
Abschnitte mehrere Nebeneingange, im Abschnitt 3613-D barrierefrei sowie ein unterirdischer Gang von Geb. 3617
kommend, vorhanden. Der Massivbau weist iberwiegend drei Vollgeschosse auf, deren oberstes im Satteldach mit
durchlaufender Gaube liegt. Der Mittelbau 3613-D mit Flachdach und Staffelgeschoss (Technikaufbauten) hat 4 Voll-
geschosse, der Kopfbau im Norden (3613-A und B) nur 1 bis 2 Vollgeschosse. Die lange Fassade ist durch Zwerch-
hauser und Dachgauben in Reihung gegliedert, der Gebaudeteil D mit seiner glatten Lochfassade aus den 50iger
Jahren wirkt mit seiner Kubatur und Gestaltung einschneidend und stilbrechend.

Gebaudeteile 3613-A und B werden als Sachgesamtheit mit Gebauden 3607 und 3609 genannt und sind mit diesen
in der Anmutung vergleichbar identitatsstiftend. Das Wachhauschen hat einen offenen Bogengang mit 3-seitiger
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Treppenpodestanlage und weist innenliegende Originaltreppenhduser mit Schmiedearbeiten auf. Der Zustand ist
sanierungsbeddrftig, auch die Oberflachen sind teilweise abgenutzt. Die Innenausstattung ist nutzungsbedingt auf
Verwaltung und medizinische Dienstleistung ausgerichtet. Es liegen Hinweise auf Gebdudeschadstoffe und risiko-
behaftete , Auffilligkeiten" nach RUV vor. Dies sind Risse im Material und Bauteil, Feuchtigkeit in der Wandsohle,
Abplatzungen und Feuchteflecken sowie Schaden im Sandsteinsockel.

Gebaudeteile 3613-C und E wurden zundchst als Mannschaftsgebaude in den 1930 Jahren gebaut und spater als
Krankenhausgebdude umgenutzt worden. Fehlende Bauteilddmmung mit 2-fach verglasten Alufenstern in Bezug
auf den Warmeschutz sowie Verdachtsmomente auf Gebdaudeschadstoffe weisen auf weiteren Untersuchungsbedarf
hinsichtlich einer Nachnutzung hin. Ebenso ist die Einschitzung der Befunde der RUV-Gebiudebegehung mit ,Risi-
kobehaftung" ohne Geféhrdungspotential. Auch hier sind Risse, fehlende Dachziegel, Fugen und defekte Liiftungs-
gitter Grund flir Wassereintritte mit Wasserschaden und Abplatzungen. AuBerdem ist Korrosion der Konstruktion der
Glasvordacher und Feuchtstellen im Fundamentsockel durch die Gutachter festgestellt worden.

Der Zustand der Geb&udeteile C-E wird als ,mittel* mit Bedarf der Sanierung bezeichnet. Uberdies macht eine po-
tentielle Nutzungsanderung UmbaumaBnahmen notwendig. Sanitdreinbauten, Abhangdecken und Bodenbeldge mit
Linoleum, Fliesen und Teppich wurden teilweise erneuert, weisen aber Abnutzungsspuren liberwiegend im Erdge-
schoss auf. Technische Einbauten, wie Klimagerate, Elektroinstallationen (teils noch 110 V) und Brandmeldeanlagen
mussen ersetzt werden, teilweise sind Aufputzkanale die Regel. Die Nachnutzung der Sonderrdume, wie z.B. der
~X-Ray-Raume" ist fraglich.

Auch der als ,LiickenschlieBungsgebaude" bezeichnete Gebaudeteil 3613-D aus den 1950er Jahren ist in einem
~mittleren® Gebdudezustand und sanierungsbediirftig. Die MittelgangerschlieBung lasst ca. 6,50 m tiefe Patien-
tenzimmer Uberwiegend mit Badern zu. Im Erdgeschoss sind die ehemaligen Behandlungszimmer.
Schadstoffverdachtsmomente, unzuldnglicher Warmeschutz und Bauschadeneinschitzung nach RUV-Untersuchung
sind vergleichbar (,risikobehaftet" - ohne Gefahrdungspotential) mit den vorher beschriebenen Gebdudeabschnitten.
Hier sind Risse an der AuBenfassade und in der Kellerwand, Feuchteschaden im Keller (Technikraum), Wassereintritt
am Dachausgang und Abplatzungen an der Traufe zu nennen. Die Einschatzung , mittel* mit Sanierungsbeduirftigkeit
deckt sind auch hinsichtlich dem Bedarf an Erneuerung der technischen Einbauten mit den vorherigen Abschnitten.
Das Treppenhaus wurde bereits erneuert.

Die Beheizung aller Gebaudeteile erfolgt durch Fernwdrme und die Heizwarmeverteilung mit Flachheizk6rpern.
Teilweise sind Belliftungs- oder Klimaanlagen vorhanden. Die Abschnitte verfiigen jeweils liber Personenaufziige.
Insgesamt wird eine Funktion der Gebaudereihung als Schallschutzriegel mit dem erhéhten Bedarf an Schallschutz-
MaBnahmen an der Ostfassade erkannt. Eine Wiederherstellung des urspriinglichen Ensembles - mit Riickbau des
Gebdudeteils D - muss auch diesen Aspekt des Schallschutzes beriicksichtigen und mit dem Wachhauschen 3613
als Ensemble betrachten.

ebdude 3616 - Kapelle
Die Kapelle ist ein eingeschossiger Einraum aus Mauerwerksbau mit Stltzrippen mit Satteldach und Eingangs-
vorbau. Hinter dem Altarsockel befinden sich abgetrennt zwei Nebenrdume und Toiletten. Das 45°-Dach mit Natur-
schiefer-Eindeckung besitzt 6 Kleingauben und ein Tirmchen. Die GrundmaBe betragen 25,75 m mal 11 m bei einer
Traufhdhe von 4,50 m und Firsthéhe von ca. 10 m. Die Belichtung erfolgt Giber symmetrische Fensterbander, die teil-
weise mit einfachem Glasschmuck versehen sind. Der Bodenbelag besteht aus hellblauem Linoleum, die Putzwande
sind weiB gestrichen und das sichtbare Dachtragwerk sowie die Dachuntersicht aus dunkelbraun gestrichenes Holz.
Unter den Fenstern sind Heizungs-Konvektoren installiert, WC und Waschtisch sind vorhanden, das Innenmobiliar

46



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL A

hingegen fehlt. Die RUV-Begehung ergab keine Gefihrdung. Der Befund umfasst stellenweise leichte Rissbildungen
und einen Riss auf der westlichen Giebelseite sowie im Windfang beiderseits der Tir. Die Holzschalung weist Un-
dichtigkeiten auf, insbesondere wurden Feuchtestellen im Bereich der Gauben ausgemacht. Es wird empfohlen das
Gebaudeschadstoffinventar labortechnisch zu untersuchen; hier ist ein Augenmerk auf Holzschutzmittel, PCB (ab-
hangig von Materialbefunden) und bauphysikalische Uberpriifung zu lenken. Der Zustand kann somit insgesamt als
»mittel* bezeichnet werden.

Gebdude 3617 -Ambulanzklinik mit Kantine und Heizzentrale

Die Ambulanzklinik weist eine typische 1950er Jahre Kubatur (Fertigstellung 1957) mit einer vertikalen Organi-
sation mit Behandlungszimmern (Gebaudeteil A) und im Breitfu (Gebaudeteil B) einem flachen, breitgelagerten
Baukomplex mit Kiiche/Cafeteria im Erdgeschoss und Technikrdumen im Kellergeschoss auf. Die Hiillflache des 4-ge-
schossigen Stahlbeton-Rasterbaus ist mit WDVS-gedammtem Mauerwerk und Flachdach versehen. Die AuBenmaf3e
betragen 80 m mal 18 m, bei einer Traufhohe von 10,75 m. Die ErschlieBung der Obergeschosse geschieht {iber das
Haupttreppenhaus mit 2 Aufzugsanlagen, zwei weitere Fluchttreppen befinden sich an den Gebdudeenden. Durch
Flure und Stichflure werden die teils auch innenliegenden Zimmer auf den Etagen erreicht. In der Abhangdecke
ist Beleuchtung und Klimatisierung integriert, die Heizungskonvektoren befinden sich vor den Fenstern. Elektro-
Aufputzkanale mit 110V/230V Steckdosen und CAT Netzwerkanschliissen, Brandmelde- und Liiftungsanlage sowie
Waschbecken in den meist kleinen Raumen gehéren zur technischen Ausstattung. Im Innenausbau sind PVC, Lino-
leum und Teppich-Bodenbeldge, tapezierte Wande sowie Holztliren mit Stahl-Umfassungszargen verbaut. Somit ist
ein guter Ausbauzustand vorhanden, der jedoch an seiner Nachnutzbarkeit gemessen werden muss. Der energeti-
sche Zustand ist aufgrund des 10 cm starken Steinwoll-WDVS und der Kunststoff-Isolierglasfenster als befriedigend
(und damit Gberdurchschnittlich) zu bezeichnen. Die Einschatzung der Gebaudeschadstoffe wird vom HBA durch
die Ublichen Verdachtsmomente gepragt. Es wird empfohlen, durch Materialproben und Laboruntersuchungen den
Verdacht je nach Abriss oder Nachnutzung zu iiberpriifen. Die RUV Begehung ergab neben kleineren Rissen in der
Fassade (unter Fensterbanken der Ostseite) und Vogelnestern in der Dammung Haarrisse an Innenwanden und
Risse an Bauteillibergdngen. Im AuBenbereich sind Feuchtestellen am Lastenaufzug und Abplatzungen im Bereich
der Lichtschachte zu erkennen.

Der Gebdudeteil B hat eine Flache von 84 m mal 20 m und eine Traufhdhe von 3,35 m. Im z. T. zweigeschossigen
Untergeschoss befinden sich die Heizzentrale (Fernwarmeverteilung) mit Notstromaggregaten, Technik- und La-
gerraume sowie die unterirdische Anbindung an das Gebdude 3713. Das Massivgebaude mit warmegedédmmtem
AuBenmauerwerk (Fenster und WDVS) weist Abnutzungszusténde auf. Die Ddmmung des Flachdachs ist unbekannt,
ein Stehfalzblech bildet die Dachhaut. Im Kiichenbereich sind Wand und Boden gefliest, der Essbereich besitzt Tep-
pichboden und tapezierte Wande. Die Ausstattung mit Kiichengerat und Biiffetmdbeln ist teilweise noch vorhanden.
Somit sind Innenausstattung mit Heizung, Liiftung und Sanitar in einem guten Zustand.

In der Gesamteinschatzung beider Gebdudeteile wird der Zustand als mittel bis schlecht bewertet.

Gebaude 3618 — Sporthalle
Die zuletzt als Sporthalle genutzte ehemalige Exerzierhalle besitzt aufgrund der in den 1930er Jahren konstruierten

und gut erhaltenen Dachkonstruktion mit gebogenen Leimholzbindern Denkmaleigenschaft. Die Spannweite betragt
rund 20 m auf einer Lange von 46,50 m. Lasten aus Dach und Wand werden von den Tragern des filigranen Stiitz-
rasters abgefangen, sodass an den Langsseiten das Dach noch lastfrei wie Schmetterlingsfliigel aufgestellt werden
kdnnen. Die Giebelwande besitzen hochformatige feingliedrige Fensterbander, auf den Traufseiten sind im Norden
bodentiefe und im Siiden halbhohe ebenso feingliedrige Fenster mit Holzsprossen und Einfachglas eingesetzt. Durch
diese Ausfachungen ist der Raum lichtdurchflutet, die Konstruktion offenliegend und durch seine Reihung gestalt-
bildend. Der eingeschossige Mauerwerksbau ist in einem schlechten Zustand, der einer grundlegenden Sanierung

47

NH | ProjektStadt



Bestandsanalyse

bedarf. Dabei sind die Holzbinderkonstruktionen zu Uberpriifen, die bereits Risse aufweisen und ein 5-lagiges Pfet-
tendach mit Naturschieferbelag tragen. Der Sportboden ist als Stabparkett ausgefiihrt. Nebenrdume mit Umkleiden/
WCs sind stark sanierungsbediirftig. Uber die technische Ausstattung ist noch nicht viel bekannt, vermutlich hat
nach der Umstellung auf Fernwarme auch keine weitere Sanierung stattgefunden.

Die schwarze Farbe des Klebers im Parkett weist auf eine mégliche Schadstoffbelastung (PAK) hin. Dieser kann auch
in Abdichtungen vorkommen. In der Phase I Untersuchung werden zu den vom HBA festgestellten Schadstoffver-
dachten Materialuntersuchungen empfohlen und dariiber hinausgehend Raumluft- und Staubuntersuchungen zu
VOCs (Fliichtige organische Verbindungen) und SVOCs (Halbfllichtige organische Verbindungen). AuBerdem sollten
im Falle der Weiternutzung PCB und Holzschutzmittel untersucht werden. In der RUV-Begehung wurden folgende
Befunde festgestellt: die Holzer weisen an mehreren Stellen Schwind- und Trocknungsrisse sowie eine Pfette eine
Verdrehung um die Langsachse auf. Dadurch sind Feuchteeintrage zu erkennen. Durch Risse und Fehlistellen in
Mauerwerk und Putz sind Bauschaden zu erkennen, teilweise mit groBflachigen Putzabplatzungen. Dabei sind Be-
reiche am Kamin, im Umkleidebereich und im Technikraum betroffen. An der AuBenfassade wurden im Bereich der
Gebaudetraufe, am Dachsprung und an der Stiitze neben der Tire sind Risse und Abplatzungen festgestellt.

Es ist aber trotz des ,sehr schlechten™ Zustands zu resiimieren, dass die Grundsubstanz und insbesondere das Dach-
tragwerk nicht nur wissenschaftlich und kulturhistorisch erhaltenswert sind, sondern noch weitgehend intakt und in
eine neue Nutzung Uberflihrt werden kénnen.

Gebaude 3619 - Wilson Theater

Die ehemalige Reithalle wurde in den 1930er Jahren errichtet und das heute denkmalgeschitzte Gebdaude war na-
hezu baugleich mit Gebaude 3618, das sich 20 m weiter nordlich befindet. Bauliche Unterschiede mdgen zunachst
im Innenausbau mit Nebenrdumen und einer Teilunterkellerung und einem heute nicht mehr vorhandenen Vorbau
bestanden haben. Mitte der 1960er Jahre fand eine Umnutzung zum Theater statt. Bei diesem Umbau wurden die
sogenannten Hetzerbinder von einer Unterdecke verdeckt. Wahrend der Nutzung der US-Army erfolgte ein erneuter
Umbau des Wilson Theaters in den Jahren 2009 bis 2011 unter der Leitung von Kessler de Jonge Architekten, Heidel-
berg. Im Rahmen dieser Grundsanierung in Héhe von ca. 1,8 Mio. € wurde die Dachkonstruktion wieder freigelegt.
Eine Bestuhlung mit ca. 300 Sitzplatzen auf abfallendem Doppelboden und Biihne mit Vorhang sowie Beleuchtung,
Akustikpaneele und eine verdeckte Beheizungseinrichtung mit geschlitzten Wandpaneelen sind vorhanden. Die Sa-
nierung wurde vom HBA Heidelberg als Bauherrenvertretung fiir die US-Army koordiniert.

Die Abmessungen des Gebdudes werden mit 44 m mal 22,5 m bei einer Firsthdhe von 14,55 m angegeben. Im
Eingangsbereich befinden sich im Erd- und Obergeschoss unsanierte Nebenraume. Weitere Nebenraume fiir Technik
und eine Behindertentoilette sind neben der Bihne vorhanden; diese wurden jedoch in die jlingste Sanierung ein-
bezogen. Der Mauerwerksverband ist nur in der nérdlichen Langswand mit eingelassenen Fensterbandern versehen,
die mit historisierenden Holzsprossenfenstern in 2-fach Verglasung versehen wurden. Fensterdffnungen am Ost-
giebel wurden geschlossen. Die Sanitdranlagen sind hochwertig und ebenfalls 2011 erneuert worden. Die technische
Ausstattung ist noch nicht bekannt. Die RUV-Begehung ergab Risse an Pfetten und Kopfbéndern im gesamten Dach-
raum sowie an Bindern Uber der Biihne. Feuchtestellen existieren an Pfetten, Kopfbandern und Bindern. Weiterhin
sind Feuchtestellen am Kellermauerwerk und ein durchtrennter Unterzug im Kellerraum, sowie Feuchtestellen und
Abplatzungen nahe der westlichen Giebelwand zu verzeichnen. Das HBA empfiehlt die Untersuchung des Schad-
stoffinventars nach Feststellung des Schadstoffverdachtes.

Der Zustand ist nur ,,gut™ und nicht sehr gut, weil es noch nicht untersuchte Bauteile und Schadstoffverdachte sowie
unsanierte Nebenrdume mit Wasserschaden gibt.
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4.3.4 Ubersicht Gebaudeschadstoffbelastung

Im Rahmen der ,Phase 1-Untersuchung" erfolgte vom HBA Heidelberg im Auftrag der BImA eine erste Untersuchung
zu Gebaudeschadstoffen. Hierbei wurde die Gebdudesubstanz von EILING Ingenieure GmbH sowie der Verdacht auf
das Schadstoffinventar vom Schadstoffgutachter Roth und Partner im November 2013 nach Aktenlage und Inaugen-
scheinnahme bewertet. Anhand visuell festgestellter Annahmen zu potentiell vorhandenen Gebaudeschadstoffen
im Rahmen der orientierenden Untersuchung wurde eine beprobungslose Gebaudeuntersuchung durchgefiihrt, die
auch die vorhandene Datenlage berticksichtigt.

Im Ergebnis wird festgehalten, dass in allen Gebauden Schadstoffverdacht auf Asbest- und KMF-haltige Bauteile
sowie PAK- und PCB-haltige Bauteile besteht. Darlber hinaus werden Schwermetalle, EOX (Extrahierbares or-
ganisch gebundenes Halogen), DDT (Dichlordiphenyltrichlorethan), Holzschutzmittel und Schimmelpilzbefall, VOC
(Fliichtige organische Verbindungen) und SVOC (Halbfliichtige organische Verbindungen) vermutet. Es erfolgt eine
Aufstellung des vermuteten Schadstoffinventars fir jedes Gebdude und es werden Empfehlungen fiir vertiefende
Untersuchungsspektren gegeben. Generell werden die festgestellten Verdachtsmomente auf Gebdaudeschadstoffe
vertiefend zu untersuchen sein.

Neben der Inventarisierung der in der orientierenden Untersuchung festgestellten Gebdudeschadstoffe wurde vom
Gutachter eine erste Kostenschatzung fiir Entkernung und Riickbau durchgefiihrt. Diese Kostenaufstellung wird in
der Phase 1-Untersuchung vom HBA generell fiir alle Gebaude durchgefiihrt und berlicksichtigt nicht, ob ausge-
wahlte Gebaude aufgrund von Denkmaleigenschaften oder ihres stadtebaulichen Charakters erhalten werden sollen
bzw. missen. In der Kostenaufstellung, die in der Anlage Gebaudeuntersuchungen — Bausubstanz Erfassung und
Erstbewertung (Phase 1) enthalten ist, sind zudem keine Gutachterkosten bei Nachnutzung oder Abriss enthalten.

Die vorgenannten Untersuchungsergebnisse wurden abschlieBend von der Oberfinanzdirektion Niedersachsen/
Mull & Partner bewertet. Die Oberfinanzdirektion Niedersachsen (OFD Niedersachsen) ist zusténdig fir militarische
BaumaBnahmen des Bundes bzw. der BImA und der NATO. Die OFD kommt dabei zu der Einschatzung, dass eine
vertiefende Untersuchung zu den Gebaudeschadstoffen gemaB der Phase 2 erforderlich ist, um die Verdachtsmo-
mente genauer zu bestimmen und somit eine genauere Bewertung zu erhalten.

Die gutachterliche Schadstoffbewertung (Phase 2 Untersuchung) wurde vom HBA Heidelberg beauftragt und durch
das Ingenieurbiro Arcadis durchgefiihrt. Die Endfassung wurde Ende Dezember 2016 vorgelegt (Arcadis 2016). Das
Untersuchungsprogramm wurde in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg und der BImA erarbeitet und berticksich-
tigt auch Ergebnisse des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs. Relevant war hierbei, dass die vertiefende Gebdude-
schadstoffuntersuchung (Entnahme und labortechnischer Untersuchung von verschiedenen Materialproben) nur fir
die Bestandsgebaude auf dem Areal durchgefiihrt wurde, die zum Erhalt vorgesehen sind bzw. fiir die ein Erhalt
geprft wurde.

Auf Basis des Untersuchungskonzepts wurden technische Erkundungen durchgefiihrt, welche dazu dienten, die
Verdachtsmomente zu Uberpriifen. Im Falle baugleicher Typen sind gemaB Untersuchungskonzept Analogieschliisse
vorgesehen. In Summe wurden hinsichtlich der Schadstoffe Asbest, PAK, PCB, PCP/ Lindan sowie DDT 94 handische
Proben entnommen und ausgewertet.

Hinsichtlich der Asbestbelastung hat sich laut Gutachten fiir die weitere Nutzung keine Einschrankung ergeben,
im Falle des Abbruchs ist auf einen zerstérungsfreien Ausbau hinzuwirken und die Baustoffe sind fachgerecht zu
entsorgen. Die Belastung mit DDT liegt in allen Proben unter dem Grenzwert, es besteht kein weiterer Handlungs-
bedarf im Falle der Nachnutzung. Bei Abbruch werden Kernbohrungen zur Bestimmung der Gesamtbelastung und
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die Erarbeitung eines Sanierungsplans empfohlen. Auch hinsichtlich der Nachnutzung besteht durch den Schadstoff
KMF keine Einschrankung, im Falle des Abbruchs greifen allerdings Schutzvorgaben. Aus PAK und PCB-haltigen Bau-
stoffen resultieren fiir die Nachnutzung keine Restriktionen, Ausbau- und Entsorgungsvorgaben sind zu beachten.
Zusammenfassend besteht aus Sicht des Gutachterbiiros keinerlei Einschrankung fiir die Nachnutzung der fiir den
Erhalt vorgesehenen Gebdude (Arcadis 2016). Sowohl die Stellungnahme als auch der Priifvermerk der OFD NI be-
statigen diese Einschatzung (OFD NI 2016).

Nach Einschatzung des Sachverstandigen der NH|ProjektStadt ist die Vorgehensweise der von der BImA beauf-
tragten Gebdudeschadstoffuntersuchung jedoch nicht durchgdngig nachvollziehbar und teilweise liickenhaft. Eine
Beurteilung, ob Analogieschliisse auf nicht untersuchte Gebdude gemaB Typisierung geeignet sind, fehlt. Somit
sind auf der Betrachtungsebene der Einzelobjekte die Aussagen der Phase 2 weitgehend substanziell wenig aus-
sagekraftig. Die NH|ProjektStadt empfiehlt daher im Rahmen der voraussichtlichen Instandsetzung der zum Erhalt
vorgesehen Gebdude in Bezug auf die geplante Nutzung der Gebaude ergdnzende individualiserte Analysen durch-
zuftihren. Auch in Bezug auf die geplanten Gebauderiickbauten sollten vor Beginn der Abbrucharbeiten Schadstoff-
sanierungskonzepte mit Kostenregelungen vorgesehen werden. Die Durchfiihrung der Abbrucharbeiten sollte dann
durch zertifizierte Fachfirmen durchgefiihrt werden.

4.3.5 Energetischer Zustand

Uberwiegend sind die Gebdude ungeddmmt und auch der letzte Sanierungstand aus den 1980er Jahren hat wenige
Verbesserungen gebracht. Die vorgefundenen Fenster stammen zwar nicht mehr aus dem Erbauungsjahr (also den
1930er oder 1950er Jahren), es handelt sich um doppelverglaste Aluminium- oder Kunststofffenster aus den 1980er
Jahren. Steildachflachen kommen nicht im gedammten Zustand vor, auch die Dadmmung der Kellerdecken und ober-
sten Geschossdecken als energetische Ertlichtigung wurde nur in Ausnahmefallen durchgefiihrt. Die Dédmmung der
AuBenwand ist in Ausnahmeféllen anzutreffen, z.B. in Form eines 10 cm starken WDVS am Zentralen Krankenhaus
Gebaude 3617, sowie an den Mannschaftsgebduden 3623 und 3624. In den 1980er Jahren wurde die Beheizung
der Gebaude von Heizdl (zuvor Kohle) auf Fernwarme umgestellt, was vermutlich dazu gefiihrt hat, dass neben dem
Fensteraustausch kaum warmedammende MaBnahmen durchgefiihrt wurden. Die am Gebaudestandort rauchgas-
und emissionsfreie Beheizung durch Fernwdarme hat wegen der vielfach fehlenden Dammung der Gebaudehdllfla-
chen einen hohen Energiebedarf. Sicherlich ist diese heutige Sichtweise von Klimaschutz- und Energiesparabsichten
gepragt, aber an diesem Anspruch gemessen, ist die energetische Qualitat auch der ausgetauschten und mittler-
weile 15-30 Jahre alten Fenster (Ausnahme Gebdude 3617), als schlecht und nicht mehr zeitgemaB zu beurteilen.

Die als zu erhaltend genannten Gebaude sind samtlich in Struktur, Konstruktion und Kubatur derart verschieden,
dass sich, auch bei der unter Denkmalschutz stehenden Holzdecke und des Ensembles aus den 1930er Jahren, keine
einheitlichen Damm-MaBnahmen durchfiihren lassen. Aber es ist sicherlich mdglich, gebdudespezifischen Losungen
zu untersuchen, die ggf. mit der Schadstoffsanierung einhergehen und den Nutzungsabsichten des Gebaudes Rech-
nung tragen. Ein Fachgutachten zu den energetischen Potenzialen der Gebaude wurde bisher nicht durchgefiihrt,
wird jedoch im Vorfeld der Gebdudesanierungen von der NH ProjektStadt empfohlen.

4.3.6 Bauzustandsbewertung

In der Zusammenfassung der vorangegangenen Kapitel 4.3.3 bis 4.3.5 erfolgt die Bewertung des Bauzustands der
Gebdude und ist dem Plan 4.3.4 zu entnehmen. Der Bestand wurde von der NH|ProjektStadt und der Arge metris
architekten | 711LAB aufgrund der vorliegenden Bestandsuntersuchungen und der Bestandsbegehungen bewertet.
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Die Gebadudezustandsbewertung wurde nach fiinf Kategorien vorgenommen:
Sehr gut

Gut

Mittel

Schlecht

= Sehr schlecht
In der Gebdudebeschreibung unter Kapitel 4.3.3 wird der Zustand der sieben Schwerpunkt-Gebaude beschrieben
und die Einschatzung begriindet. Dabei sind auch die Ergebnisse aus der RUV-Begehung und der Geb&udesubstanz-
und Schadstoffbewertung mit eingeflossen.

Sehr gut: Keines der Gebaude kann dieser Kategorie zugeordnet werden.
Gut: In diese Kategorie wurde als einziges Gebaude das Theater (3619) vorbehaltlich der abschlieBenden Untersu-
chungen eingeteilt.

Mittel: Diese Kategorie ergibt sich fiir die Verwaltungsgebaude 3607 und 3609, die Kapelle (3616), den 4-geschos-
sigen Gebdudeteil vom Zentralen Krankenhaus (3617), die Wohngebdude 3623 sowie 3624 und das Gebaude 3611.
Schlecht: Dieser Zustandsbewertung entsprechen die Gebdudeteile C-E des Krankenhausgebdudes Karlsruher Str.
(3613), der eingeschossige Gebdudeteil des Zentralen Krankenhausgebaudes 3617, sowie die meisten Gebaude im
westlichen Areal, wie die Poststelle/Lager (3601), die Mannschaftsgebdude 3610 und 3612, Wohngebdude 3622,
Administration 3625, Kindergarten 3628 sowie alle restlichen Gebdude und Kleingebaude.

Sehr schlecht: Von den zu erhaltenden Gebduden wurde die Turnhalle 3618 aufgrund des Sanierungsriickstands
sowie die nordlichen Gebdudeteile A+B vom Krankenhausgebdude 3613 in diese Kategorie eingeordnet. AuBerdem
sind das Casino 3608, das Bilirogebaude 3629 und die Squashhalle 3640 in einem sehr schlechten Bauzustand.

Weitere Informationen sind den Gebdudedatenbldttern im Anhang (siehe Anlage Gebdudeuntersuchungen, Ge-
baudedatenblatter von NH fiir Geb. 3603ff.) zu entnehmen.

4.3.7 Bewertung der Nachnutzbarkeit

Wie bereits einleitend zum Kapitel 4 Bestandanalyse beschrieben, wird grundsatzlich nicht von einer Weiterfiih-
rung der bisherigen Nutzung als Krankenhausstandort ausgegangen. Dies gilt auch fiir die Gebdude, die aufgrund
ihrer architektonischen oder stadtbildpragenden Eigenschaften als erhaltenswert erscheinen. Daher wurde von
NH|ProjektStadt und der Arge Metris Architekten | 711LAB erganzend zu der reinen Gebdudezustandsbewertung
auch eine Abschatzung zur Nachnutzbarkeit der Gebaude, hier mit besonderer Betrachtung der sieben Schliisselge-
baude 3607, 3609, 3613, 3616, 3617, 3618 und 3619 im &stlichen Gelandeteil vorgenommen. Im Rahmen dieser Be-
trachtung erfolgte eine Einschatzung, ob eine Nachnutzungen fiir die einzelnen Gebdude in Frage kommen kdnnte.
Kostenberechnungen fiir Umbauten oder Sanierung sind in diesem Bewertungsschritt noch nicht erfolgt.

Schliisselgebdude
Fir die Blrogebaude 3607 und 3609 werden gute Nachnutzungspotentiale unterstellt, vorausgesetzt es erfolgt eine

Schadstoffsanierung und die Behebung der Sanierungsmangel. Auch das Gebaude 3613 scheint fiir verschiedene
Nachnutzungen geeignet. Ein Riickbau des mittleren Gebdudeteils D, welches in den 1950er Jahren nachtraglich im
Gebauderiegel ergdnzt wurde, ware moglich. Wie schon in Abschnitt 4.3.3 angesprochen, spielt der Larmschutz bei
dem Gebdude 3613 jedoch eine wichtige Rolle.
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Anders verhalt es sich bei dem Zentralen Krankenhausgebaude 3617. Das markante Gebdude im Zentrum der Kon-
versionsflache pragt aktuell wesentlich den Charakter des Areals. Die Gebdudetiefe des 4-geschossigen Gebaudeteils
sowie auch die Bruttoflache sind als sehr schwierig zu bewerten, um eine tragfahige Nachnutzung des gesamten
Gebaudekomplexes zu realisieren. So sind die Flachen z.B. ungeeignet fiir eine Wohnnutzung. Die Weiterentwicklung
des Gebdudes wiirde somit maBgeblich von der ,Anwerbung" eines geeigneten Nachnutzers abhdngen, der das
Gebaude wirtschaftlich betreiben kénnte. Nachfrage nach einer medizinischen Nachnutzung — gemaB der bisherigen
Nutzung als Krankenhausgebdude — besteht nicht. Somit ist eine Nachnutzbarkeit von Gebaude 3617 eher sehr
fraglich.

Ein sehr interessantes Gebadude bildet die Kapelle (3616). Da keine Einbauten einer Kirche vorhanden sind, waren
diverse Nachnutzungsansétze denkbar. Aufgrund der zentralen Lage auf der Konversionsflache ware beispielsweise
eine offentliche Nutzung denkbar. Auch durch die Nahe zu Theater und Sporthalle sind gemeinsame Nachnutzungs-
potentiale méglich.

Allein aufgrund ihrer Denkmaleigenschaften sind die Sporthalle (3618) sowie das Wilson Theater (3619) zu erhalten.
Die Definition einer Nachnutzung dieser Gebaude ist daher generell erforderlich. Der neuwertige Zustand des Thea-
ters, bis auf die Nebenrdume, wirde auf den ersten Blick eine unmittelbare Nachnutzung andeuten. Allerdings
fehlen nach Einschatzung der Fachexperten geeignete Nebenrdume fiir eine zivile Nachnutzung als Theater oder
Kulturraum. Bei der Sporthalle stellt eher der aktuell sehr schlechte Bauzustand eine Einschréankung dar. Dennoch
bietet gerade dieses Gebaude nach einer durchgreifenden Sanierung viele Entwicklungspotentiale. Wichtig fiir den
Denkmalschutz ist die Beibehaltung einer groBraumigen Nutzung.

Weiterer Gebaudebestand

Die Gebdude im westlichen Teil der Konversionsflache bieten kein dauerhaftes Nachnutzungspotential. Ob ggdf. ver-
einzelt eine temporare Zwischennutzung denkbar ware, ist im weiteren Planungsprozess abzuwagen, stellt jedoch
keinen eigenen Priifbestandteil im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen dar.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keines der Gebaude unmittelbar nachnutzbar ist. Dies begriindet sich neben dem
eher mittleren bis schlechten Bauzustand der meisten Gebdaude v.a. auch mit der spezifischen Vornutzung. Eine
zusammenfassende Einschatzung der Nachnutzbarkeit der Gebaude ist im Plan 4.3.5 dargestellt. Fiir die Gebaude,
die nachnutzbar erscheinen, werden im weiteren Planungsprozess jedoch neben den erganzenden Gebaudeunter-
suchungen auch konkretere Untersuchungen zur Umbaumdéglichkeit inklusive Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vorge-
schlagen.

4.3.8 Starken und Schwichen beziiglich des Gebaudebestands

Insgesamt lassen sich bei der Betrachtung des Gebaudebestands deutliche Schwéachen des Gebdudebestands fest-
stellen. Zunachst bestehen Substanzschwachen aufgrund der Befunde der Bauzustandsbeurteilung und der aufge-
zeigten Gebaudeschadstoffverdachte. Hier sollten vertiefende Untersuchungen veranlasst werden. Es ist damit zu
rechnen, Gebdudeschadstoffsanierungen durchfiihren zu missen. Weiterhin besteht Handlungsbedarf im Instand-
setzungs-, iberwiegend aber Modernisierungs- oder Sanierungsbereich. Auch energetisch besteht zumindest mittel-
fristig Ertichtigungsbedarf. Insgesamt erscheint allein aufgrund der Zustandsbewertung eine Vielzahl von Gebauden
insbesondere im westlichen Teil der Konversionsflache nicht nachnutzbar.

Des Weiteren ist die Funktion der Gebaude stark auf eine Krankenhausnutzung ausgerichtet, damit ware jedoch eine
direkte zivile Nachnutzung stark eingeschrankt. Dies trifft insbesondere auf die Gebaude im westlichen Konversions-
gebiet zu. Besonders problematisch fiir eine Nachnutzung ist das Zentrale Krankenhausgebaude, da hier Innen- und
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technischer Ausbau in anderer Funktion — durch groBe Raumtiefen und innenliegende Zimmer- nicht ohne weiteres
nachnutzbar ware. Die 6stlichen Gebdaude auf der Konversionsfldche weisen zwar ebenfalls groBen Sanierungsbe-
darf auf, bieten jedoch verschiedene Nachnutzungspotentiale. Die Verwaltungsgebaude sind nach Anpassungen
auf deutschen Standard und Schaffung zeitgemaBer Arbeitsplatzanordnungen oder sogar fiir Wohnnutzung nach
entsprechender Sanierung nachnutzbar. Die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude sind zu erhalten, der groBe Sa-
nierungsriickstau bei der Sporthalle zu beheben. Fiir die zum Erhalt vorgesehenen Gebaude ist eine geeignete zivile
Nachnutzung zu definieren.

Eine Starke des Gebdudebestands liegt in deren identitdtsstiftenden Eigenschaften. Sowohl die beiden denkmal-
geschiitzten Hallen im Siiden als auch die als erhaltenswert klassifizierten Gebdude im Osten des Areals tragen bei
einer zivilen Nachnutzung zur Charakterbildung des neuen Quartiers bei. Insbesondere das Wilson Theater ware
aufgrund des guten Bauzustands schnell nachnutzbar. Die Untersuchungen der als erhaltenswert eingestuften Ge-
baude hat deren Nachnutzbarkeit hinsichtlich der Gebdudeschadstoffsituation insgesamt bestatigt. So besteht fiir
keines der untersuchten Gebaude Nutzungsrestriktionen durch erhéhte Schadstoffbelastungen. Allerdings werden
dennoch erganzende gebdudebezogene individuelle Schadstoffuntersuchungen und Schadstoffsanierungskonzepte
empfohlen, um v.a. die uneingeschrénkte Nachnutzbarkeit sicherzustellen sowie das Kostenbudgets friihzeitig ein-
zuplanen.

4.4 Nahversorgung

Wie bereits in Abschnitt 3.5.3 — Nahversorgungskonzept (Stadt Heidelberg 2012, Nahversorgungskonzept, S. 133f.
bzw. Nahversorungsbericht 2017) beschrieben, ist die Nahversorgungssituation im Umfeld der Konversionsflache
Rohrbach-Hospital gut. In unmittelbarer Nahe des Konversionsgelandes befindet sich im Stadtviertel Rohrbach-Ha-
senleiser ein kleiner Nahversorgungsbereich. Der zentrale Bereich liegt auf der siidlichen Seite der Freiburger Stral3e
zwischen Lahrer StraBe und der StraBe Kolbenzeil. Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Betriebe ge-
bildet, wobei ein Discounter mit einer Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit pragend ist. Erganzt
wird das Angebot durch einen Bécker, eine Apotheke einen Zeitschriftenladen, eine Reinigung sowie ein Café (siehe
Kartendarstellung 4.4). Hier befindet sich zudem auch das Quartiersbiiro des Quartiersmanagements Hasenleiser,
ein Geldinstitut sowie ein Pflegedienst. Darliber hinaus existieren im Hasenleiser weitere Nahversorgungsangebote
wie u.a. ein Backer an der Kolbenzeil. Mit diesem bestehenden Angebot wird ein noch hinreichendes Grund- und
Nahversorgungsangebot fiir die unmittelbar angrenzenden Wohnbereiche gewahrleistet, da eine gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit besteht. Die Verkaufsflache des Discounters birgt jedoch aufgrund der geringen GroBe ein Risiko in der
Bestandssicherheit. Auch werden im Nahversorgungskonzept stadtebaulich-gestalterische Mangel des &ffentlichen
Raums und der architektonischen Gestaltung aufgezeigt.

Als weitere Nahversorgungsméglichkeit dient Rohrbach-Markt in ungefédhr 500 Meter Entfernung Richtung Nord-
osten. Innerhalb dieses zentralen Bereiches sind ca. 15 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt-
oder Erganzungssortiment zu verzeichnen, inklusive einem kleinen Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft. Durch
die hohe Angebotsdichte und die geeignete Angebotsvielfalt wird dieser zentrale Bereich gut von der Bevélkerung
aus dem Stadtteil und sogar aus angrenzenden Stadtteilen wie der Stidstadt angenommen.

Ein groBer Supermarktstandort befindet sich im Norden des Stadtteils Rohrbach an der Grenze zur Sidstadt in der
SickingenstraBe/Felix-Wankel-StraBe (Rewe und Aldi). Ergénzt wird das Angebot durch einen Drogeriemarkt. Die
Entfernung zum Konversionsgebiet Rohrbach-Hospital betragt fuBlaufig ca. einen Kilometer.

Als dezentraler Standort ist das sudlich gelegene Gewerbegebiet Rohrbach-Siid zu bezeichnen. Das dort ange-
siedelte SB-Warenhaus (Kaufland) bindet in hohem MaBe Kaufkraft nahversorgungsrelevanter Branchen und wurde
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im Nahversorgungskonzept als nicht funktionsaddquat beschreiben. Das Gewerbegebiet ist circa 1,1 Kilometern
FuBweg von der Konversionsflache entfernt.

4.4.1 Starken und Schwachen beziiglich der Nahversorgung

Die derzeitige Versorgungssituation im Umfeld der Konversionsflache kann als gut bezeichnet werden. Der Bedarf,
der durch eine zivile Nachnutzung des Gebietes insbesondere zu Wohnzwecken entstehen wiirden, kann durch
bestehende Angebote auBerhalb des Gebietes gedeckt werden. Vorrangiges Ziel ist es daher, die bestehenden
Standorte zu erhalten und nicht durch eine unverhaltnismaBige Erganzung bei der Konversionsflachenentwicklung
zu schwachen. Dies gilt insbesondere fiir den zentralen Bereich an der Freiburger StraBe. Eine behutsame Ergan-
zung mit kleineren Dienstleistungs- und Einzelhandelsgeschaften ist jedoch denkbar, ebenso die Ansiedlung eines
Bdckers, eines Dienstleistungsgeschafts oder von Gastronomie.

Die geringe Verkaufsflache des Discounters an der Freiburger StraBe ist als kritisch zu bezeichnen, weil ein Fort-
bestand zumindest latent gefahrdet ist. Daher sollten sowohl aus der Konversionsentwicklung heraus, wie auch im
Rahmen des Quartiersmanagements Hasenleiser, MaBnahmen zur Starkung sowie Sicherung des Standortes defi-
niert werden. Denkbar sind hier z. B. die Aufwertung des &ffentlichen Raums sowie die Verbesserung der Zugang-
lichkeit. Bei der Stabilisierung des Zentrums soll das Quartiersmanagement Hasenleiser unterstiitzend tatig sein.

Als deutliche Funktionsschwache ist jedoch die Vernetzung und Erreichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtteil zu nennen. Hier sind im Zuge der Konversionsflachenentwicklung wie auch bei der Stadtteilentwicklung
insgesamt weitere MaBnahmen v. a. fiir die FuB- und Radwegevernetzung, wie auch die Erreichbarkeit mit dem
OPNV zu ergreifen.

4.5 Soziale Infrastruktur

In der direkten Umgebung zum Konversionsgebiet Rohrbach-Hospital befinden sich zwei Kinderbetreuungseinrich-
tungen, vier Spielplatze, drei Kirchen bzw. Gemeindehduser sowie die Einrichtung der Lebenshilfe Heidelberg. Im
Umfeld befinden sich weitere Einrichtungen fiir Senioren und Kinderbetreuungen sowie die Internationale Gesamt-
schule Heidelberg. Erganzt wird das Angebot durch verschiedene Sporteinrichtungen (siehe Kartendarstellung 4.5).

Aus dem Stadtteil Rohrbach sowie dem unmittelbaren Quartier Hasenleiser heraus, besteht nach Aussage des
Kinder- und Jugendamtes der Stadt Heidelberg aktuell kein Bedarf fiir Kinderbetreuungseinrichtungen. Bedarfe fiir
entsprechende Betreuungsangebote werden sich jedoch zwangslaufig bei der zivilen Nachnutzung der Konversions-
flache Hospital fiir eine Wohnnutzung ergeben, sodass dann mindestens eine neue Einrichtung auf dem Gelande
vorzusehen ist.

Die Internationale Gesamtschule Heidelberg (IGH) wurde 1976 gegriindet und ist aufgrund ihrer GréBe sowie ihrer
Schulform, eine der pragendsten Einrichtungen im Stadtteil Rohrbach. Die stédtische Ganztagsschule ist die groBte
Schuleinrichtung in Heidelberg und bietet ca. 1.800 Schiilern aus rund 60 Nationalitédten und 160 Lehrkraften aus
dem Stadtgebiet sowie liber die stadtische Grenze hinaus Platz. Die Schulgebaude wurde bis Ende 2015 grundlegend
saniert. Des Weiteren wurde das Schulgelande eingezaunt, um die haufigen Ruhestérungen, Sachbeschadigungen
und unterschiedlichen Ordnungswidrigkeiten auBerhalb der Schul- bzw. Offnungszeiten auszuschlieBen.

Die Lebenshilfe ist an der Freiburger StraBe direkt angrenzend an die Konversionsfldche mit einer Werkstatt, einem
Kindergarten und einer Kinderkrippe vertreten. Seitens der Lebenshilfe besteht Bedarf fiir eine Erweiterung des
Werkstattgebaudes in einem raumlichen Zusammenhang mit dem Bestandsgebdude um ca. 600 m2. Des Weiteren
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wird eine VergroBerung der Flachen fiir die Anlieferzone dstlich des Werkstattgebdudes gewiinscht.

Die Turn- und Sportgemeinde Heidelberg-Rohrbach (TSG Rohrbach) ist mit ca. 3.000 Mitgliedern der groBte Sport-
verein in Heidelberg. Neben dem Leistungs- und Breitensport betreibt die TSG eine eigene Kindersportschule (be-
stehend aus zwei Bewegungskrippen und einem Sportkindergarten) sowie ein Vereins-Fitnessstudio im Heidelberger
Stadtteil Rohrbach. Auf dem im westlichen Areal an der Bahnstrecke liegenden Gelande wurde im Juli 2016 die neue
Erlenweghalle eingeweiht. Der Neubau wird auch fiir den Schulsport der IGH mitgenutzt, steht aber hauptsach-
lich dem Freizeitsport zur Verfiigung. Mit der Sporthalle soll ein Raum geschaffen werden, in dem sich Menschen
verschiedener Generationen aus dem Stadtviertel begegnen sollen. Dies wird auch im Titel der Anlage deutlich:
»Kinder-, Jugend- und Seniorensportzentrum®. Die TSG wird mit ihren Angeboten als besonders wichtige Institution
wahrgenommen. Mehrere hundert Mitglieder kommen aus dem Hasenleiser.

Als weitere wichtige soziale Einrichtung fungiert das Quartiersmanagement Hasenleiser, welches von der Stadt Hei-
delberg beauftragt wurde. Das auf Basis eines Gutachtens empfohlene Quartiersmanagement soll insbesondere die
Entwicklung einer Quartiersidentitat fordern und gemeinwesensorientierte Sozialstrukturen aufbauen (vgl. Kapitel
3.5.6). Als zentrale Anlaufstelle und Treffpunkt im Hasenleiser wurde das Quartiersbiiro in der Freiburger StraBe 21
eingerichtet (vgl. Quartiersmanagement Hasenleiser 2017).

Das Angebot an Spielplatzen oder qualitativ hochwertigen Parkanlagen mit Aufenthaltsqualitdt ist im Umfeld des Un-
tersuchungsgebiets eher gering. Es sind zwar einige Spielplatze vorhanden, die jedoch Gestaltungsdefizite aufweisen
oder einfach in die Jahre gekommen sind. Daher soll bei der Nachentwicklung des Areals die Schaffung einer gro-
Beren zusammenhangenden Griinflache angestrebt werden, die auch die Defizite im Umfeld mit ausgleichen wiirde.
Im Stadtteil Rohrbach befindet sich lediglich ein Blrgertreffpunkt, der weitestgehend dem Quartier am Turm zu-
geordnet ist. Es wird daher der Bedarf nach Schaffung einer entsprechenden Einrichtung gesehen, die schwer-
punktmaBig Treffpunkt fir Blrger des Stadtviertels Hasenleiser sein sollte sowie eine Schnittstellenfunktion zu der
Neuentwicklung des Konversionsgebietes bildet.

4.5.1 Starken und Schwichen beziiglich der sozialen Infrastruktur

Als Funktionsschwache ist zu bezeichnen, dass einzelne Bedarfe an sozialer Infrastruktur, die durch eine zivile Nach-
nutzung mit Wohnschwerpunkt entstehen wiirden, nicht durch das bestehende Angebot auBerhalb des Gebietes
gedeckt werden kénnen. Es muss daher u.a. eine Einrichtung der Kinderbetreuung neu geschaffen werden, um die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu gewahrleisten.

Des Weiteren ist als Identifikationspunkt auch die Schaffung eines Birgertreffpunktes wiinschenswert, um die
Integration der neuen Bewohner sowie die Einbeziehung der umliegenden Wohnbevdélkerung zu erreichen. Die
Einrichtung des Quartiersmanagement Hasenleiser in raumlicher Nahe zur Konversionsflaiche Rohrbach-Hospital
stellt einen ersten Baustein zu einer solchen Vernetzung und Einbeziehung des Hasenleisers, der Konversionsflache
Hospital sowie dem Stadtteil Rohrbach dar.

Die Abdeckung von Erweiterungsbediirfnissen der Einrichtung Lebenshilfe ist zu beriicksichtigen, ebenso wie ggdf.
die Erganzung weiterer soziokultureller Angebote in vorhandene Gebaude auf dem Konversionsgeldnde (z.B. die
wirtschaftliche Nachnutzung und somit Erhalt des denkmalgeschiitzten Theatergebaudes).

4.6 Technische Infrastruktur

Auf der Konversionsflache sind alle technischen Medien vorhanden oder kénnen aus der unmittelbaren Umgebung
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angeschlossen werden. Die innere ErschlieBung bzw. das Versorgungsnetz der US-Streitkrafte erfolgte liberwie-
gend im RingerschlieBungssystem. Die Angaben zu den Medien Fernwarme, Strom, Gas und Wasser wurden von
den Stadtwerken Heidelberg vorgenommen; die Betrachtungen zum Abwasserkanalsystem beruhen auf Unterlagen
des Staatlichen Hochbauamtes Heidelberg (vgl. Stadtwerke Heidelberg 2014, Staatliches Hochbauamt 2007, siehe
Kartendarstellung 4.6.1 und 4.6.2). Im Folgenden sind weitere Rahmenbedingungen zu den vorhandenen Medien
genauer ausgefiihrt:

Fernwarme:

= Das Konversionsgebiet ist an das stadtische Fernwarmenetz angeschlossen.

= Vier Versorgungsleitungen befinden sich im Haubenkanal. Sie sind grundbuchlich gesichert und nicht zur
Umlegung vorgesehen.

m  Bei der bestehenden Leitung (quer Uber das Gebiet Nord-Siid verlaufend) ist vorgesehen den ausgewiese-
nen Schutzstreifen (von derzeit 0,75 m) auf 4,5 m beidseitig der Leitungsachse zu verbreitern (siehe Karte
4.6b).

= Fir die Dauer des Betriebs der Versorgungsleitung diirfen keine Gebdude oder baulichen Anlagen in dem
Schutzstreifen errichtet werden. Des Weiteren diirfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den
Bestand, Betrieb oder eine Erweiterung der Versorgungsleitung beeintrachtigen oder gefdhrden kénnen.

Strom/Kabel:
= Zwei Mittelspannungskabel (20 Kilovolt) und zwei Fernmeldekabel sind vorhanden.

= Es ist keine Sicherung der Kabelanlagen notwendig, da es sich um einen Hausanschluss zur bestehenden
US-Kundenstation handelt.

Gas:
= Hausanschlussleitung DN (Nenndurchmesser) 80 St. vorhanden.

= Es ist keine Sicherung der Hausanschlussleitung notwendig, da es sich um Anschlussleitung zur Kunden-
druckregelanlage (Gasdruckregel- und Messanlage) handelt.

Wasser:
m Hausanschlussleitung DN 250 GGG (globulare Grauguss-Rohre) vorhanden.

m Es ist keine Sicherung der Hausanschlussleitung notwendig, da es sich um Anschlussleitung (Ubergabe an
die US-Wasserversorgung) handelt.

Abwasserkanalsystem:

= Die nachfolgenden Zustandsaussagen basieren auf Schadensdokumentation und Sanierungsempfehlung aus
dem Jahr 2007. Basis der Schadensdokumentation bzw. Sanierungsempfehlung ist die TV-Befahrung und
hydraulische Berechnung, die im Auftrag der US-Streitkrafte erstellt wurde.

m Der Zustand des Kanals im Bereich der 6stlich gelegenen Gebdude ist sanierungsbeduirftig.

= Der Kanal im westlichen Gelandebereich (zur Kolbenzeil) ist ebenfalls sanierungsbediirftig.

= Die Kanale sind an zwei Anschlusspunkten an das &ffentliche Kanalnetz angeschlossen: Kolbenzeil und Karls-
ruher StraBe

® Etwa in der Nord-Siid-verlaufenden Mitte des Gelandes verlauft die Grenze der Entwasserung in Richtung
Ost bzw. West.
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4.6.1 Stdrken und Schwachen der technischen Infrastruktur

Im Ergebnis der Beurteilung der technischen Infrastruktur zeigen sich sowohl funktionale Missstande beziiglich der
Struktur der technischen Infrastruktur als auch Substanzschwachen beziiglich des Zustandes der Anlagen. Aufgrund
der Gberwiegenden Konzipierung der Versorgungsleitungen als RingerschlieBungssystem, werden die vorhandenen
Leitungen fiir Strom, Gas und Wasser bei der zivilen Nachnutzung nicht nutzbar sein. Das Versorgungsnetz muss
daher neu aufgebaut werden. Es kann jedoch eine NeuerschlieBung Uber vorhandene umgebende Netze erfolgen.

Die Lage der grundbuchlich gesicherten Hauptfernwdrmeleitung mit Verlauf ber das Konversionsgeldande stellt
bei der Nachentwicklung eine Einschrankung dar. Zwar ware es mdglich, die Leitung zu verlegen, jedoch mit sehr
hohem und damit unverhaltnismaBigem Kostenaufwand. Aus diesem Grund wird derzeit von einer Verlegung seitens
der Stadt Heidelberg wie auch des Leitungseigentiimers, Stadtwerke Heidelberg, abgesehen. Die Ausweitung des
Schutzstreifens und die Nichtliberbaubarkeit sind somit bei allen Planungstiiberlegungen zu beriicksichtigen.

Auf Basis des Rahmenplanentwurfs wurde durch die Stadtwerke Heidelberg eine Zielnetzplanung (Stand 12.05.2016)
erarbeitet, die auch Aussagen Uber zu erhaltende Infrastrukturen bzw. benétigte Neubauten und ihre Dimensionie-
rung macht. Die Zielnetzplanung ist im weiteren Verfahren an die durch die Fachplanung angemeldeten Leistungs-
bedarfe anzupassen.

Um die gewlinschte Vernetzung des Gebiets zu verbessern, soll eine im Norden an das Gebiet angrenzende beste-
hende Trafostation der Stadtwerke Heidelberg verlegt werden. Mit der Verlegung der Trafostation besteht die Mog-
lichkeit, eine neue FuB- und Radwegeverbindung in der Verlangerung der ErbprinzenstraBe liber die OrtenaustraBe
herzustellen.

4.7 Freiflachen und Baumbestand
4.7.1 Flachenanteile

Das Untersuchungsgebiet Rohrbach-Hospital ist 95.078 m2 groB. Der Anteil der versiegelten Flachen ist sehr hoch
und betragt ca. 70 % der Gesamtflache. Dagegen ist jedoch eine eher geringe Bebauungsdichte (10.410 m2 durch
Hauptgebaude, 8.285 m2 durch Nebengebaude) festzustellen. Ursache des hohen Versiegelungsgrades ist dabei der
hohe Anteil an versiegelten Verkehrsflachen (asphaltierte StraBe und Wege sowie Parkplatzflache mit 48.635 m2).
Der Anteil der Freiflache betragt demnach lediglich knapp 30 % an der Gesamtflache, was 27.748 m2 entspricht.

4.7.2 Freiflachen

Auf der Konversionsfldche:

Das Gebiet weist durch die Parkpldtze, StraBen und Gebdude einen hohen Versiegelungsgrad auf (siehe Karten-
darstellung 4.7.2.1 und 4.7.2.2). Zwei groBere zusammenhangende Freiflachen sind auf dem Gelénde vorhanden:
die Wiese mit dem Hubschrauberlandeplatz und die griine Flache mit altem Baumbestand westlich des Gebaudes
Nummer 3609. Die Wiesenflache des Hubschrauberlandeplatzes wird durch Zierrasen gepragt, der jedoch in einem
ungepflegten Zustand aufgrund ausstehender Mdharbeiten ist. An den Réndern dieser Flache ist Baumbestand und
Buschwerk zu finden. An der Ostlichen Seite des Rasens ragt die Asphaltflache des Hubschrauberlandeplatzes hinein.
Die Griinflache westlich von Gebdude 3609 wird als grasreicher Ruderalflur bezeichnet auf dem verschiedene Baume
oder Baumgruppen stehen. Auch hier wurde aufgrund der Riickgabe der Flache durch die US-amerikanischen Streit-
krafte keine Griinpflege mehr in den vergangenen Monaten durchgefiihrt (vgl. BIOPLAN 2014). Gebietspragende
Bdaume entlang der Karlsruher StraBe, der Freiburger StraBe und der Kolbenzeil rahmen das Areal (Anlage bio-
Okologisches Gutachten BIOPLAN Rohrbach-Hospital).
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Direkte Umgebung:

In der Umgebung des Untersuchungsgebietes sind wenige offentliche Griinflachen vorhanden. Das Sportgelande
und das Schulgelande sind gebietspragende Freirdume, die von der Bevdlkerung genutzt werden, aber eingezaunt
sind und damit nicht immer zur Verfligung stehen. Circa 250 m sidlich des Konversionsgebiets Rohrbach-Hospital
beginnen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

4.7.3 Geologische und hydrologische Gegebenheiten des Gebietes

Heidelberg Rohrbach liegt im Ostlichen Randgebiet des Oberrheingrabens. Die Ostliche Rheingrabenhauptstérung
verlauft nur ca. 1,0 km 6stlich der RomerstraBe und begrenzt die machtigen quartdren Sedimentfillungen des
Oberrheingrabens gegen die steil ansteigende Triasbedeckung des siidlichen Odenwaldes. Die Rheinebene fallt vom
Gebirgsrand nach Nordwesten zum Rhein hin leicht ab. Die Hohen liegen in der Oberrheinebene zwischen rd. 120 —
100 m NN und fallen flach in Richtung der Rheinniederung auf unter 100 m NN ab.

Im Rhein-Neckar-Raum bei Heidelberg wird die quartare Lockergesteinsfiillung des Oberrheingrabens sowohl aus
Akkumulationen des Rheins als auch des Neckars gebildet und erreicht ihre gréBte Machtigkeit. Die jung-quartaren
Terrassenablagerungen werden iiberwiegend durch Kiese und kiesige Sande aufgebaut. Im Bereich von Kirchheim,
Rohrbach und Leimen stoBen die Niederterrassenablagerungen des Neckars entlang einer Terrainkante gegen die
Rheinterrassen. Die fluviatilen Ablagerungen des Neckars werden zwischen Kirchheim, Rohrbach und Leimen groB-
flachig von verlehmtem Schwemml&B Gberdeckt.

Die Liegenschaft liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. In ca. 600 m Entfernung befindet sich in westlicher Rich-
tung die Wasserschutzgebietszone IIIB des Wasserwerkes Rauschen/Edingen.

Im Bereich des ehemaligen US Hospitals (Messstelle 100/356-3) kdnnen fiir einen Zeitraum von 1995 bis 2013 Flur-
abstande zwischen 8 und 12 m (100,00 m & NN und 96,33 m i NN) angenommen werden. Der Abfluss des Oberen
Grundwasserleiters ist nach NW bzw. NNW gerichtet. In unmittelbarer Nahe zur Liegenschaft befinden sich keine
Trink- oder Brauchwasserbrunnen. Trinkwasserbrunnen liegen im Zentrum von Heidelberg in ca. 4 km NNW-Richtung
sowie ca. 7 km westlich der Liegenschaft. Das Neckartal verlauft ca. 4 km nérdlich des Untersuchungsgebiets. Die
ebenen bis maBig geneigten Gebiete der Neckar-Rheinebene sind von durchldssigen Bdden und hohen Grundwas-
serflurabstdnden gepragt, was zu einer nur geringen Dichte von Oberflachenabfliissen und Oberflaichengewdssern
fuhrt. Bei dem nachstgelegenen FlieBgewasser (ca. 1 km ndrd.) handelt es sich um den von Rohrbach nach Westen
abflieBenden ,Rohrbach™ der weitestgehend kanalisiert und tberbaut wurde.

Der effektive Niederschlag (Grundwasserneubildung) ist als Losemittel und als Transportmedium die maBgebende
GroBe flr wasserlosliche Schadstoffe. Im Mittel variieren die jahrlichen Niederschlagsmengen zwischen rd. 700 m/a
und 800 mm/a. Aus den mittleren Jahresniederschlagsmengen resultiert eine Grundwasserneubildungsrate von 50-
100 mm/a oder rd. 1,6-3,1 I/(sekm?2).

4.7.4 Baumbestand

Die Erfassung des Baumbestandes erfolgte Anfang 2014 durch EILING Ingenieure GmbH im Auftrag der Stadt
Heidelberg nach der Methode Visual Tree Assessment (VTA) durch Inaugenscheinnahme vom Boden aus. Die Erfas-
sung erfolgte im unbelaubten Zustand unter Verwendung der mit der Abteilung Griinanlagen der Stadt Heidelberg
abgestimmten Parameter und in Abstimmung mit dem Vermessungsamt sowie dem Regiebetrieb Gartenbau des
Landschafts- und Forstamtes der Stadt Heidelberg (Anlage Gutachten Baumerfassung EILING Ing.).

Der aktuelle Baumbestand auf dem Konversionsgelande umfasst zum Zeitpunkt der Untersuchung 147 Baume
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unterschiedlichster Art und Vitalitdtszustandes (siehe Kartendarstellung 4.7.3.1). 72 Baume bzw. Baumgruppen
wurden als besonders erhaltenswert eingestuft, 56 Baume kénnen aufgrund ihrer Art ggf. entfallen und 19 Baume
sind zu fallen. Davon mussten zwei Baume aufgrund ihres schlechten Zustandes sowie Gefahrenpotentials zum
offentlichen Verkehrsraum hin unmittelbar gefallt werden (vgl. EILING 2014). Das Biiro EILING Ingenieure GmbH
verfiigte zur Durchfiihrung des v.g. Gutachtens Uber eine Datengrundlage des Staatlichen Hochbauamtes Hei-
delberg. Diese Datengrundlage aus November 2006 enthielt Informationen zu weiteren 80 Baumstandorten im
Untersuchungsgebiet, die offenbar noch zur Nutzungszeit der Amerikaner gefallt worden waren und zum Untersu-
chungszeitpunkt Anfang 2014 nicht mehr vorhanden waren. Im Gutachten von EILING Ingenieure GmbH werden
diese Baumstandorte jedoch gekennzeichnet und in der Legende mit ,gefallt" bezeichnet (vgl. EILING 2014). Die
Informationen zu den Baumfallstandorten konnen fiir spatere bodeneingreifende MaBnahmen relevant sein, da ver-
mutlich das Wurzelwerk nicht entfernt wurde.

In einer weitergehenden Untersuchung wurden im Dezember 2014 insgesamt 24 Bdume auf dem Geldnde einge-
hend untersucht, da sie aufgrund von Fremdbewuchs zundchst im Rahmen der VTA-Methode nicht genau kontrolliert
werden konnten. Zur eingehenden Untersuchung wurde in Kunststoffhammer zum Abklopfen von StammfuB, Stamm
und Asten eingesetzt, um morsche Bereiche freizustellen. Des Weiteren wurden eine Bohrwiderstandsmessung, ein
Zuwachsbohrer sowie ein Fraktometer eingesetzt. Im Ergebnis wurden 4 Baume aufgefunden, welche aufgrund der
Auswertung der Resistographenmessungen die Verkehrssicherzeit geféahrden. Die Fallung dieser Bdume wird emp-
fohlen und ist inzwischen erfolgt. An den restlichen 21 Baumen sind keine Anzeichen fiir eine gravierende Schwa-
chung des Holzes gegeben (vgl. EILING 2015, siehe Kartendarstellung 4.7.3.2).

Soweit mdglich soll der erhaltenswerte Baumbestand bestehen bleiben. Insgesamt befindet sich der Baumbestand
in einem pflegebedirftigen Zustand.

4.7.5 Vorhandenes StraBBennetz / ruhender Verkehr

Eine ausflihrliche Bestandsbewertung durch ein Fachblro wurde bisher nicht durchgefiihrt. Die Inaugenschein-
nahme der Flachen ergibt jedoch folgendes Bild: Der GroBteil der asphaltierten Verkehrsflachen befindet sich in
einem mittelmaBigen bis schlechten Zustand. Dies zeigt sich vor allem anhand diverser Risse im Boden. Die Asphalt-
flache des groBen Parkplatzes zwischen Theater/Turnhalle und Checkpointbereich ist sehr wellig und uneben. Es sind
nur wenige Gehwegbereiche insbesondere im 0Ostlichen Gelandebereich vorhanden, die teilweise als gepflasterte
Fldche aber, auch als Asphaltflache erkennbar sind. Einige Parkplatzflachen, wie an der Turnhalle, sind ebenfalls
gepflastert.

Den besten Zustand weist der Bereich des Checkpoints an der Freiburger StraBe auf. Dies begriindet sich insbeson-
dere damit, dass diese Anlage erst 2002 errichtet wurde.

4.7.6 Zaunanlage

Das gesamt Konversionsgeldnde wird von rund 1,3 km Zaunanlage umgeben, unterbrochen von drei Eingdngen
unterschiedlicher Ausbaustufen. An der Karlsruher StraBe handelt es sich um einen Stahlbetonzaun mit Sandstein-
verkleidung und Stahlgitterelementen. Die restliche Zaunanlage besteht aus einfachem Stabgitterzaun, verkleidet
teilweise mit einer Sichtschutzplane. Vertiefende Untersuchungen zur Zaunanlage wurden bisher nicht durchgefiihrt.
Die Zaunanlage sichert aktuell das Gebiet wahrend der Planungsphase vor Vandalismus oder ungewiinschter Nut-
zung. Um jedoch eine zivile Nachnutzung erfolgreich implementieren zu kénnen, wird ein Riickbau der Umzdunung
in der aktuellen Form unumganglich sein und wird ausdricklich empfohlen. Denn nur dann ist eine Vernetzung der
Umgebung mit der Entwicklungsflache und umgekehrt mdglich und wiirde neue Wege und Nutzungsbeziehungen
ermdglichen.
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4.7.7 Starken und Schwachen beziiglich des Freiflachenbestands

Der hohe Versiegelungsgrad, insbesondere durch Verkehrsflachen, stellt eine wesentliche Funktionsschwache des
Gebietes dar. Auch der Zustand dieser Flachen ist als Substanzschwache zu fassen. Eine unmittelbare zivile Nach-
nutzung der Freiflachen ist nicht mdglich, zumal die Flachenarten und -anteile eher funktional angelegt wurden und
keine gestalterisch wertvolle Substanz aufweisen. Die kaum vernetzten Griinflachen auf dem Gelande sind in einem
ungepflegten Zustand. Die Umzdunung des Geldndes stellt eine zusatzliche Entwicklungsbarriere dar. Eine Starke
des Gebiets resultiert aus Teilen des Baumbestands, der insbesondere an den Randern gebietspragend wirkt und als
erhaltenswert eingestuft werden kann.

4.8 Arten- und Biotopbestand

Die Erfassung der AuBenbereiche auf dem Konversionsgebiet Rohrbach-Hospital erfolgte im Zeitraum Juni bis Juli
2014 durch BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung aus Heidelberg und wurde in Form
eines bio-okologischen Gutachtens dokumentiert. Erganzt wurden die Ergebnisse durch die Dokumentation zur Er-
fassung des Fledermausvorkommens im Bereich der Konversionsflache, durchgefiihrt von Dipl.-Biologin HEINZ (vgl.
HEINZ 2014). Beide Auftrédge wurden von der Stadt Heidelberg, Amt flir Umweltschutz, Energie und Gewerbeauf-
sicht erteilt. Folgende Ergebnisse sind festgestellt worden:

4.8.1 Biotoptypen

Im sidlichen Untersuchungsgebiet, im Bereich des ehemaligen Checkpoints an der Freiburger StraBe, befindet
sich an den Randern neben grasreichen Ruderalflur in den besonnteren Bereichen auch Ruderalvegetation trok-
kenwarmer Standorte. Zwischen den nordlichen und ostlichen Gebduden und Hallen befinden sich Griinlandbe-
reiche in Form von Zierrasen, die an wenigen Stellen auch Trockenheitsanzeiger aufweisen. Auf diesen Zierrasen
sind oft einheimische und fremdlandische Gehdlze vorhanden. Die Eibenbaumgruppe am Gebaude 3609 wird als
erhaltenswert eingeschatzt. Des Weiteren sind vier alte Obstbaume auf der Griinflache stidlich des Gebaudes 3609
ebenfalls schitzenswert, da sie Lebensraum fiir besonders und streng geschiitzte holzbewohnende Insektenarten
gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG sind. Sudlich des Zentralen Krankenhausgebdudes 3617 wurde ein sel-
tener, stammstarker japanischer Kuchenbaum festgestellt. Des Weiteren sind Gehdlze in Form von Heckenzaunen
vorhanden (vgl. BIOPLAN 2014, S. 4, siehe (siehe Kartendarstellung 4.8.1). Die als erhaltenswert bzw. schitzens-
wert eingestuften Gehdlzbereich sollten nach Mdglichkeit erhalten werden.

4.8.2 Fauna

In unmittelbarer Umgebung zum Untersuchungsgebiet befinden sich keine FFH-Gebiete (nach der Fauna-Flora-
Habitat Richtlinie), Vogelschutzgebiete oder Naturschutzgebiete. Das Landschaftsschutzgebiet ,BergstraBe-Mitte",
Schutzgebiets-Nr. 2.21.001, liegt etwa 300 m siidostlich des Untersuchungsgebiets. Des Weiteren sind finf beson-
ders geschiitzte Biotopgebiete nach § 32 NatSchG in der weiteren Umgebung vorhanden. Dies sind Hecken Biotope
an der B3 Westseite/Dohlacker in ca. 280 m Entfernung, an der Nordseite B3/Rohrbach Siid in 420 m sowie 620 m
Entfernung, an der Bahnlinie/Hagellach ca. 550 m westlich der Konversionsflache sowie 730 m stidlich am Sportplatz
Hasenleiser (vgl. BIOPLAN 2014, S. 14).

4.8.3 Vogelfauna

Bei der Erfassung der Vogelarten im Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung wurden 19 Brutvogelarten fest-
gestellt, was einem relativ artenreichen Umfang entspricht. Besonders relevant war die Erfassung von gebaude-
briitenden Arten, da diese beim Umgang mit dem Gebdudebestand eine wesentliche Rolle spielen. Es wurden
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bedeutsame Brutvorkommen von Mauerseglern, Haussperlingen und Hausrotschwanzen an mehreren Gebauden
festgestellt. StraBentauben briiteten nur an der Kapelle, Gebdude 3616. Am Flachdach des zentralen Krankenh-
ausgebadudes (Gebaude 3617) wurde ein Fassadenbrutplatz des Halsbandsittichs dokumentiert. Der Brutplatz des
Turmfalken konnte zwar nicht eindeutig festgestellt werden, jedoch ist zu vermuten, dass die Brutstdtte an einem
der nordlichen historischen Gebaude 3607 oder 3609 zu verorten ist (vgl. BIOPLAN 2014, S. 16 ff.).

4.8.4 Sonstige Fauna

Es wurden keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen von Reptilien und Heuschrecken der Roten Liste Baden-
Wirttemberg innerhalb des Untersuchungsgebiets gefunden. Die Gutachter schatzen ein, dass das Areal aktuell
eine untergeordnete Eignung fiir diese Faunagruppen aufweist, da die Freiflachenstruktur dafiir keinen passenden
Lebensraum bietet.

4.8.5 Fledermduse

Ziel des Gutachtens, erstellt durch Dipl.-Biologin HEINZ, war es, Daten zur Fledermausfauna zu erheben sowie eine
Bewertung des Gebietes hinsichtlich seiner Bedeutung fiir Fledermaduse vorzunehmen (Anlage Fledermausgutachten
HEINZ). Die Untersuchung ist im Zeitraum Mai bis Juli 2014 erfolgt und sollte dabei insbesondere folgenden Frage-
stellungen nachgehen:

= Welche Fledermausarten kommen mit welcher Haufigkeit im Gebiet vor?

= Gibt es Hinweise auf Fledermausquartiere (Wochenstuben) im Gebdude- 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 ErsatzmaBnahmen erforderlich und méglich?

Zusatzlich zu néchtlichen Untersuchungen sollten auch ausgewahlte Gebaude exemplarisch untersucht und deren
Potenzial als Fledermausquartier erfasst werden. Die Auswahl der Gebdude erfolgte durch das Amt fiir Umwelt-
schutz, Energie und Gewerbeaufsicht sowie das Stadtplanungsamt.

Im Ergebnis kann man festhalten, dass im untersuchten Gebiet Jagdgebiete vier verschiedene Fledermausarten
(UGberwiegend Zwergfledermaus) nachgewiesen wurden. Ingesamt war die Zahl der jagenden Fledermduse jedoch
relativ gering. Aufgrund der Beobachtungen und der GréBe des Untersuchungsgebietes ist davon auszugehen, dass
es fir die nachgewiesenen Fledermduse nicht das einzige Jagdgebiet darstellt.

Bei den Gebaudekontrollen konnten zum Untersuchungszeitpunkt keine Fledermausquartiere oder Fledermauskolo-
nien an bzw. in Gebduden festgestellt werden. Einzelne Gebdaude wiirden sich aus Sicht der Gutachterin jedoch als
Quartier eignen, wie die Dachstlihle der Gebaude 3607, 3609 und 3613. Diese sind jedoch aktuell fiir Fledermause
nicht zuganglich.

4.8.6 Stdrken und Schwichen beziiglich des Arten- und Biotopbestandes

Hier lassen sich aktuell keine ausgepréagten Schwachen feststellen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind derzeit
keine unlberwindbaren Probleme fiir die Nachnutzung der untersuchten Konversionsflache zu erkennen. Die als
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erhaltenswert bzw. schiitzenswert eingestuften Gehélzbereich sollten nach Moglichkeit erhalten werden. Allerdings
sind vor der Umnutzung weitere vertiefende Untersuchungen und artenspezifische MaBnahmen durchzufiihren.
Insbesondere sind vor der Durchfiihrung von BaumaBnahmen, Abbriichen oder Baumfallungen Gebaude und Habi-
tatbaume auf Vogel und Fledermause zu priifen.

Damit den Fledermausen die Konversionsflache auch weiterhin als Jagdgebiet mit einem ausreichend groen Nah-
rungsangebot zur Verfiigung steht und geeignete Flugkorridore erhalten bleiben, miissen entsprechende Schutz-
maBnahmen zur Erhaltung der Art vorgenommen werden. Vorgeschlagen werden im Gutachten folgende MaB-
nahmen (vgl. HEINZ 2014, S. 6f.):

® Minimierung des Bebauungs- und Versiegelungsgrades

m  Erhalt des Griinbereiches um den Hubschrauberlandeplatz sowie der Griinbereiche mit Baumbestand um das
Geb. 3609 und der Baumbestande an der Karlsruher Str., Freiburger Str. sowie Kolbenzeil

= Erhaltung der dlteren Baumbesténde westlich des Parkplatzes von Gebaude 3617
= Schaffung von durchgangigen Griinkorridoren mit vernetzenden Gehdlzstrukturen

Neupflanzung von heimischen, groBkronigen Laubbaumen und Strauchern, da nur diese die notwendige
Lebensgrundlage fir eine Vielzahl von Insektenarten bieten und damit Grundlage fiir ein ausreichend groBes
Nahrungsangebot fiir Fledermause sind

Dachbegriinungen

Fassadenbegriinungen

Naturnahe Gestaltung der Garten und Griinflachen
Verbot des Einsatzes von Herbiziden und Insektiziden

Auf eine insektenfreundliche StraBenbeleuchtung ist zu achten

Bei der Planung diirfen nicht nur stadteplanerische, gestalterische, energetische und andere wichtige Aspekte eine
Rolle spielen, sondern auch der Artenschutz. Dies betrifft neben den Griinflachen auch die Gebdude. Viele Tier-
arten leben im direkten Wohnumfeld des Menschen und sind auf ein ausreichend groBes Quartier-, Nistplatz und
Nahrungsangebot angewiesen. Besonders die Fledermause, aber auch viele andere Tierarten, haben in den letzten
Jahrzehnten unter anderem deswegen groBe BestandseinbuBen erfahren, weil viele Quartiere zerstért wurden und
die heutige Bauweise nur wenige Quartiermdglichkeiten bietet: Dachstiihle werden isoliert und ausgebaut, viele po-
tenzielle Spaltenquartiere werden verschlossen und es werden haufig Baumaterialien verwendet, die Fledermdusen
keine Hangplatzmdglichkeiten bieten (Fassaden aus Glas und Metall, glatte Wande aus Trapezblech, Kunststoffver-
kleidungen usw.). Dies trifft in hohem MaBe auch fiir die Gebaude im Bereich der untersuchten Konversionsflachen
zu. Die untersuchten Dachstiihle der Gebaude 3607, 3609 sowie Gebdudeteil des Krankenhausgebaudes an der
Karlsruher StraBe, Gebdaude Nummer 3613 waren als Fledermausquartier sehr gut geeignet. Derzeit haben die Tiere
jedoch keinen Zugang zu den Dachstiihlen (vgl. HEINZ 2014).

4.9 Immissionen/ Larm

Die Situation des Plangebietes in Bezug auf den Schallschutz wurde in einem mehrstufigen Gutachterverfahren
durch das Biro WSW & Partner im Auftrag des Stadtplanungsamtes Heidelberg beginnend im Friihjahr 2014 mit
der Orientierung der schalltechnischen Untersuchung am Bestand bzw. den zu erhaltenden Gebduden im &stlichen
Bereich der Konversionsflache (vgl. WSW & Partner 2014, siehe Kartendarstellungen 4.9.1 und 4.9.2), untersucht.
Als Schallquellen wirken auf die Konversionsflache Rohrbach-Hospital ein:

= die Karlsruher StraBe (B 3) 6stlich des Plangebiets,
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die Ortenauer StraBe im Norden,

die Freiburger StraBe im Siden,

die Kolbenzeil im Westen,

die StraBenbahn Linien 23 und 24 6stlich der Karlsruher StraBe sowie

die Eisenbahnstrecke 4000 westlich des Plangebiets.

Auf Basis der Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs wurden weitere schalltechnische Berechnungen
durch WSW & Partner durchgefiihrt (vgl. WSW & Partner 2015). Im nachsten Schritt wurde die schalltechnische
Situation noch einmal zum stadtebaulichen Rahmenplanentwurf bewertet. Hierbei wurde nunmehr die nach Riickbau
des mittleren Gebaudeteils des langen Gebaudes an der Karlsruher StraBe beabsichtigten Neubebauung eines acht-
geschossigen Punkthochhauses und die dadurch entstehende Larmeinwirkung in das Gebiet betrachtet (vgl. WSW
& Partner 2016). Die Untersuchung durch WSW & Partner aus dem Jahr 2016 erganzt die Berechnungen aus den
Jahren 2014 und 2015 somit im Wesentlichen. AbschlieBend wurde im Jahr 2017 im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens erneut eine Uberpriifung des schalltechnischen Gutachtens durch WSW & Partner durchgefiihrt (vgl. WSW
& Partner 2017, siehe Kartendarstellung 4.9.3. und 4.9.4). In Erganzung zu den bisherigen Gutachten waren die
aktualisierte Planungstiberlegung zum Bau einer Quartiersgarage im Sidwesten des Plangebietes zu untersuchen
und bewerten. Die wichtigsten Ergebnisse des letztgenannten Gutachtens sind im Folgenden dargestellt:

In dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan ,Hospital® waren die folgenden Aufgabenstellungen zu
untersuchen und zu beurteilen:

= Verkehrslarm im Plangebiet aufgrund der vorhandenen und geplanten Straen und Schienenstrecken

= Zunahme des Verkehrslarms aufgrund des Verkehrs bei Entwicklung der gesamten Konversionsflache: Bei
Realisierung der Planung entstehen zusatzliche Verkehrsmengen, deren Verteilung und schalltechnische
Auswirkungen im StraBennetz zu untersuchen sind

= Gerauscheinwirkungen aufgrund der Quartiersgarage, deren Vertraglichkeit mit den in der Umgebung vor-
handenen und geplanten schutzwiirdigen Nutzungen auf Ebene des Bebauungsplans vom Grundsatz her zu
untersuchen und zu beurteilen ist.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass in weiten Teilen des Plangebietes eine gute schalltechnische Qualitat erreicht
wird. Durch die zu erhaltenden bzw. denkmalgeschiitzten Gebaude wird bereits eine Abschirmung des Verkehrslarms
der Karlsruher StraBe fiir den inneren Bereich des Gebiets erreicht, die Orientierungswerte werden eingehalten bzw.
nur geringfiigig Uberschritten. Nach Einschatzung der Gutachter wird gerade am Tag, wenn auch die Aufenthaltsqua-
litat auf den Freifldchen von besonderer Bedeutung ist, der Orientierungswert eingehalten. An den Gebadudeseiten
zur Karlsruher StraBe sowie Freiburger Strae sowie in einzelne Bereiche innerhalb des Areals kommt es zur Ver-
larmung ,ungeschitzter" Bereiche (Anlage Schalltechnische Untersuchung WSW & Partner 2015, 2016 und 2017).

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird im Inneren der Konversionsflache der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) eingehalten. Entlang der StraBe Kolbenzeil und der Freiburger StraBe treten Uberschreitungen
des Orientierungswertes auf. Die héchsten Pegel werden jedoch in Zuordnung zur Karlsruher StraBe ermittelt und
betragen bis zu 70 dB(A) an den der Karlsruher StraBe zugewandten Fassaden der Gebdude. An den von der Karls-
ruher StraBe abgewandten Fassaden dieser Gebaude treten deutlich geringere Pegel auf. Teilweise wird der Orien-
tierungswert eingehalten. Wohnnutzungen sind hier eher ungtinstig, daher sind gemaB Rahmenplanentwurf bereits
vorrangig Biiro-, Dienstleistungs- und Bildungseinrichtungen vorgesehen. Im Gutachten werden fiir diese Art der
Nutzung entsprechende SchallschutzmaBnahmen (Einbau von Schallschutzfenstern, Liftungsanlagen) empfohlen.
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Durch die Offnung zur Karlsruher StraBe dringt der L&rm weiter in das Gebiet hinein, wird aber durch das neue
Gebaude wiederum vermindert, da die Offnung reduziert wird. An der 2. Reihe der zu erhaltenden Gebiude treten
Beurteilungspegel zwischen 55 und 61 dB(A) auf. Ab einem Abstand von ca. 130 m zur Karlsruher Strafe bzw. 50 m
zur Freiburger StraBe und 25 m zur StraBe Kolbenzeil wird auch auf der ungiinstigeren Berechnungshthe von 2 m
der maBgebliche Orientierungswert liberwiegend eingehalten (vgl. WSW & Partner 2016).

In der Nacht wird in den Innenhéfen der geplanten Neubebauung im inneren Plangebiet der Orientierungswert
von 45 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten und liegt zwischen 42 und 45 dB(A). Zu den Randern des
Gebiets wird der Orientierungswert zum Teil deutlich Gberschritten. Neben dem StraBenlarm hat hier auch der
Schienenverkehrslarm (Strecke 4000) Einfluss auf den Gesamtpegel. Die héchsten Belastungen treten analog zu den
Tag-Berechnungen entlang der Karlsruher StraBe auf. An den der Karlsruher StraBe zugewandten Gebdudeseiten
werden Pegel zwischen 62 und 64 dB(A) erreicht. Der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete wird um bis
zu 19 dB(A) Uberschritten.

Als Bausteine eines méglichen Schallschutzkonzeptes kommen auf Grundlage der vorliegenden schalltechnischen
Untersuchungen folgende MaBnahmen in Betracht (vgl. WSW & Partner 2016):

= MaBnahmen an der Schallquelle

Einhalten von Mindestabstanden

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Grundrissorientierung bzw. bauliche MaBnahmen (Loggien, 2. Fassade 0.d.) an den der Karlsruher StraB3e
zugewandten Fassaden

= Verzicht auf AuBenwohnbereiche an der Karlsruher StraBe
 vorrangig Biiro-, Dienstleistungs- und Bildungseinrichtungen an der Karlsruher StraBe (kein Wohnen)

m aktive SchallschutzmaBnahmen fiir die Bereiche, in denen Uberschreitungen der Orientierungswerte verblei-
ben (Larmschutzwalle und/oder Larmschutzwande)

Im Zuge der erganzenden schalltechnischen Untersuchung fiir das Bebauungsplanverfahren wurde zudem die Aus-
wirkung durch den geplanten Bau der Quartiersgarage und deren Lagebezug zum Quartier bewertet (vgl. WSW &
Partner 2017). Es wird eine Stellplatzanzahl von 230 Platzen angenommen. In der Umgebung sind laut Bebauungs-
planentwurf vom 20.11.2017 verschiedene Nutzungen festgelegt: reines Wohngebiet stidlich der Freiburger StraBe,
Mischgebiet westlich des Parkhauses, Mischgebiet 6stlich des Parkhauses, eine Gemeinbedarfsflache nérdlich des
Parkhauses sowie in 2. Reihe nordlich des Parkhauses ein geplantes Allgemeines Wohngebiet. Die Beurteilung
kommt zu dem Ergebnis, dass eine schalltechnische Vertraglichkeit am Tag (06:00-22:00 Uhr) nachgewiesen werden
kann. Die maBgeblichen Immissionsrichtwerte werden jedoch voraussichtlich in der Nacht (22:00-06:00 Uhr) tber-
schritten. Bestimmte bauliche MaBnahmen fiir die Parkgarage werden empfohlen, wie die Anordnung der Ein- und
Ausfahrt an die Ostseite. Es wird empfohlen, das Parkhaus mit Dach zu versehen sowie an den West-, Siid- und
Ostfassaden zu schlieBen. Konkrete MaBnahmen sollten im weiteren Planungsverfahren fiir die Parkgarage gepriift
sowie dann die tatsachlich zu erwartenden schalltechnischen Auswirkungen bewertet werden.

Die Entwicklung des neuen Quartiers auf der ehemaligen Konversionsflache US-Hospital wird zudem voraussichtlich
einen mehrjahrigen Prozess durchlaufen. Hierbei nimmt der Schallgutachter eine Bewertung vor, wie die Schallim-
missionen zu Beginn der Gebietsentwicklung und nach vollsténdiger Entwicklung zu bewerten sind. Hierbei wird
noch einmal deutlich, dass sich die schalltechnische Situation im Zuge der Gebietsentwicklung in jedem Fall verbes-
sern wird (vgl. WSW & Partner 2017) und damit die geplante Nutzung des Quartiers gemal Rahmenplan immissi-
onsschutzrechtlicher Anforderungen maglich ist.
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4.9.1 Starken und Schwachen beziiglich Immissionen/ Larm

Die Quellen der Larmeinwirkungen auf das Gebiet sind bekannt. Hauptursache ist dabei Verkehrslarm von den um-
liegenden Verkehrsachsen, insbesondere der 6stlich des Konversionsgebietes angrenzenden Karlsruher StraBe. Eine
Reduzierung der Larmbelastung bzw. eine Vermeidung des Einwirkens auf das Untersuchungsgebiet ist nur durch
MaBnahmen im Rahmen der Konversionsentwicklung maglich. Daher ist hier vor allem ein Uberlegter Umgang mit
der Bestandsbebauung, die aktuell vor allem im Bereich Karlsruher StraBe auch als Larmriegel dient, wichtig. Den
Schalleinwirkungen kann mit geeigneten MaBnahmen begegnet werden, sodass auch larmsensible Nachnutzungen,
wie Wohnen, Kindertageseinrichtungen oder Senioreneinrichtungen auf dem Gelande mdglich sind.

4.10 Altlasten

Zur Abschatzung des Altlastenverdachtes auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital liegen verschiedene Doku-
mente zur Auswertung vor. Dies sind im Einzelnen:
= Der ,Umwelttechnische Zustandsbericht - Nachrichtenkaserne®, Stand 08.06.2012 der US-Army in eng-
lischer Sprache (spater auch mit Ubersetzung ins Deutsche). Dieses Dokument ist in der Anlage aufgefiihrt.

= Ein Aktenvermerk des stadtischen Amtes fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie (Amt 31) vom
01.10.2012 - Hier erfolgte die Dokumentation einer Erstbegehung zur Erfassung altenlastenverdachtiger
Flachen mit Vertretern der US-Army, der BImA und des Schadstoffgutachters arcadis (siehe Anlage).

= Zustandsbericht zum Riickgabezeitpunkt 16.09.2013, erstellt durch das Staatliche Hochbauamt Heidelberg

= Die Phase I-Untersuchung, Erfassung und Erstbewertung kontaminationsverdachtiger Flachen der ehema-
ligen US-Liegenschaft Hospital mit Datum vom 26.05.2014, erstellt durch das HBA Heidelberg und CDM
Smith-Consult GmbH (siehe Anlage). Diese Untersuchung wertet dabei die drei vorgenannten Dokumentatio-
nen aus.

= Die Phase IIa-Untersuchung, Orientierende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung kontaminations-
verdachtiger Flachen der ehemaligen US-Liegenschaft US-Hospital mit Datum 30.09.2016 (siehe Anlage) mit
Stellungnahme zum Endbericht der OFD NI vom 23.11.2016.

= Die Abfalltechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchung ehem. US-Liegenschaft US-Hospital ,
erstellt durch HBA und CDM Smith, mit Datum 04.03.2016 (siehe Abschnitt 4.12)

Nach einem Aktenvermerk des Amts fiir Umweltschutz vom 1. Oktober 2012, also vor Riickgabe der Flachen, wurde
eine Erstbegehung zur Erfassung altlastenverdachtiger Flachen auf US-Liegenschaften mit Vertretern der US-Army,
der BImA und des Schadstoffgutachters arcadis durchgefiihrt. Dem HBA Heidelberg lag daraus resultierend eine
Ersteinschatzung vor, aus der hervorgeht, dass zunachst ,keine altlastenverdachtigen Flachen (...) im Bereich des
Hospitals" ermittelt werden konnten. Jedoch lag seitens der US-Army noch keine orientierende Untersuchung vor,
sodass eine ,Vorklassifizierung® zur Aufnahme ins Altlastenkataster der Stadt Heidelberg noch nicht vorgenommen
werden konnte (Aktenvermerk Amt 31 aus 2012).

In einer Entwurfsfassung folgte der von der US-Army gefertigte ,Umwelttechnische Zustandsbericht - Nachrichten-
kaserne", Stand 08.06.2012. Dieser wurde spéter in deutscher Ubersetzung der Stadt Heidelberg vorgelegt. Hierin
werden alle der US-Army bekannten umweltrelevanten Informationen, Programme und technischen An-gaben zur
Flache zusammengefasst. Eine Inventurliste benennt bestehende und stillgelegte/entfernte unter- und Uberirdische
Lagertanks, Olabscheider, Transformatoren und Gefahrstofflager. Dariiber hinaus wurden umfangreiche Untersu-
chungsprogramme zu asbesthaltigen Baustoffen, die zu Inventarisierungs- oder Beseitigungszwecken dienten sowie
Radonuntersuchungen durchgefiihrt. Im Bereich der Infrastrukturleitungen lasst die Bewertung des HBA Heidel-
bergs aus den Jahren 2010/2011 erkennen, dass der Zustand der Kanalisation offensichtlich einer Ertlichtigung
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bedarf. In Bezug auf Altlasten wird im Bericht davon ausgegangen, dass es keine Abwasserbehandlungsanlage gab
oder gibt. Ebenfalls wird die Trinkwasserversorgung, bzw. der Zustand der Frischwasserleitungen — nach zentraler
Speicher- und Chlorierungsstation - als unproblematisch ausgewiesen. Zu weiteren umweltrelevanten Informa-
tionen in Bezug auf Altlastenverdacht werden unter den Untersuchungsmerkmalen aktive/stillgelegte Deponien
sowie Boden-, Luft- und Naturschutz keine Angaben gemacht, da keine Nachweise vorliegen. Zu den ,bekannten
Boden- und Grundwasserbelastungen™ wird angegeben, dass es keine sanierungsrelevanten Schadensfdlle geben
wirde und mithin ,keine erheblichen und unmittelbaren Bedrohungen der menschlichen Gesundheit und Sicherheit
vorliegen". Es werden nach dem Umweltbericht dennoch wichtige Empfehlungen beziiglich eines Handlungsbedarfs
ausgesprochen. Es wird empfohlen, Grundwasserproben in ausgewahlten Bereichen sowie Folgeuntersuchungen zu
AsbestbeseitigungsmaBnahmen, geplante Stilllegungen von Olabscheidern sowie Lagertank-Inspektionen durchzu-
fihren (US-Army 2012). Diese Hinweise werden im Bericht zur Phase I-Untersuchung beriicksichtigt.

Auch der Zustandsbericht zum Riickgabezeitpunkt 16.09.2013 der von der US-Army riickiibertragenen Nachrichten-
kaserne wurde vom HBA Heidelberg erstellt und lag nur dem Gutachter der Phase I-Erstbewertung vor und wurde
in diesem Bericht berticksichtigt.

Die Phase I Untersuchung, Erfassung und Erstbewertung kontaminationsverdachtiger Fldchen der ehemaligen US-
Liegenschaft Hospital mit Datum vom 26.05.2014 wurde im Auftrag der BImA durch das HBA sowie das Gutachter-
biiro CDM Smith erstellt (CDM Smith 2014). GemaB der Methodik der Arbeitshilfen Boden- und Grundwasserschutz
vom Juni 2010 wurden zur Erfassung kontaminationsverdachtiger Flachen (KVF) Recherchen zur Standorthistorie
und Begehungen vor Ort durchgefiihrt. Es war die Frage zu klaren, ob und welche umweltrelevanten Stoffe die re-
gionale Grundbelastung erhéhen und inwieweit dadurch Schutzgiter gefahrdet werden. Die baufachliche Richtlinie
LArbeitshilfen Boden- und Grundwasserschutz" (BfR AH BoGwS) wird fiir die Planung und Ausfiihrung der Unter-
suchung und Sanierung schadlicher Bodenveranderungen, Altlasten und Grundwasserverunreinigungen herange-
zogen. GemaB deren Flachenkategorisierung wird die Bewertung von kontaminierten Flachen durchgefiihrt:

= Kategorie ,A" bedeutet, dass sich ein Kontaminationsverdacht nicht bestatigen konnte oder eine Sanierung
durchgefiihrt wurde.

= Kategorie ,E" steht fiir die Feststellung oder die Vermutung, dass auf Kontaminationen im Rahmen der
Erfassung und Erstbewertung nach Phase I aufgrund spezifischer Nutzung, wie z.B. Fahrzeugbetankung, ge-
schlossen werden kann. Dadurch wird weiterer Untersuchungsbedarf nach Phase II fiir eine abschlieBende
Gefahrdungsabschatzung auslost. Fiir die Nutzungshistorie und Standortsituation wurde in den verfiigbaren
Quellen recherchiert.

Fiir die Kategorie ,A"-Flachen von Ol-, Schmier- und Gefahrstoff- sowie Munitionslagern, Flachen von Kompres-
sionsanlagen, Trafos und Kalteanlagen sowie Frei- und Garagenflachen flr Kfz hat sich ein Kontaminationsverdacht
nicht bestatigt. Jedoch handelt es sich unter Umstanden um Altablagerungen, die ggf. bei Entsorgung nach Depo-
nieklassen zu behandeln sind. Die Flachen der Kategorie ,,A" sind im Plan 4.10 flachig griin bzw. griin schraffiert (fir
die Ubrigen Kfz-Stellplatzflachen) dargestellt.

Der Bewertungsvorschlag ,E™ wird vom Gutachter fiir 11 von 39 Verdachtsstellen gesetzt (siehe Kartendarstellung
4.10 — gelb markierte Bereiche). Es kann sich um Kontaminations- oder Kontaminationsverdachtsflachen (KF oder
KVF) handeln, deren Untersuchungsbedarf der Gutachter nach ,mittel* und ,hoch" priorisiert. So sind mit hoher
Priorisierung der Untersuchung nach Kategorie ,E" die zugehérigen Flachen von zwei ehemaligen Tankstellen (KVF
1 bei Zugangskontrolle und KVF 2 nordl. Geb. 3610), einer Leichtfliissigkeitsabscheideranlage (KVF 3 nordwestlich
Geb. 3610), von einem Generatorengebaude mit zwei Unterflur-Dieseltanks (KVF 8 im Geb. 3614 und KVF 7 westlich
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Geb. 3614) sowie vom ehemaligen Motorpool (KVF 12 am ehemaligen Geb. 3619H) betroffen. Weiterer Phase II Un-
tersuchungsbedarf Kat. ,E" besteht fiir die Bodenflachen eines ehemaligen Réntgenentwicklertanks (KVF 4 westlich
Geb. 3613), des ehemaligen Heizbltanks (KVF 11 westlich 3618), der Chlorstation (KVF 21 Geb. 3631), des Heliko-
pterlandeplatzes (KVF 22 nordlich 3611) und ca. 3.800 m2 der Kfz-Stellflachen des ehemaligen Motorpools (KVF 23
westlich der Geb. 3618 und 3619). Ohne die letztgenannte Fldche besteht Handlungsbedarf fiir 10 KV-Flachen. Die
Verdachtsmomente der Kfz-Stellflachen sind nach Auffassung des Gutachters nur lokal und kleinraumig. Und die
Erkundungen nach Ausdehnung der Kontamination, Art der Schadstoffe, Toxizitat etc. sollten bei Nutzungsanderung
durchgefiihrt werden. Nach einem Hinweis der von CDM Smith zitierten Quelle [U4] — Weber Ingenieure Pforzheim -
die durch den Bau der neuen Zufahrt 2004 eine Erkundung der vorhandenen Schwarzdecken durchfiihrten, ist damit
zu rechnen, dass ,alle Asphaltschichten im Bereich der heutigen Zufahrt als potentiell teerpechhaltig einzustufen
sind".

Das Gutachterbiiro CDM Smith wurde durch die BImA mit der Durchfilhrung der sich anschlieBenden ,Orientie-
renden Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverdachtiger Flachen (Phase IIa), ehem. US-
Liegenschaft US-Hospital, Karlsruher StraBe, Heidelberg" beauftragt. Der Endbericht wurde mit Datum 30.09.2016
vorgelegt (CDM Smith 2016). Ziel dieser Phase IIa-Untersuchung ist die Uberpriifung des Kontaminationsverdachts
bzw. der Kontaminationshypothese sowie eine orientierende Gefahrdungsabschatzung im Sinne des BBodSchG bzw.
der BodSchV. Der vorrangig zu betrachtende Wirkungspfad ist der Pfad Boden — Grundwasser. Im Hinblick auf den
Wirkungspfad Boden — Mensch besitzen die Untersuchungen nur einen orientierenden Charakter. Sieben KVF (KVF
2,3,7,11, 12, 22 und 23) wurden aus der Phase I-Untersuchung bzw. der diesbeziiglichen Stellungnahme der OFD
NI in die Phase IIa Uberfiihrt.

Der Auftrag an das Gutachterbiiro CDM Smith erfolgte in einer sog. ,Kombinierten Beauftragung®, die neben den
umwelttechnischen Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung, abfalltechnischen Untersuchungen und Versie-
gelungsuntersuchungen (siehe Kapitel 4.12) auch Versickerungsuntersuchungen (siehe Kapitel 4.13) umfasste und
sowohl durch die BImA als auch die Stadt Heidelberg fiir die jeweiligen Teilbereiche beauftragt wurde. Durch das
Gutachterbiiro wurden im Untersuchungsgebiet insgesamt 66 Bohrsondierungen mit einem Durchmesser von 60/50
mm durchgefiihrt. 24 Sondierungen dienten dabei ausschlieBlich der Gefahrdungsbeurteilung der Phase Ila.

Die Ergebnisse zeigen (vgl. Anlage CDM Smith 2016), dass die Auffiillungsmachtigkeiten im Gberwiegenden Teil
der erkundeten Liegenschaftsbereiche im Mittel bei rd. 1,3 m lagen. Die Bodenmatrix der Auffiillungen ist relativ
homogen, meist sandig-kiesig und zur Basis hin vorwiegend schluffig entwickelt. Es sind Fremdkomponenten aus
Ziegelsteinen, Beton und Asphaltresten sowie Brandriicksténde aus Schlacken und Aschen eingestreut. In gerin-
gerem Umfang liegen Keramik, Holz, Glas oder Kunststoffteile als Fremdkomponenten vor. Einzelne Auffiillungs-
lagen werden ausschlieBlich aus Bodenmaterial ohne erkennbare Fremdanteile ausgebildet. Unter bis max. 2,8 m
machtigen Auffiillungen (Schicht 1) folgen feinsandige Schiuffe (Decklehme/ Schicht 2) tiber den ab rd. 2,0 m Tiefe
anstehenden sandigen Kiesen (Schicht 3) (Baugrundschichtung aus bodenmechanischer Sicht).

Die Untersuchungsergebnisse der orientierenden Gefdhrdungsabschatzung fiir die einzelnen KVF stellen sich wie
folgt dar (siehe Kartendarstellung 4.10):

KVF 2 (ehem. Tankstelle nordl. Geb. 3610: Auf der ca. 500 m2 groBen KVF wurden 6 Bohrsondierungen zur Ent-
nahme von Boden- und Bodenluftproben durchgefiihrt und insgesamt 31 Proben enthommen. Die Erkundungstiefe
lag bei mindestens 4,0 m u. GOK. Im Ergebnisse weisen die Untersuchungen fiir die Stoffgruppen der MKW, PAK
und AKW kein bewertungsrelevant erhdhtes Stoffpotential auf. Der Kontaminationsverdacht wurde nicht bestatigt.
Die Flache wird in die Flachenkategorie A eingeordnet. Die nachgewiesenen Stoffgehalte an PAK fiihren nicht zu
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einer erhohten Gefahrdung des Expositionspfades Boden - Grundwasser und geben keine Veranlassung fiir weiter-
gehende Untersuchungen, aus den angefiihrten Stoffgehalten kann i.W. eine abfalltechnische Problematik resul-
tieren. Das aufgrund fehlender Informationen zur Lage der Tanks sowie der sonstigen technischen Installationen
bestehende Restrisiko kleinrdumiger und lokaler Schadstoffeintrage macht bei zukiinftigen Erdarbeiten eine gutach-
terliche Begleitung erforderlich.

KVF 3 (Leichtfliissigkeitsabscheidanlage): Auf der 70 m2 groBen KVF wurden 2 Bohrsondierungen vorgenommen
und 13 Proben entnommen. Die Erkundungstiefe lag bei 3,0 bzw. 4,0 m. Es wurden keine bewertungsrelevanten
Gehalte an MKW oder AKW nachgewiesen. Der Kontaminationsverdacht hat sich nicht bestatigt. Es besteht kein
weiterer Handlungsbedarf. Die Fldache ist in Kategorie A einzustufen.

KVF 7 (Dieseltank westl. Geb. 3614): Die Grundflache der unversiegelten KVF betragt ca. 35 m2, 2 Bohrsonde-
rungen mit einer Erkundungstiefe von 3,0 m wurden vorgenommen. Die Ergebnisse der Feststoffuntersuchungen
zeigen keine Verunreinigungen des Untergrundes durch den gelagerten Dieselkraftstoff auf. Die Flache wird in die
Flachenkategorie A eingeordnet.

KVF 11 (Heizoltank Geb. 3618): Die KVF hat eine GroBe von ca. 60 m2. 11 Proben wurden mittels zweier Bohr-
sondierungen entnommen. Der Kontaminationsverdacht durch mdogliche Handhabungs- und Betankungsverlusten
durch Heizol hat sich nicht bestdtigt. Die nachgewiesenen Stoffgehalte an PAK fiihren nicht zu einer erhéhten
Gefahrdung des Expositionspfades Boden - Grundwasser und geben keine Veranlassung fiir weitergehende Unter-
suchungen. Die Flache wird aufgrund der abfalltechnisch relevanten Schadstoffbelastung in die Flachenkategorie B
eingeordnet. Eine uneingeschrankte Nutzung ist moglich. Aus den angefiihrten Stoffgehalten an PAK resultiert i.W.
eine abfalltechnische Problematik, das in der Aufflillung dokumentierte PAK-Konzentrationsniveau liegt im Bereich
der Einbauklasse Z 2.

KVF 12 (ehem. Motor-Pool 3619H): Bei der KVF handelt es sich um die stdliche Erweiterungsflédche der ehemaligen
Kfz-Stellflache Motor Pool (KVF 23). Die 2.500 m2 groBe Flache ist fast vollstéandig versiegelt. Es wurden 8 Bohrson-
dierungen durchgefiihrt, 45 Proben wurden extrahiert und ausgewertet. Der Kontaminationsverdacht hat sich nicht
bestatigt, aus den angefiihrten Stoffgehalten an PAK resultiert i.W. eine abfalltechnische Problematik (Einbauklasse
im Bereich Z 2). Das an den ehemaligen Wartungsgruben bestehende Restrisiko kleinraumiger und lokaler Schad-
stoffeintrage macht bei zukiinftigen Erdarbeiten eine gutachterliche Begleitung erforderlich. Aufgrund der abfall-
technisch relevanten Schadstoffbelastung wird die KVF 12 in die Flachenkategorie B (Entsorgungsrelevanz) gestellt.

KVF 22 (Helikopterlandeplatz nérdl. Geb. 3611): Die ca. 150 m2 groBe Fldche des ehemaligen Helikopterlandeplatzes
ist mit einer Asphaltdecke versiegelt. Es wurden 5 Bohrsondierungen durchgefiihrt und 19 Proben ausgewertet. Die
Erkundungstiefe der Sondierungen reichte bis 2,0 m bzw. in einem Fall bis 6,0 m u. GOK. Die Fldche wird wegen
des lokal gefiihrten MKW-Nachweises in die Flachenkategorie B eingeordnet. Die festgestellte Belastung stellt zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine Gefahrdung dar. Die Stoffgehalte sind zu dokumentieren. Es besteht kein weiterer
Handlungsbedarf. Der lokal in der Auffiillung detektierte MKW-Nachweis von 1.900 mg/kg wirde zu einer Einstufung
in die Einbauklasse Z2 fiihren. Im Rahmen der abfalltechnischen Untersuchungen wurde ein Sulfatgehalt im Eluat
von 240 mg/l ermittelt der bereits deutlich oberhalb des Zuordnungswertes der Einbauklasse Z2 liegt.

KVF 23 (Kfz-Stellflache ehem. Motor Pool (nordl. Geb. 3619H)): Die 3.800 m2 groBe KVF wurde bis 2013 durch-
gehend als Kfz-Abstellfldche genutzt und ist komplett versiegelt. Die fiinf Sondierungsbohrungen erreichten eine
Erkundungstiefe von 1,3m. Das Bohrgut war zum Teil geruchlich auffallig. Die detektierten Stoffgehalte an MKW und
PAK geben keine Veranlassung fiir weitergehende Untersuchungen. Die Einstufung in die Fldchenkategorie B wird
aufrechterhalten. Aus den angefiihrten Stoffgehalten an MKW und/oder PAK resultiert i.W. eine abfalltechnische
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Problematik. Aufgrund der flachenhaft vorliegenden Bodenbelastungen wird bei Erdarbeiten auf der ehemaligen Kfz-
Stellfldche eine gutachterliche Begleitung sowie ggf. eine Neubewertung der Gefahrdungssituation fiir notwendig
erachtet.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Flachenkategorisierung entsprechend den Arbeitshilfen fiir Boden- und

Grundwasserschutz:

Flachenkategorie |Phase IIa
SRR lLEg OFD NIt Flachenkategorie
02 Ehem._TanksteIIe E B

Leichtfllissigkeitsabscheideranlage

03 (LFA) E A
07 Dieseltank westl. Geb, 3614 E A
11 Heizoltank Gebaude 3618 E B
12 ehem. Motor-Pool 3619H E B
22 Helikopterlandeplatz nordl. Geb. 3611 E B
23 Kfz- Steliflache ehem. Motor Pool E B

Tab. 1: Flachenkategorisierung nach Abschluss Phase IIa (CDM Smith 2016: 55f.).

Im Ergebnis besteht fiir das Untersuchungsgebiet keine Notwendigkeit zur Einleitung weitergehender Gefahrener-
forschungsmaBnahmen (CDM Smith 2016). Die Stellungnahme der OFD Niedersachsen vom 23.11.2016 zum Endbe-
richt Phase IIa vom 30.09.2016 folgt den Flachenkategorisierungen des Gutachterbiiros in allen Punkten (OFD NI).

4.10.1 Stdrken und Schwiéchen beziiglich der Altlasten

Die Altlastenproblematik ist insgesamt (berschaubar und die Kontaminationsverdachtsbereiche (KVF-Bereiche)
konnten bei den durchgefiihrten Untersuchungen lokalisiert und eingegrenzt werden. Die orientierenden Unter-
suchungen der Phase Ila haben flir zwei KVF den Kontaminationsverdacht aufheben kénnen. Fiinf Flachen werden
weiterhin in der Kategorie B gefiihrt, es besteht eine Dokumentationsverpflichtung. Ein akuter Bedarf an MaBnahmen
zur Gefahrenabwehr besteht fiir das Untersuchungsgebiet nicht. Fiir die flinf dokumentierten KVF muss im Falle der
Nutzungsanderung eine Neubewertung erfolgen. Generell empfiehlt sich im Zuge der Flachenentwicklung mégliche
Mehraufwendungen friihzeitig zu berticksichtigen, da belastbare Aushubmengen und damit verbundene Mehrkosten
erst im Zusammenhang mit der konkreten Investorenplanung bzw. der BaumaBnahmen getroffen werden kdnnen.

4.11 Kampfmittel

Die BImA hat die Oberfinanzdirektion (OFD) Niedersachsen mit der Erstellung von historischen Erkundungen fiir
das Untersuchungsgebiet beauftragt. Die OFD hat ihrerseits die Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (M&P)
mit der Erstellung einer historisch-genetischen Kurzrekonstruktion (HgKurzR) zum Kampfmittelverdacht beauftragt.
Der Bericht wurde am 18.11.2013 vorgelegt (vgl. Oberfinanzdirektion Niedersachsen 2013, siehe Kartendarstel-
lung 4.11).

69

NH | ProjektStadt



Bestandsanalyse

Als Betrachtungszeitraum wird der Beginn der militarischen Nutzung von 1937 bis zur Nachkriegszeit ca. 1947
angesehen. Hinweise auf einen Verdacht von Boden- und Grundwasserkontaminationen werden ebenfalls erfasst.
Dazu wurden die Archivaliendatenbank des Bundes, die Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, eine Luftangriffsvoraus-
wertung (auch KMBD Baden-Wirttemberg) sekundarer Quellen sowie Literatur und Anfragen an Behdrden gestellt.
Grundlage der Verdachtsflachenausweisung sind die Archivalien, Literatur, Luftbilder und Luftbildauswertungen. Eine
Bombardierung der alliierten Luftstreitverbande war nicht auf die Kasernengebaude, sondern auf Infrastrukturziele
wie Bahngleise und Brlicken gerichtet.

Fir das Untersuchungsgebiet Rohrbach-Hospital wurden keine Kampfmittelverdachtsflaichen gemaB den Verur-
sachungsszenarien Luftangriffe, Bodenkdampfe, militarischer Regelbetrieb, Munitionsvernichtung sowie Munitions-
lagerung und -produktion ausgewiesen. Insofern wird das Untersuchungsgebiet in die Flachenkategorie 1 nach
AH KMR (Arbeitshilfen Kampfmittelrdumung des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicher-
heit) eingestuft. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht nicht. Aus Fehlabwiirfen von Blindganger oder punktuellen
Vergrabungen kdnnen jedoch Restrisiken resultieren (Anlage Historisch-genetische Kurzrekonstruktion OFD Nieder-
sachsen).

4.11.1 Starken und Schwiéchen beziiglich der Kampfmittel

Fiir das Untersuchungsgebiet konnte ein Kampfmittelverdacht nicht bestdtigt werden. Das Gebiet fallt somit in die
Flachenkategorie 1 nach AH KMR. AuBer einem Dokumentationserfordernis besteht kein weiterer Handlungsbedarf,
jedoch kann ein Restrisiko, z.B. durch Blindganger generell nicht ausgeschlossen werden. Es liegen aus dem Be-
trachtungszeitraum keine Hinweise auf durch Kampfmitteleinfluss bewirkte Grund- und/oder Bodenkontaminationen
VOr.

4.12 Abfalltechnische Untersuchung

In Erganzung der Phase Ila-Untersuchung wurde das Gutachterbiiro CDM Smith zusatzlich mit den Abfalltechni-
schen und Versiegelungsuntersuchungen beauftragt (CDM Smith 2016). Zielsetzung dieser Erkundung waren eine
flachendeckende orientierende abfalltechnische Untersuchung sowie Versiegelungsuntersuchungen, zur zeitnahen
Vorbereitung ziviler Folgenutzungen fiir alle Teilbereiche des Gesamtareals. Die Feldarbeiten wurden durch die
CDM Smith zwischen dem 23.11.2015 und dem 08.12.2015 durchgefiihrt. Es wurden 42 Bohrsondierungen ausge-
fuhrt, diese wurden bis ca. 4,0 m uGOK abgeteuft. Einige Sondieransatzpunkte wurden aufgrund des nachtraglich
beauftragten Versickerungsgutachtens durch die Stadt Heidelberg verlegt und zum Teil bis 7,0 m uGOK abgeteuft.
Insgesamt wurden aus 40 Bohrsondierungen 226 Proben (Asphaltbohrkerne/Aufflillung/Gewachsener Boden) ent-
nommen. Das abfalltechnische Gutachten wurde der Stadt Heidelberg mit Datum 04.03.2016 vorgelegt (CDM Smith
2016).

Die Auswertung vorhandener Unterlagen ergab keine Hinweise auf das Vorhandensein von Abwurfkampfmitteln im
Untersuchungsbereich. Eine Kampfmittelliberpriifung erfolgte daher nicht.

Die Laborergebnisse der Bodenproben aus:
= Bodenproben aus den Auffiillungshorizonten gemaB VwV-Boden Baden-Wirttemberg
= Mischproben des gewachsenen Bodens (anstehender Untergrund gemaB VwV-Boden Baden-Wirttemberg)

= Mischproben der Asphaltversiegelung gemaB Abfallverzeichnis Verordnung 1 werden im Untersuchungsbe-
richt in Tabellenwerken wiedergegeben.

Die Einstufung der Bodenproben/ Mischproben aus dem Auffiillungshorizont nach Zuordnungsklassen gemaB VwV
Boden Baden-Wiirttemberg ergibt folgendes Bild:
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12 Proben Zuordnung Z 0*
11 Proben Zuordnung Z 1.1
1 Probe Zuordnung Z 1.2
4 Proben Zuordnung Z 2

= 9 Proben Zuordnung <Z 2
In den untersuchten Mischproben aus dem gewachsenen Boden wurden mit den Untersuchungen nach dem Para-
meterumfang der VwV Boden Baden-Wirttemberg keine aufféllig erhdhten Einzelparameter ermittelt. Alle Proben
werden in die Einbauklasse Z 0* eingeordnet.

In 2 von 11 Mischproben der Asphaltversiegelungen wurde mit den Untersuchungen ein PAK-Gehalt festgestellt, der
den Asphalt kohlenteerhaltig und damit als gefahrlichen Abfall einstuft. Alle anderen Asphaltproben sind nach den
chemischen Analysen kohlenteerfrei. Dabei lagen die Gehalte in 4 Proben unter 2 mg/kg und in 5 Proben zwischen
30 und 110 mg/kg.

Die Analysenergebnisse der abfalltechnischen Untersuchungen und Versiegelungsuntersuchung spiegeln den hete-
rogenen Aufbau des Aushubmaterials wieder, der bei den geplanten Aushubarbeiten zu erwarten ist. Fir Bodenma-
terial bis zu einer Einstufung in die Einbauklasse Z 2 besteht prinzipiell die Moglichkeit des Wiedereinbaus vor Ort,
wobei die Vorgaben der VwV-Boden Baden-Wiirttemberg zu bertiicksichtigen sind. Bodenaushubmaterial mit einer
Einstufung >Z 2 muss dagegen ordnungsgemaB entsorgt werden.

Die mit diesem Gutachten vorgelegten Abfalleinstufungen haben nur orientierenden Charakter. Im Rahmen der Fla-
chenentwicklung wird ein systematisches Abfallmanagement mit Abfalldeklarationen erforderlich werden.

4.12.1 Stiarken und Schwachen der abfalltechnischen Untersuchung

Die Untersuchungen haben die Abfallproblematik fiir das Untersuchungsgebiet fiir einige Flachen bestétigt. So ist
auf der Gesamtflache bei Eingriffen in den Oberboden (baubedingte Entfernung der Auffiillung) mit einem Aushub-
material zu rechnen, fir das héhere Entsorgungskosten einzurechnen sind, als bei einer Verwertung von natitirlich
anstehendem Bodenmaterial. Auch aufgrund fehlender Informationen zur Lage der Tanks sowie der sonstigen tech-
nischen Installationen besteht ein Restrisiko kleinraumiger und lokaler Schadstoffeintrage. Flr zwei KVF besteht bei
zukiinftigen Erdarbeiten zudem das Erfordernis einer gutachterlichen Begleitung.

4.13 Versickerungsgutachten

Ein weiterer Leistungsbaustein der kombinierten Untersuchung war die Durchfiihrung von Versickerungsversuchen
zur Ermittlung der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert fiir den anstehenden Boden sowie der Homogenbereiche nach
DIN 18300 (Aushubarbeiten). Das Gutachten wurde der Auftraggeberin Stadt Heidelberg durch das beauftragte
Gutachterbiiro CDM Smith mit Datum 18.01.2016 vorgelegt (CDM Smith 2016). Der als Vorabzug bezeichnete Be-
richt entspricht gleichzeitig der Endfassung des Gutachtens. Die Ergebnisse der Versickerungsversuche werden im
Weiteren in das Versickerungskonzept zum Rahmenplan Rohrbach-Hospital eingearbeitet und hier der Vollstéandig-
keitshalben kurz dargelegt.

Der Gutachter CDM Smith hat im Zuge der zeitlich parallel durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen
14 Bohrsondierungen bis max. 7,0 m unter Geldnde abgeteuft. 2 Sondierungen mussten abgebrochen werden. In
12 Sondierlécher wurde tempordr ein Pegelrohr eingestellt, in welchem jeweils zwei bzw. maximal vier Versicke-
rungsversuche durchgefiihrt wurden. Es wurden insgesamt 29 gestorte geotechnische Bodenproben fiir visuelle
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Bodenansprachen sowie Laborversuche entnommen und ausgewertet. Die sich aus bodenmechanischer Sicht zu-
sammenzufassende Baugrundschichtung wurde bereits in Kapitel 4.10 dargelegt.

Im Ergebnis zeigen die Versickerungsversuche Durchlassigkeitsbeiwerte im unteren Grenzbereich an. Eine sinnvolle
Versickerung ist fir das Untersuchungsgebiet insofern noch gegeben. Der Gutachter spricht jedoch die Empfehlung
aus, die Auffiillungen (Schicht 1) sowie die gering bis sehr gering durchlassigen Schluffe (Schicht 2) nicht zur Versik-
kerung von Oberflachenwassern heranzuziehen. Diese sollten dementsprechend ausgetauscht oder durch bauliche
MaBnahmen Uberbriickt werden. Gleiches gilt fiir ggfs. unterhalb der Versickerungsanlagen vorhandene Bdden mit
hohem Feinkornanteil, die ebenfalls durch ausreichend wasserdurchlassiges Material auszutauschen waren.

5 Bewertung zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen GesamtmaB-
nahme

In der Zusammenschau der vorangegangenen Ausfiihrungen und vor dem Hintergrund der Zielrichtung, die die
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts besitzen, ergibt sich folgendes Bild:

Zunachst einmal ist zu konstatieren, dass durch den Abzug der US-Army und der Aufgabe der militarischen Nutzung
ein vollstandiger stadtebaulicher Funktionsverlust des Areals eingetreten ist. Gleichzeitig ist festzustellen, dass es
sich bei dem Areal um einen Teil des Stadtgebietes handelt, der eine besondere Bedeutung fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Stadtteils Rohrbach hat. Es ist daher erforderlich, das Areal im Rahmen einer stadte-
baulichen Neuordnung einer neuen Funktion und damit einer Entwicklung zuzufiihren. Bei dieser Neuordnung
kénnen eine Reihe von Starken, die das Gebiet besitzt, genutzt werden. Zu nennen sind hier:

m die zentrale und integrierte Lage im Stadtteil

= die gute verkehrliche Anbindung

m  der vorhandene Baumbestand

Darauf aufbauend bietet die Neuordnung des Gebiets zahlreiche Chancen. Hier sind im Besonderen folgende her-
vorzuheben:

m die Wiedernutzung eines aktuell brachliegenden Areals und damit auch die Eingliederung eines historisch
stets gewissermafBen ,exterritorialen™ Gebiets in die Umgebung sowie das Stadtgefiige

die Vernetzung und das damit verbundene Zusammenwachsen des Stadtteils Rohrbach

= die Verkniipfung des Entwicklungsprozesses der Konversionsflache Rohrbach-Hospital mit dem Quartier
Hasenleiser und die Erganzung der bestehenden Wohnangebotsstruktur im Stadtteil (Hasenleiser), insbeson-
dere mit gemischter Nutzung sowie familiengerechtem und gemeinsamen Wohnen

m  die teilweise Umsetzung der Ziele des Stadtteilrahmenplans Rohrbach
= die Lage des Gebiets an einer StadteinfahrtsstraBe

= die Schaffung eines Birgertreffpunktes als Identifikationspunkt, um die Integration der neuen Bewohner-
schaft sowie die Einbeziehung der umliegenden Wohnbevoélkerung zu erreichen

m eine nachhaltige und ressourcenschonende Entwicklung durch die Nachnutzung von charakteristischem
Bestand
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= die Herbeifiihrung stadtklimatischer Verbesserungen durch Entsiegelung und Aufwertung der Freirdume
m die Erbringung eines Beitrags zum Klimaschutz

Die kiinftigen Funktionen des Gebiets, die im 0.g. Sinne sinnvoll bzw. erforderlich sind, stehen allerdings zu einem
nicht unwesentlichen Teil in einem Missverhaltnis zur aktuellen Situation vor Ort. Als Schwachen, bezogen auf die
Substanz als auch die Funktion, sind zu nennen:

die flir Wohnnutzungen nicht nachnutzbaren Gebdude (ehemalige Krankenhaus- und Biironutzungen)
der schlechte Zustand der Geb&udestruktur

die geringe Ausnutzung der bebauten Flachen

die firr eine Nachnutzung ungeeignete Parzellierung innerhalb des Gebiets

die fehlende stadtebauliche Ordnung (groBer Unterschied in der Hohenentwicklung der bestehenden Gebau-
de)

m die fehlende stadtraumliche Fassung westlich und stidlich des Gebiets (MaBstabsbruch zur umgebenden
Bebauung)

= die Trennungswirkung der Gebaudefront und der Einfriedung entlang der Karlsruher StraBe, als auch die der
Karlsruher StraBe als solche

die Larmbelastung, die von der Karlsruher StraBe ausgeht

die fehlende o6ffentliche ErschlieBung und Durchwegung des Areals
die beschrankte Zuganglichkeit des Areals (Zaun)

die fehlende Differenzierung 6ffentlicher und privater Freirdume
der hohe Versiegelungsgrad der Flachen

Struktur und Zustand der technischen Infrastruktur

Belastungen durch Altlastenverdachtsflachen

der Mangel an gestalterisch wertvoller Substanz der Freiflachen

Zusatzlich bestehen bei der Neuordnung und zivilen Nachnutzung spezifische Risiken. So bestehen unter anderem
die folgenden Gefahren:

m einer hohen finanziellen Belastung der Gemeinde durch die Entwicklungskosten
m einer Herausbildung sozialer Segregationsprozesse

Siehe beziiglich Starken und Schwachen zu Stadtstruktur, Infrastruktur, Nutzungen sowie Freiraum/Vernetzung des
Hospitalareals die Kartendarstellungen 5.1-5.4. Im Fazit liegt es im o6ffentlichen Interesse, die Planung, Steuerung
und Finanzierung der Neuordnung als stadtebauliche GesamtmaBnahme im Sinne des besonderen Stadtebaurechts
durchzufiihren. Dabei ist im nachsten Schritt der Vorbereitenden Untersuchungen fiir die einzelnen Instrumente zu
prifen, ob die Anwendungsvoraussetzungen gegeben sind und sich die Instrumente als geeignet darstellen.
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6 Beteiligungen

6.1 Beteiligung Offentlichkeit/ Dialog

Im Sinne des dialogischen Planungsprozesses (siehe Abschnitt 1.3) wurde die Offentlichkeit u. a. liber Biirgerforen
und den Entwicklungsbeirat intensiv in die analytischen und konzeptionellen Arbeits- und Planungsprozesse einge-
bunden.

Im Einzelnen ergab sich dabei (bisher) folgender Ablauf:

m Der dialogische Planungsprozess in Rohrbach startete in die zweite Phase — also der standortbezogenen
Betrachtung — im Rahmen eines gesamtstadtischen Biirgerforums am 07.12.2012. In diesem Biirgerforum
erfolgten fiir alle Konversionsflachen, also auch fiir das Hospitalgeldnde erste Abwagungen zur Nachnutzung
auf Basis der Leitlinien der Konversion. Die Ergebnisse wurden im weiteren Verlauf des dialogischen Pla-
nungsprozesses wieder aufgenommen und fortgefihrt.

= Im ersten Halbjahr 2013 wurde dann das Planungsverfahren fiir die Konversionsflache Rohrbach-Hospital
(siehe Abschnitt 7) mit Politik und Verwaltung abgestimmt und das passende Beteiligungsverfahren definiert.

= Aufgrund der Erfahrungen aus der Siidstadt wurde flir den dialogischen Planungsprozess in Rohrbach
ein neues Beteiligungselement eingefiihrt, die prozessbegleitende Arbeitsgruppe. Beteiligte dieser Ar-
beitsgruppe geben als Vertreter des Stadtteils — Bezirksbeirdte, Vorsitzender des Stadtteilvereins, Vertreter
von Kirchen und anderen besonderen Einrichtungen im Stadtteil - wichtige Anmerkungen und Eingaben
zur Methodik und Ablauf der Planungs- und Beteiligungsprozesse und bringen ihre Kenntnisse zu lokalen
Angelegenheiten ein. Das erste Treffen der ca. 15 Rohrbacher fand am 26.09.2013 statt. Weitere Sitzungen
der prozessbegleitenden Arbeitsgruppe folgten am 12.11.2013, 11.03.2014, 15.07.2014 sowie 24.02.2015.
Das Format soll auch zukiinftig beibehalten werden, da es wichtige Impulse fiir die Vorbereitung der Betei-
ligungstermine liefert und wurde zudem auch in den Konversionsprozessen Siidstadt und Kirchheim Patton
Barracks aufgegriffen und institutionalisiert.

= Als ein Ergebnis aus dem ersten Treffen der prozessbegleitenden Arbeitsgruppe wurde vor dem ersten
Biirgerforum eine offentliche Begehung der Konversionsflache angeboten. Am 15.11.2013 nutzen (iber 800
interessierte Blirgerinnen und Blirger die Chance, mehrere Gebaude, wie das zentrale Krankenhaus, den Kili-
nikbau entlang der Karlsruher StraBe sowie die beiden denkmalgeschiitzten Hallen im Rahmen von gefiihr-
ten Besichtigungen zu besuchen und (iber die Freiflachen des 9,3 Hektar groBen Areals zu spazieren. Neben
der Mdglichkeit sich Eindriicke dieses, bisher von Rohrbach abgetrennten Teilbereichs zu verschaffen, diente
die offentliche Begehung auch der Vorbereitung des 1. Biirgerforums Rohrbach-Hospital.

= Das Birgerforum am 28.11.2013 griff die gewonnen Vororteindriicke der Blrgerinnen und Bilirger mit einer
ersten stadtebaulichen Einordnung der Konversionsflache in deren rdumlichen Kontext auf. Die Biirger-
schaft wurde umfassend Uiber die Rahmenbedingungen sowie die im gesamtstadtischen Biirgerforum vom
07.12.2012 erarbeiteten Eignungen der Konversionsflache Rohrbach-Hospital informiert. Erlauterungen zum
weiteren Planungsprozess, dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb sowie dessen Beteiligungsbausteinen bil-
deten einen weiteren Schwerpunkt des Bilrgerforums. In der Dialogphase waren die anwesenden Biirgerin-
nen und Biirger an sechs Thementischen dazu aufgerufen, aus ihrer Sicht wichtige Vorgaben und Inhalte zur
Aufgabenstellung zu den Themen Wohnen, Nachbarschaften, Wohnumfeld & Freirdume, Wirtschaftsflachen
sowie Kultur, Sport & Freizeit zu formulieren. Als weiteres neues Beteiligungselement konnten im Konversi-
onsprozess Rohrbach-Hospital erstmals zwei Interessierte aus dem Stadtteil Rohrbach im Preisgericht des
stadtebaulichen Ideenwettbewerbs als Blrgervertreter mitwirken und diesem zentrale Anliegen und Vorstel-
lungen aus dem Stadtteil mitteilen. Auf den Bewerbungsaufruf hin gingen 11 Bewerbungen von Birgerinnen
und Birgern Rohrbachs ein, tber deren Berufung per Losverfahren entschieden wurde.
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= Der Entwicklungsbeirat wurde am 27.02.2014 Uber den speziell zugeschnittenen Beteiligungs- und Pla-
nungsprozess Rohrbach-Hospital umfassend informiert. Zusatzlich erfolgten Erlduterungen zu den ersten Pla-
nungsiberlegungen, die auch auf Basis der Inputs aus dem Biirgerforum vom 28.11.2013 erarbeitet wurden
und in den ersten Entwurf des Auslobungstextes zum stadtebaulichen Ideenwettbewerb eingehen.

= Die von der Stadtverwaltung auf Basis erster Bestandserhebungen sowie den Inputs aus dem Bilirgerforum
vom 28.11.2013 erarbeitete Formulierung der Aufgabenstellung mit den wichtigsten Kernaussagen fiir den
Stadtebaulichen Ideenwettbewerb stand im Mittelpunkt des 2. Blirgerforums vom 01.04.2014. An den mode-
rierten Thementischen zu Nutzungsverteilung und Gebaudebestand, Wohnen und Stadtebau, Wirtschaftsfla-
chen und Infrastruktur, Wohn-/Arbeitsumfeld und Freizeit/Sport sowie ErschlieBung und Vernetzung bestand
flrr die Burgerinnen und Birger die Mdglichkeit, Anregungen und Hinweise zum vorgelegten Entwurf des
Auslobungstextes einzubringen. Neben den sektoral angelegten Thementischen standen ebenfalls die zen-
tralen Entscheidungskriterien des Preisgerichts zur Kommentierung. Auf Basis der Anregungen aus diesem
Birgerforum und einer amterinternen Abstimmung wurde der Stadtebauliche Ideenwettbewerb Rohrbach-
Hospital im August 2015 ausgelobt.

m Im Sinne einer Qualifizierung der Wettbewerbsarbeiten und dem Anspruch an eine breit angelegte Be-
teiligung wurde im Konversionsprozess Rohrbach-Hospital mit dem &ffentlichen Riickfragenkolloquium ein
weiterer innovativer Beteiligungsbaustein erprobt. So wurden an dem Wettbewerb teilnehmende Fachpla-
nungsbiiros sowie interessierte Biirgerinnen und Blirger am 19.09.2014 zu einer gemeinsamen Begehung
der Flache und ausgewahlter Gebdude auf die Konversionsflache eingeladen. Nach dieser Begehung sowie
des im Theater stattfindenden Riickfragenkolloquiums, hatten alle Teilnehmer die Mdglichkeit, in einem
informellen Austausch (iber die Entwicklung des Hospitalareals ins Gesprach zu kommen. Die Erkenntnisse
daraus waren nach Einschatzung einiger Fachteilnehmer dauBerst informativ und inspirierend.

= Das Wettbewerbsverfahren wurde mit der Sitzung des Preisgerichts im Dezember 2014 beschieden. Im
Anschluss wurden die 33 Wettbewerbsarbeiten im Zeitraum vom 12.12.2014 bis 19.12.2014 6&ffentlich aus-
gestellt. Im Rahmen von mehreren Ausstellungsfiihrungen haben interessierte Blrgerinnen und Biirger die
Mdglichkeit genutzt, sich die pramierten Entwiirfe anzusehen und erldautern zu lassen.

= Nach einer weiteren Sitzung der prozessbegleitenden Arbeitsgruppe am 24.02.2015 wurde der Siegerent-
wurf selbst am 10.03.2015 in einem Stadtteilgesprach der Blirgerschaft von Vertretern des Planungsbiiros
Hahnig und Gemmeke aus Tibingen zusammen mit Landschaftsarchitekt Fromm aus Dettenhausen vorstel-
len. In einer offenen Dialogrunde wurden anschlieBend wertvolle Anregungen und Hinweise der Blirgerinnen
und Birger fiir die weiteren Bearbeitungsschritte gesammelt. Ergédnzend wurde das weiteren Planungsver-
fahren erlautert. Auf Basis des Siegerentwurfes wird im Weiteren ein Rahmenplan fiir die Konversionsflache
erarbeitet. Der Gemeinderat hat das Biiro Hahnig+Gemmeke dazu im Mai 2015 beauftragt.

= Die durch die Teilnehmer der prozessbegleitenden Arbeitsgruppe angeregte Ansprache weiterer Zielgruppen
konnte in Form eines Beteiligungsbausteins mit Schiilerinnen und Schiilern der IGH erfolgreich umgesetzt
werden. Durch Multiplikatoreffekte aus dem Treffen der Arbeitsgruppe konnten drei engagierte Lehrkrafte
fur das Thema Konversion Rohrbach-Hospital im Rahmen der Unterrichtseinheit ,Rdume gestalten — Le-
ben im stadtischen Raum’ gewonnen werden. Im ersten Schritt wurde eine Fiihrung (iber das Areal fir die
Schiilerinnen und Schiiler der 9. und 10. Klassen durchgefiihrt. Die Wettbewerbsergebnisse der Fachpla-
nungsbiiros wurden den Schilerinnen und Schiilern in einem zweiten Termin in einer gesonderten Fiihrung
vorgestellt. In diesem Rahmen wurden ausgewahlte Arbeiten der Schiilerinnen und Schiiler zur Zukunft des
Hospitals prasentiert und mit den Arbeiten der Fachplanungsbiiros kritisch gegentibergestellt. Der Kontakt
mit den Lehrkraften soll bedingt durch die guten Erfahrungen aufrechterhalten und gepflegt werden.

= In den weiterhin stattfindenden, prozessbegleitenden Sitzungen des Entwicklungsbeirates vom 25.11.2014
sowie 21.04.2015 wurde der jeweilige Sachstand zum Planungs- und Dialogprozess Rohrbach-Hospital dar-
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gelegt und das weitere Verfahren vorgestellt.

® Am 14.07.2015 fand eine Planungswerkstatt mit 70 Interessierten zu den Themen , Offentliche R&dume/Frei-
raum" sowie ,ErschlieBung" statt. Nach einer Ortsbegehung, die liber Entwurfsskizzen und Bodenmarkierun-
gen einen Eindruck (ber die Lage und das Ausmal der zukiinftigen Bebauung vermitteln sollte, fand in der
Werkstattphase ein Austausch und Diskussion zwischen Planern sowie Teilnehmern der Planungswerkstatt
zu den Themen ,Stadtpark/Grinflachen®, , Quartiers-/Stadtteilplatze®, ,ErschlieBung FuB-/ Radwegever-
kehr" sowie ,ErschlieBung/Parkierung Autoverkehr" statt. An diese Planungswerkstatt hat sich die nachste
Beteiligungsveranstaltung aufgrund langerer Erarbeitungszeiten von Gutachten und Untersuchungen fiir
die Rahmenplanung, erst im September 2016 angeschlossen. Auch die Planungswerkstatt wurde durch die
Prozessbegleitende Arbeitsgruppe Rohrbach, wie bereits in der Vergangenheit erfolgreich praktiziert, metho-
disch vorbereitet und durch die lokal kundigen Teilnehmerinnen und Teilnehmer qualifiziert.

= Im 3. Birgerforum Rohrbach-Hospital vom 20.09.2016 wurde der aktualisierte Stand der Rahmenplanung
durch die beauftragten Planer vorgestellt und zur Kommentierung und Qualifizierung angeboten. An den
drei Thementischen ,Stadtebau/ Stadtebauliche Struktur/ Nutzungen®, ,ErschlieBung/ Anbindung® und
,Freiraum" konnten den Planern Hinweise und Anmerkungen fiir die letzte Uberarbeitungsphase mitgegeben
werden. Der Entwurf fand breite Zustimmung in der Bevélkerung.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 18.05.2017 den Beschluss der Rahmenplanung Rohrbach gefasst (vgl. Stadt
Heidelberg 2017, Drucksache 0073/2017/BV).

Alle Birgerforen sowie Sitzungen des Entwicklungsbeirats wurden ausfiihrlich dokumentiert und stehen auf der
Microsite fiir die Konversion in Heidelberg im Rahmen des Internetauftritts der Stadt Heidelberg zum Download zur
Verfligung (vgl. Stadt Heidelberg, Website). Neben den oben beschriebenen Beteiligungen im Rahmen von Biirger-
foren, Begehungen und des Entwicklungsbeirats gehérten zur Beteiligung der Offentlichkeit auch noch eine Reihe
anderer Aktivitaten, z. B.:
= Einzelgesprache im Konversionsbiiro der Projektsteuerung und die Beantwortung telefonischer und schriftli-
cher Anfragen von interessierten Biirgerinnen und Biirgern

 intensive Information (iber die Microsite fiir die Konversion in Heidelberg im Rahmen des Internetauftritts
der Stadt Heidelberg; eine neu gestaltete Seite ging parallel zum neuen Hauptauftritt der Stadt Heidelberg
am 24. September 2013 online.

Auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt die Fortsetzung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
BauGB (weiteres hierzu im Abschnitt 7.3).

6.2 Beteiligung und Mitwirkung Betroffener gem. § 137 BauGB

Die Beteiligung der Betroffenen ist eine der zentralen Aufgaben Vorbereitender Untersuchungen, die Eigentiimer,
Mieter, Pachter oder sonstigen Betroffenen sollen dabei insbesondere zu einer Mitwirkung an der Entwicklungs- oder
SanierungsmaBnahme angeregt und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.

Im vorliegenden Falle existiert nur ein Grundstlickseigentiimer im Gebiet, namlich die Bundesrepublik Deutschland,
vertreten durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA).

Es erfolgt eine intensive Beteiligung der BImA, basierend insbesondere auf der Konversionsvereinbarung 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,
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die Flachen im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™ zu erwerben, die gemaB Haushaltsbeschluss des Deutschen Bun-
destages vom 21.03.2012 auch fiir Housing Areas eingerdaumt wird. In diesem Kontext wurde zwischen BImA und
Stadt Heidelberg vereinbart, dass entsprechend den Erfahrungen in der Siidstadt zur kooperativen und planungsbe-
gleitenden Verkehrswertermittlung, auch fiir die Fldche Rohrbach-Hospital eine abgestimmte Vorgehenweise erfolgt.
Die Bodenwertermittlung fur die Flache Rohrbach-Hospital erfolgt tiber den stadtischen Gutachterausschuss. Fir die
weitere Verkehrswertermittlung verzichten beide Seiten auf die Bestellung eines gemeinsamen Gutachters, sondern
wollen weitere Abzugspositionen gemeinsam erarbeiten und vereinbaren. Uber die Verkehrwertermittlung wird der
Kaufpreis flir den kommunalen Erwerb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™ bestimmt.

Zur Umsetzung der konsensualen Vorgehensweise und der kooperativen, planungsbegleitenden Verkehrswerter-
mittlung finden regelmaBige Sitzungen unter Teilnahme der zustandigen Stellen der BImA und des Konversionsde-
zernats der Stadt Heidelberg statt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 137 BauGB sowie des Bebauungs-
planverfahrens (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) nach § 3 BauGB Gesprache mit weiteren Betroffenen gefiihrt
bzw. Gesprache angeboten. Als Betroffene im Sinne des § 137 BauGB wurden insbesondere die Eigentiimer von
Grundstlicken an der slidwestlichen Gebietsgrenze zur Kolbenzeil/Freiburger StraBe gesehen. Schwerpunkt der
Beteiligung und Mitwirkung stellte die Erlduterung der Ziele und Zwecke der Sanierung, im vorliegenden Fall die
Planungsaussagen des Rahmenplans (vgl. Kapitel 7.2) bzw. des Bebauungsplanvorentwurfs aus der frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 BauGB (vgl. Kapitel 7.3) dar. Durch die Entwicklung des ehemaligen Hospital-
gelandes zu einem Quartier mit Schwerpunktnutzung Wohnen sowie erganzenden Wirtschaftsflachen und sozialer
Infrastruktur mit Frei- und Griinflachen soll auch die ErschlieBung des Gebietes entsprechend angepasst werden.
Dadurch verbessert sich aus Sicht der Stadt Heidelberg auch die ErschlieBungssituation flr diese Anliegergrund-
stiicke am Rande des Sanierungsgebiets und ldsst einen ansprechenden stadtebaulichen Raum entstehen. Einige
Eigentimer der Anliegergrundstiicke dauBerten Bedenken gegeniiber der neuen ErschlieBungssituation, die im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abzuwagen sind. Insgesamt ist festzustellen, dass die Ziele und Zwecke der
Sanierung jedoch breite Zustimmung finden.

6.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 139 BauGB

Die Trager offentlicher 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 sinngemaBer
Anwendung der Verfahrensvorschriften vorab zu beteiligen. Hierbei ist insbesondere zu priifen, ob Planungsab-
sichten und sonstige MaBnahmen der offentlichen Aufgabentrager die generelle oder zligige Umsetzung der Planung
gefahrden konnen.

Im Zeitraum zwischen 15.01.2018 und 09.02.2018 fand die Beteiligung der Trager offentlicher Belange statt. Die Er-
gebnisse sind in der Anlage ,Auswertung Ergebnisse der Beteiligung Trager éffentlicher Belange" zusammengefasst.
Ausgewahlte Hinweise, die in der weiteren Planung zu berticksichtigen sind, betreffen die:

m  Friihzeitige Einbindung in die konkretisierende Planung

= Bericksichtigung der Stellungnahme aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren
»~Rohrbach-Hospital" gem. § 3 BauGB

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 und Planungsverfahren

Die Konkretisierung der Konversionsziele erfolgt fiir die Konversionsflache Rohrbach-Hospital parallel zum Planungs-
prozess der Konversionsflachen in der Stidstadt und fand in mehreren Schritten statt, die nachfolgend dargestellt
werden. Das Planungsverfahren muss dabei gewahrleisten, dass die Fachplanungen zu wichtigen gesamtstadtischen
Themen wie Wohnungsbedarf, Gewerbeentwicklung, Freiraumplanung, Verkehrsplanung, etc. direkt und ergebniso-
rientiert in die Planungsprozesse der einzelnen Konversionsflachen einflieBen werden.

Auf Basis der fachplanerischen Betrachtung zur Flacheneignung mit der Stadt Heidelberg - unter Beriicksichtigung
einer ersten stadtebaulichen Analyse sowie ein Abgleich mit aktuellen gesamtstadtischen Entwicklungen - wurde
maogliche Nutzungsoptionen fiir die Konversionsflache Rohrbach-Hospital definiert:

m  Schwerpunktnutzung Wohnen

m Bestandsorientierte Nutzung im nord-6stlichen Bereich (Bebauung entlang der Karlsruher StraBe — Histori-
sche Bauten ohne Denkmalschutz) — Wirtschaftsflachen- und Wohnnutzung

= Im westlichen Bereich Neuentwicklung nach Riickbau der Zweckgebaude

= Umgang mit zentralem Bestandsgebaude Klinik soll gepriift werden (Bestandserhalt hatte unmittelbar Ein-
fluss auf die Bildung mdglicher Baufelder und Wegebeziehungen)

m  Umfang mit denkmalgeschiitzten Hallen soll weiter gepriift werden

7.1 Stadtebaulicher Wettbewerb

Diese ersten Uberlegungen fiir eine denkbare Neuentwicklung bzw. dem Umgang mit dem Bestand fiihrten dazu,
dass die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs als weiterer Verfahrensschritt definiert wurde. Der
Gemeinderat hat hierzu einen Grundsatzbeschluss in der Sitzung vom 21.11.2013 gefasst. Das ubergeordnete Ziel
des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs ist es, ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu erhalten, das Aussagen zur Be-
bauung, zur Nutzungsverteilung, zur ErschlieBung und zur Gestaltung des 6ffentlichen und privaten Raums macht.
Dabei soll unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten eine Verzahnung mit der zukiinftigen Bebauung und
der Umgebung erfolgen.

Der Wettbewerb wurde gemaB der Richtlinien flir Planungswettbewerbe (RPW 2013) als stadtebaulicher Ideenwett-
bewerb durchgefiihrt und richtete sich an Biiros bzw. Arbeitsgemeinschaften mit Stadtplanern und Landschaftspla-
nern. Das Wettbewerbsverfahren berticksichtigte ebenfalls die Leitlinien fiir eine mitgestaltende Biirgerbeteiligung.
Der Ideenwettbewerb gliederte sich in drei Phasen:

m In der ersten Phase wurden notwendige Grundlagen und Rahmenbedingungen im Rahmen der Bestands-
analyse der Vorbereitenden Untersuchungen ermittelt. AnschlieBend wurde die Wettbewerbsaufgabe
definiert und die Bewertungskriterien zusammengestellt. Im Rahmen von Dialogveranstaltungen erfolgte die
kontinuierliche Beteiligung der Biirgerschaft (siehe hierzu Abschnitt 6.1). Diese Vorbereitungsphase fand von
Dezember 2013 vorgesehen bis Juni 2014 statt.

= Der politische Beschluss des Auslobungstextes (vgl. Anlage Auslobungstext, Stand 18.08.2014) erfolgte
am 09.07.2014 im Konversionsausschuss, so dass Ende Juli 2014 die Auslobung des Wettbewerbs bekannt
gegeben werden konnte. Alle teilnehmenden Biiros bzw. Biirogemeinschaften waren aufgefordert beim
offentlichen Pflichtriickfragenkolloquium am 19.09.2014 anwesend zu sein. Als Abgabetermin wurde der
10.11.2014 festgelegt.

= In der dritten Phase des Wettbewerbs tagte das Preisgericht und bestimmte den Wettbewerbssieger anhand
der zuvor ausgearbeiteten Bewertungskriterien. Die Wettbewerbsarbeiten wurden anschlieBend 6ffentlich
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ausgestellt. Die Sitzung des Preisgerichtes fand am 10.12.2014 statt.

In der Wettbewerbsaufgabe — vgl. Anlage Auslobungstext, S. 38ff. — werden die Planungsziele bzw. Vorgaben fiir die
Wettbewerbsteilnehmer ausfiihrlich formuliert. Die Aufgabenstellung enthielt folgende Gliederungspunkte:

m  Allgemeine Aussagen

Nutzungsverteilung/ Gebaudebestand

Stadtebau und Wohnen

Wirtschaftsflachen und Infrastruktur

Wohn- und Arbeitsumfeld/ Freizeit und Sport

Verkehr — Vernetzung — OPNV — PKW-Stellplédtze — Fahrrad-Stellplatze
Nachhaltigkeit/ Energie

Wirtschaftlichkeit

Die Wettbewerbsbetreuung und Vorpriifung erfolgte durch Kaupp + Franck Architekten GmbH, Mannheim. Es wurden
33 Wettbewerbsarbeiten eingereicht, von denen im Rahmen der Jurysitzung acht Arbeiten gekiirt wurden, davon 1.
Preis, zwei 2. Preise, 3. Preis, 4. Preis und 3 Anerkennungen (siehe Anlage Kaupp-+Franck Protokoll Preisgerichtssit-
zung). Die Siegerarbeit ist in den Karten 7.1.1-7.1.3 dargestellt.

Die Preisjury empfahl die vertiefende Planung auf Basis des 1. Preises sowie unter Einbeziehung von Elementen der
beiden 2. Preise. Es ist vorgesehen, im nachsten Planungsschritt einen Rahmenplan zu erarbeiten, der die Grundlage
der Bebauungsplanung bildet.

7.2 Rahmenplan

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 07.05.2015 wurde beschlossen, die Ergebnisse des Wettbewerbs als Grundlage fiir
die weitere Planung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital zu Grunde zu legen und in einen Rahmenplan zu Uber-
fihren. In der vertiefenden Betrachtung des Rahmenplans sollen Aussagen des stadtebaulichen Entwurfes weiter
konkretisiert bzw. teilweise lberarbeitet werden (siehe Kartendarstellung 7.2.1).

Nachfolgend werden die wesentlichen Erlduterungen zum Rahmenplan aus dem Gemeinderatsbeschluss vom
18.05.2017 wiedergegeben (vgl. Beschluss 0073/2017/BV): Mit der stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen
Hospitalgeldndes als bedeutender Baustein des Ortsteils Hasenleiser besteht die Mdglichkeit, das bisher introver-
tierte Militargelande flr alle Rohrbacher zu 6ffnen, nutzbar zu machen und mit der Neugestaltung einen Mehrwert
fur die gesamte Umgebung zu schaffen. Bestehende historische und denkmalgeschiitzte Gebaude werden als Iden-
titatsmerkmale und ,Zeitzeugen" in das Konzept integriert und erhalten &ffentliche, gemeinschaftliche Nutzungen.
Dadurch entsteht im Zusammenspiel von neu und alt, Bestand und Neuplanung ein attraktives Wohnumfeld fiir
junge Familien und Bewohner aller Generationen. Das flexible und robuste stadtebauliche Konzept, bestehend aus
Quartiershéfen und den Bestand ergdnzenden Zeilen, fligt sich wie selbstverstandlich in bestehende Strukturen ein,
verknUpft Alt und Neu, schafft neue Wegeverbindungen zwischen Alt-Rohrbach und dem stidlichen Hasenleiser, der
Innenstadt Heidelbergs mit dem angrenzenden Landschaftsraum und schafft damit besondere Raume und Moglich-
keiten - nicht nur fiir die Neu-Rohrbacher auf dem ehemaligen Hospitalgeldnde, sondern fiir alle Bewohner. Offent-
liche, halboffentliche und private Bereiche mit neuen Nachbarschaften, Raumen fiir Erholung, Kommunikation, Auf-
enthalt und Gemeinschaft verleihen dem bisher abgeschirmten Gebiet eine verbindende und vermittelnde Funktion.
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Stadtebau

Auf dem ehemaligen Hospitalgeldnde entsteht innerhalb der Quartiershéfe und den Zeilen/Reihen ein vielfaltiges
Wohnungsangebot fiir alle Bevélkerungsgruppen. Die drei- bis viergeschossigen Baukorper gliedern sich in die
Hohenstaffelung der Umgebungsbebauung ein. Vereinzelte Hochpunkte als viergeschossige Baukdrper vermitteln
zwischen dem Bestand und der historischen Bausubstanz an der Karlsruher StraBe und sorgen gleichzeitig fiir den
Larmschutz fiir die westlichen Wohngebaude und o&ffentlichen Einrichtungen. Dadurch entsteht im Quartier ein
urbaner Charakter, ein abwechslungsreiches, architektonisch vielfdltiges und durchmischtes Stadtgebiet, das durch
die Abstufung von privaten Zonen, halbdffentlichen Quartiershéfen und 6ffentlichen Bereichen als Orte fiir Kommu-
nikation, Aufenthalt und Gemeinschaft ein positives, attraktives Umfeld fiir Bewohner, Besucher und Nutzer erzeugt.

Nutzung
Neben unterschiedlichsten Wohnformen, die im zu erstellenden Wohnzielgruppenkonzept genauer beschrieben

werden (zum Beispiel Studentenwohnen, junge Familien, Seniorenwohnungen, Mehrgenerationenwohnen...) sind
im Quartier Flachen fiir Biiros, Dienstleistungsangebote, kulturelle und soziale Zwecke, Bildungseinrichtungen sowie
oOffentliche Einrichtungen und Gewerbeeinheiten vorgesehen. Cafés, kleine Gewerbe-, Dienstleistungs- oder Laden-
einheiten in den Erdgeschosszonen beleben die Platzbereiche und sorgen mit einer kleinteiligen Versorgung fir die
»Stadt der kurzen Wege" innerhalb des Quartiers. Zusatzlich sind im Siidwesten Erweiterungsflachen und ein groB-
zligiger Anlieferbereich fiir die Lebenshilfe, sowie im Nordosten eine 4-Gruppige Kita, die in das Bestandsgebdude
integriert werden kdnnte, angedacht.

Freifldchen

Den Auftakt zum neuen Quartier und HaupterschieBungselement von der Freiburger StraBe bildet der lang ge-
streckte Platz zwischen den denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden, die offentliche Gemeinbedarfseinrichtungen
(bspw. Quartierstreff) aufnehmen kénnten und dem neuen Platzgebdude, das mit einer Arkadenreihe die westliche
Platzfront bildet und die Freiburger StraBe in das neue Quartier integriert. Im Osten und Westen bilden weitere
Platzflachen die Kontaktstellen zum umgebenden Stadtraum (Karlsruher StraBe, Kolbenzeil).

Zentrales Grinelement im Quartier ist der groBziigige Park, der als rechteckige Form in das ErschlieBungssystem
eingebunden und Uber vielfdltige Wegebeziehungen mit der Nutzung vernetzt ist (z.B. Radwegeanbindung von
Norden). Um eine groBe, zentrale Spiel- und Liegewiese sind verschiedene intensive Nutzungsbereiche angeordnet.

ErschlieBung
Die Karlsruher StraBe (BundesstraBe 3) bindet als ibergeordnete und leistungsfahige HauptverkehrsstraBe das Ge-

samtquartier an. Uber zwei StraBenbahnhaltestellen an der Karlsruher StraBe und drei Bushaltestellen ist das Gebiet
bereits heute sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber Zufahrten an der Karlsruher StraBe, der Freiburger StraBe und der
StraBBe Kolbenzeil. Das Stadtebauliche Konzept sieht dabei eine ErschlieBungsstraBe mit direkter Anbindung an die
StraBe Kolbenzeil vor. Die Hauptzufahrt soll von der Freiburger StraBe 0stlich der Lebenshilfe erfolgen. Die Ubrigen
StraBen sollen als verkehrsberuhigte Zonen verbunden mit einer entsprechenden StraBenraumgestaltung ausge-
wiesen werden. Einer moglichen HaupterschlieBung liber den Freiburger Platz wird (iber bauliche Ausfiihrungen ent-
gegengewirkt werden (zum Beispiel Einengung oder Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung). Méglichkeiten
zu einem autoreduzierten oder teilautofreien Quartier sollen im weiteren Verfahren weiter untersucht werden. Dies
ist jedoch nur mit klaren Regelungen und Begleitung durch Herstellung eines adaquaten ErschlieBungscharakters
denkbar.
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Quartiersgarage

Als Alternative zu Tiefgaragen unter den einzelnen Gebduden ist als Variante eine Quartiersgarage mit einer Ka-
pazitdt von ca. 250 Stellplatzen geplant, um die baurechtlich erforderlichen Stellplatze fiir die direkt angrenzenden
Quartiere abzudecken. Angedacht wird derzeit eine Mehrfachnutzung der Stellpldtze durch Bewohner und Beschaf-
tigte im Gebiet, um Synergieeffekte zu erzielen. Die Karte 7.2.1 zeigt zunachst den Planungsstand gemaB Beschlus-
svorlage 0073/2017/BV zum Rahmenplan.

Laut Gemeinderatsbeschluss soll die Lage der Quartiersgarage in Verbindung mit dem geplanten Erweiterungsbau
der Lebenshilfe im weiteren Verfahren nochmals aus stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten naher betrachtet
werden. Das Parkhaus soll an die Freiburger StraBe verlegt werden und sich harmonisch in das Umfeld einfiigen.
Die Geschosshohe wird an die umgehende geplante Bebauung angepasst (falls notwendig ein oder zwei Geschosse
unterirdisch). Die Karte 7.2.2 zeigt den inzwischen Uberarbeiteten Planungsstand zum Rahmenplan mit Verlegung
der Parkgarage.

Radwegeverbindung

Geplant ist neben der Mdglichkeit das Gebiet in Nord-Siid-Richtung zu durchfahren, eine neue Nord-Siid-Radver-
kehrsachse auf der Flache des heutigen gemeinsamen Geh- und Radwegs entlang der Karlsruher StraBe zu schaffen.
Hier kann ein gegenlaufiger Radweg angelegt werden, weil durch Entfall der Mauer mehr Flache vorhanden ist und
fur die FuBganger auf dem parallel verlaufenden ErschlieBungsweg vor den Bestandsgebduden ausreichend Platz
geschaffen wird. Die Fortflihrung des Radweges im Siiden des Plangebiets entlang der B3 ist vorhanden, im Norden
wird der Radverkehr indirekt Gber die AugustastraBe und die neue Radachse (ErbprinzenstraBe) an das Radver-
kehrsnetz angebunden. Eine direkte Weiterfiihrung in Richtung Norden entlang der Karlsruher StraBe ist bisher nicht
vorhanden und ist auBerhalb des Konversionsprozesses mittelfristig im Rahmen zukiinftiger Planungen zu priifen.

Schallschutz

Eine erste schalltechnische Untersuchung des Gutachterbiiros WSW & Partner GmbH vom Mai 2014 kommt zu dem
Ergebnis, dass in weiten Teilen des Plangebiets eine gute schalltechnische Qualitdt erreicht wird. Im Inneren des
Gebietes werden die Orientierungswerte eingehalten bzw. nur geringfiigig tberschritten. In einer Aktualisierung
des Gutachtens vom Oktober 2016 (vgl. Anlage Schalltechnische Untersuchung, 2016) unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Planung zeigt sich, dass in weiten Teilen des Plangebiets eine gute schalltechnische Qualitat erreicht
wird. Unguinstigere Schallsituationen sind jedoch vereinzelt vorhanden. Die vollstandigen Untersuchungsergebnisse
wurden umfassend in Kapitel 4.9 dargestellt. Beim Schallschutz kénnen sich in Kombination mit energetischen
SanierungsmaBnahmen Synergieeffekte ergeben, da fiir energieeffiziente Gebaude eine Liiftungsanlage mit War-
merlckgewinnung notwendig ist.

Natur- und Artenschutz

Begriinung Freiflachen und Biotopvernetzung: Der alte Geholzbestand des zentralen Parks soll erhalten und durch
standortgerechte Neupflanzungen, nach Méglichkeit mit heimischen Gehdlzarten, erganzt werden. Die Gestaltung
der Freiflachen und wegbegleitenden Saume sollen auch unter dem Gesichtspunkt der biotopvernetzenden Wirkung
innerhalb des Quartiers und zur angrenzenden Umgebung erfolgen.

Baume: Die groBkronigen Baume und alten Gehdlze im Quartier, vor allem in den westlichen und stidlichen Rand-
bereichen und im zentralen Bereich, sollen erhalten werden. Bei Neupflanzungen muss gewahrleistet sein, dass die
ausgewahlten Arten standortgerecht sind. Heimische Gehdlzarten sollen priorisiert werden, wenn sie dieser Anfor-
derung gentigen.
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Natur- und Artenschutz an Gebauden: Entsprechend dem Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung
werden Flachdacher extensiv begriint. Geeignete Fassaden sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Dem
Artenschutz wird durch rechtzeitigen Erhalt und Ersatz vorhandener Lebensraumstdtten der besonders oder streng
geschiitzten Arten Rechnung getragen. Zur Forderung und Stabilisierung lassen sich iber die gesetzliche Verpflich-
tung hinaus bestandserhaltende MaBnahmen mit wenig Aufwand und geringen Kosten umsetzen.

Stadtklima

Trotz einer baulichen Verdichtung des Areals wird eine wesentliche Verbesserung des Stadtklimas und damit der
Aufenthaltsqualitat im gesamten Plangebiet erreicht, wie durch Messungen und dreidimensionale Simulationen des
Temperaturfeldes im Rahmen des Modellprojektes ,Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)klimawandelgerechte Ent-
wicklung von Konversionsflachen — Modellvorhaben Heidelberg" nachgewiesen wurde. Positiv wirkt sich das hohe
Griinvolumen auf der Parkflache und in den Innenhofen aus sowie die Dachbegriinung und der Einsatz von Wasser
(Parkteich, Fonténenfeld). Durch die Offnung der Riegelbebauung an der Karlsruher StraBe kdnnen Kaltluftabfliisse
vom Odenwald das Plangebiet besser beliiften und kiihlen. Optimierungspotential besteht in einer gednderten Off-
nung der Innenblockbebauung sowie durch den Einsatz von Fassadenbegriinung insbesondere der Funktionsge-
baude (Parkgarage, Fahrradabstellanlagen).

Einzelvorhaben

Der Rahmenplan berticksichtigt Fldchen flir Nutzer, denen bereits eine grundsatzliche Zusage Uber eine Ansied-lung
auf der Flache gegeben wurde. Dies sind das Montessori Zentrum Heidelberg e.V. und das Collegium Academicum.
Seitens der Lebenshilfe/Heidelberger Werkstatten besteht das Interesse, mit einem Neubau auf der Hospitalflache
ihre Nutzungen zu erweitern. Die Vorhaben sind in der Anlage 3 zum Beschluss 0073/2017/BV naher beschrieben.

Der Rahmenplan soll gemaB Gemeinderatsbeschluss die Basis fiir die weitere Entwicklung der Flache darstellen und
als Grundlage der spateren Ausarbeitung des Bebauungsplans dienen.

7.3 Bebauungsplanverfahren

Wie in Abschnitt 7.2 dargestellt, soll der vom Gemeinderat beschlossene Rahmenplan die Grundlage fiir das Be-
bauungsplanverfahren darstellen. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB
wurde bereits in der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am 06.02.2014 gefasst. Im Zeitraum vom 29.11.2017 bis
08.01.2018 wurden die Planunterlagen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ausgelegt sowie par-
allel die erste Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Zusatzlich wurde am
05.12.2017 eine offentliche Veranstaltung durchgefiihrt, bei der sich alle interessierten Biirgerinnen und Blirger tber
die Ziele und Zwecke der Planung, vorhandene Planungsalternativen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung informieren konnten sowie Gelegenheit zur AuBerung von Anmerkungen und Anregungen bestand. Auf eine
Darstellung der Ergebnisse wird im vorliegenden Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen jedoch verzichtet.

7.4 Wohnzielgruppenkonzept

GemaB der im Mai 2012 vom Heidelberger Gemeinderat einstimmig beschlossenen Leitlinien fiir die Konversion
sowie mit dem 2017 beschlossenen Handlungsprogramm Wohnen soll mit der Entwicklung der Konversionsflachen
ein wesentlicher Beitrag zu einem ausreichenden Wohnangebot fiir unterschiedliche Nutzer und soziale Gruppen
geleistet werden, bei dem vielfaltige Wohnformen beriicksichtigt werden. Diese Rahmenkonzepte miissen fiir jede
Konversionsflache anhand der spezifischen Potentiale und Rahmenbedingungen konkretisiert werden. Fir die Kon-
versionsflache in der Siidstadt wurde mit dem ,Wohnungspolitischen Konzept®, das begleitend zum Masterplan
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beschlossen wurde, eine solche Konkretisierung vorgenommen. Auch fiir die Konversionsflache US Hospital sollen
entsprechende Uberlegungen zu wohnungspolitischen Zielsetzungen erfolgen. Die Erarbeitung eines so genannten
~Wohnzielgruppenkonzeptes Hospital" mit spezifischen wohnungspolitischen Festlegungen erfolgt dabei durch das
Amt filir Stadtentwicklung und Statistik. Darin sind Vorgaben zu den einzelnen Kontingenten im Miet- und Eigentums-
recht sowie zur Preis- und Belegungsbindung zu definieren. Dieses Konzept ist letztendlich auch dem Gemeinderat
zur Entscheidung vorzulegen.

Die Entwicklung der Flache Hospital schafft die Option zur Realisierung von voraussichtlich rund 500 Wohneinheiten
in unterschiedlichen Marktsegmenten und rund 200 Wohnplatze flr Studierende jeweils im Neubau, erganzt durch
andere Nutzungen (Gewerbe/ Biiro/ Bildung/ Kultur). Von besonderer Bedeutung fiir die Konkretisierung der Wohn-
nutzung der Konversionsflache ist ihre rdumlich integrierte Lage zwischen den sehr unterschiedlichen Stadtvierteln
des Stadtteils Rohrbach. Das Areal des ehemaligen US-Hospitals ist in den Hasenleiser, ein Stadtviertel, das sich
derzeit in einer Umbruchphase befindet, eingebettet. Die baulichen Strukturen des Hasenleisers sind in die Jahre ge-
kommen, bei der Bewohnerstruktur zeichnet sich ein Generationenwechsel ab. Ein Quartiersmanagement kiimmert
sich seit 2015 um die Verbesserung des Wohnens und Lebens im Stadtviertel. Diese Lage erfordert ein Konzept,
das eine sozialraumliche Integration in den bestehenden Stadtteil fordert und eine ,Insellésung® verhindert. Dabei
kdnnen mit der Entwicklung des Hospitals positive Impulse in die benachbarten Viertel und insbesondere das unmit-
telbar angrenzende Wohngebiet Hasenleiser gesetzt werden.
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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

Fir die in Teil A angekiindigte Priifung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechts im Hinblick auf Zulas-
sigkeit und Eignung zur Umsetzung der Konversionsziele ist zunachst die Frage zu diskutieren, ob ein kommunaler
Zwischenerwerb 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 freiwer-
dender militarischer Liegenschaften fiir sie grundsatzlich in Frage kommt. Méglich sind dabei, neben einem Erwerb
durch die Gemeinde selbst, auch Erwerbsmodelle durch Unternehmen und Entwicklungsgesellschaften, an denen
die Gemeinde, ggdf. unter Einbeziehung weiterer Partner, beteiligt ist. Bundesweit liegen zahlreiche Praxisbeispiele
vor, in denen es mit dem Instrument des kommunalen Zwischenerwerbs gelungen ist, beispielhafte neue Stadtteile,
Wohn- und Gewerbegebiete auf ehemaligen militdrischen Flachen zu realisieren™ (Fachkommission Stadtebau der
Bauministerkonferenz 2014, S. 21).

Fir die Herausforderungen, die fiir die Konversionsflache Hospital bestehen, liegt ein solcher kommunaler Zwischen-
erwerb nahe. Weit besser als andere Modelle (insbesondere die Entwicklung (ber Private nach direktem Verkauf
durch die BImA oder die Flachenentwicklung durch die BImA selbst) ermdglicht er nicht nur die zentrale und ziel-
gerichtete Steuerung der komplexen planerischen, rechtlichen, wirtschaftlichen, technischen und kommunikativen
Prozesse aus einer Hand, sondern auch die effektive und dauerhafte Kontrolle der stédtischen Konversionsziele.

Der Ankauf der Konversionsflache wird vorrausichtlich im zweiten Quartal 2018 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 Stadte-
baurechts in folgender Logik: In Kapitel 8.1 soll zunachst die Priifung des Instrumentariums des Besonderen Stad-
tebaurechts vor dem Hintergrund des kommunalen Zwischenerwerbs erfolgen. Von den zu priifenden Instrumenten
des Besonderen Stddtebaurechts ist der kommunale Erwerb von Gesamtflachen vor allem im Instrument der stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme gemaB § 165ff. BauGB angelegt. In Kapitel 8.2 wird daher auch zuerst dieses
Instrument auf seine Eignung und bezliglich des Vorliegens der Anwendungsvoraussetzungen gepriift. Das Ergebnis
vorwegnehmend ist hier davon auszugehen, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme fiir die Konversi-
onsflache entsprechend den Zielen und Zwecken einer solchen MaBnahme gemaB BauGB durchgefiihrt werden
kénnte. Das Allgemeinwohlerfordernis zur Wiedernutzung brachliegender Flachen 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 ,Erstzugriffsoption® in Verbindung mit anderen Instrumenten des Besonderen Stadte-
baurechts ein milderes Mittel zur Realisierung der Konversionsziele vor. Auf der Tatsache beruhend, dass dieser
Zwischenerwerb realisiert werden wird, erfolgt in Kapitel 9 die Priifung des Instrumentariums des Stadtebaurechts
nach Zwischenerwerb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption®. Hier werden zundchst kurz die wichtigsten Instrumente
beleuchtet, die sich der Kommune auBerhalb des Besonderen Stadtebaurechts bieten, um ihre Konversionsziele zu
realisieren (Bauleitplanung, stadtebauliche Vertrage, Vorhaben- und ErschlieBungsplédne). AnschlieBend erfolgt die
Diskussion und Priifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir die Instrumente der stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahme gemaB § 136ff. BauGB und der StadtumbaumaBnahme gemaB § 171a ff. BauGB. In Kapitel 9.3 wird schlieB-
lich in der Zusammenfassung der Ausfiihrungen eine Empfehlung fiir die Verfahrenswahl ausgesprochen.

84



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL B

8.1 Stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme gemas § 165 ff. BauGB

Mit stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen 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 stadte-
baulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden.

In den Vorbereitenden Untersuchungen muss geklart werden, ob die Anwendung dieses Instrumentariums unter
stadtebaulichen und rechtlichen Gesichtspunkten angemessen und zulassig ist. Mit der im Jahre 2004 in Kraft getre-
tenen Fassung des Baugesetzbuches ist die bis dahin in § 165 Abs. 7 BauGB vorgesehene Genehmigungspflicht flir
Satzungen Uber stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen durch die héhere Verwaltungsbehdérde entfallen. Anstelle
eines ,Berichts", der dem Genehmigungsantrag beizufligen war, ist nunmehr der genehmigungsfreien Satzung eine
»Begriindung® beizufiigen, in der die Griinde dargelegt sind, die eine férmliche Festlegung rechtfertigen. Da die
Rechtskontrolle durch die héhere Verwaltungsbehdrde 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 Erwagungen sind daher die spezifischen rechtlichen Voraussetzungen sorgféltig 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 (iber die Festlegungsvoraussetzungen fiir
den Bereich zu gewinnen, in dem eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll. In den fol-
genden Ausfiihrungen zur Vorgehensweise bei der Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen wird zunachst
auf die wichtigsten Wesensziige der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Bezug genommen, aus denen sich die
im Rahmen der Untersuchung behandelten Sachverhalte ableiten lassen. Auf diese Weise Iasst sich der direkte Zu-
sammenhang zwischen dem rechtlichen Erfordernis der der Untersuchung zugrunde liegenden Bearbeitungsschwer-
punkte und ihrem jeweiligen Ergebnis herstellen.

Dabei ist zu beachten, dass die Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme unter Umstanden mit erheblichen
hoheitlichen Eingriffen in die verfassungsrechtlich geschitzten Eigentimerrechte (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:

W Zulassigkeit der Enteignung nach § 85 BauGB zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers 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 Hohe der Differenz zwischen Anfangs- und Endwert zu entrichten (§ 169 Abs. 1 Nr.
7 i.V. m. § 154 - 156 BauGB)

= Pflicht der Gemeinde zur WiederverauBerung der baureifen Grundstlicke unter vertraglicher Absicherung
einer zligigen und zielkonformen Bebauung (§ 169 Abs. 5 - 7 BauGB)

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

= MaBnahmenfinanzierung aus den entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen (§§ 169 Abs. 8 und 171
BauGB)

Aufgrund dieser starken Wirkung auf die Eigentimerrechte unterliegt die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit. 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, ibergeordneten Voraussetzungen abhangig (§ 165 BauGB):

= sie ist dann anzuwenden, wenn ihre einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im &ffentlichen
Interesse liegen. Sie ist im Unterschied zu sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen als Gebietesbezogene
GesamtmaBnahme zur Ldsung stadtebaulicher Probleme anzusehen, die aus Griinden des offentlichen Inter-
esses nur durch ein planmaBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen sowie durch ein Blindel stadte-
baulicher MaBnahmen behoben werden kénnen. Die zligige Durchfiihrung muss innerhalb eines absehbaren
Zeitraums gewabhrleistet sein

m 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 EntwicklungsmaBnahme erfordern.
Beispielhafte Belange im Sinne des Allgemeinwohls sind die Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder die Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen

= es muss deutlich sein, dass sich die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Zwecke nicht mit stadtebauli-
chen Vertragen (oder anderen, ,moderaten" stadtebaulichen Instrumenten - VerhaltnismaBigkeitsgrundsatz)
erreichen lassen.

Anhand dieser gesetzlichen Anforderungen werden die wesentlichen Voraussetzungen fiir den Untersuchungsbe-
reich geprift und in ihrem Gesamtzusammenhang hinsichtlich der Anwendbarkeit der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme bewertet.

8.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Zwecken einer EntwicklungsmaBnahme gemas § 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB

Zu prifen ist hier zundchst 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 selbsténdig
darstellt. Mit dem Begriff ,Ortsteil" ist eine gewisse GroBe verbunden, welche die besondere stadtebauliche Bedeu-
tung regelmaBig impliziert; eine eindeutige Prazisierung dieses unbestimmten Rechtsbegriffes besteht jedoch nicht.

Mit der Konversion der Militarflache Hospital sollen diese als Teil der Stadt Heidelberg entwickelt werden, die we-
sentliche stadtische Teilfunktion in sich vereinigt. Insofern soll hier ein Ortsteil im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB
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entwickelt werden. Auch stellt es mit einer GesamtgroBe von rund 9 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 stddtebaulichen Handlungsbedarf voraus, der aus Griinden des 6ffent-
lichen Interesses ein planmaBiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen im Sinne einer GesamtmaBnahme erfor-
dert. Dies kommt auch in der ,,besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung" sowie in der
»€inheitlichen Vorbereitung und zligigen Durchfiihrung" zum Ausdruck. Das Instrument der EntwicklungsmaBnahme
ist zur Losung von besonderen stadtebaulichen Problemen bestimmt. Es muss sich um ein koordiniertes ,MaBnah-
menbiindel" von Einzelprojekten handeln, welches nach Art und Umfang so beschaffen ist, dass Vorbereitung und
Durchfiihrung auf das besondere Recht der §§ 165 ff. BauGB angewiesen sind (vgl. BVerwG 1998a). Somit kommt
es neben der GroBe auch auf die stadtebauliche Konzeption und die der Fldche 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 GesamtmaBnahme entsteht etwa dann, wenn innerhalb des Gebietes verschie-
dene Funktionen einander zugeordnet sind, also neben dem Wohnen und/oder Arbeiten zusatzliche Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes mit Giitern, Dienstleistungen und Einrichtungen zur sozialen Infrastruktur vorhanden
sind, die dem Entwicklungsgebiet ein wirtschaftliches Geflige und Eigengewicht verleihen. Auch der Planungs- und
Nutzungsbezug ist fir die ehemalige Militérflache gegeben. Wie in Teil A bereits ausfiihrlich 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 stidlichen
Stadtteile besitzt. Aufgrund der GréBe 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 ,,MaBnahmenbiindel* zur Schaffung einer urbanen Wirtschaftsflache.

Zu priifen ist schlieBlich, ob auch der Entwicklungsbezug gegeben ist, d. h. ob es sich bei der Konversion des Areals
angesichts der weitgehenden Bestandsorientierung im Osten der Flache beziiglich der Gebdudenachnutzung tat-
sachlich um eine Neuentwicklung oder Neuordnung im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB handelt. Die Arbeitshilfe fiir
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen der Fachkommission ,Stadtebauliche Erneuerung" der ARGEBAU stellt in
diesem Zusammenhang zwar ausdriicklich dar, dass Gegenstand von EntwicklungsmaBnahmen auch die Umnutzung
freigewordener Militarflachen sein kann, betont aber, dass nur wesentliche Veranderungen von bereits baulich vorge-
nutzten Flachen als eine ,,Neuordnung" und ,neue Entwicklung" i. S. d. § 165 Abs. 2 BauGB angesehen und mit dem
Entwicklungsinstrumentarium durchgefiihrt werden kénnen. Dabei wird erlautert: ,Von wesentlichen Veranderungen
kann ausgegangen werden, wenn ein erhebliches Missverhdltnis zwischen dem Zustand des Geldndes und der
angestrebten stadtebaulichen Entwicklung besteht, es zur Erreichung der Entwicklungsziele also nicht gentigt, vor-
handene Gebaude lediglich zu renovieren und einige bauliche Erganzungen vorzunehmen. So kénnen z.B. militarisch
oder gewerblich vorgenutzte, nun brachliegende Gebdude und Flachen oft nur nach einem Grunderwerb der Ge-
meinde (als Durchgangserwerb) und mit einem Biindel verschiedener MaBnahmen (u.a. Bodenordnung, Freilegung
von Grundstiicken, Altlastenbeseitigung, Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und Infrastrukturein-
richtungen, Gebaudemodernisierung und Neubauten, Wohnumfeld- und Freiflachengestaltung) einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden" (Fachkommission ,Stadtebauliche Erneuerung® der ARGEBAU 2000, S. 10). Im vorliegenden Fall
sind die oben genannten Voraussetzungen gegeben: wie in Teil A der Vorbereitenden Untersuchungen dargelegt, be-
noétigen die Gebaude teils sehr umfassende bauliche Ertlichtigungen, fiir weite Teile des Areals wird im Rahmenplan
eine Neustrukturierung und -bebauung vorgesehen. Zahlreiche Gebdude — insbesondere Nebengebadude - sollen
zudem riickgebaut werden. Die ErschlieBung muss mindestens in Teilen neu hergestellt werden, fiir die technische
Infrastruktur besteht mindestens deutlicher Sanierungsbedarf, teilweise Neustrukturierungsbedarf. Hinzu kommt
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die Notwendigkeit einer Neugestaltung des Freiraums ebenso wie die einer umfassenden Bodenordnung. Diese
MaBnah-men geben in ihrer Gesamtheit dem Gebiet den Charakter einer Neuordnung. Der Entwicklungsbezug 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

GemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauGB ist Voraussetzung fir die férmliche Festlegung 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-
wohlerfordernisses sehr hohe MaBstébe anzulegen. Notwendig ist hier ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse, das
geeignet ist, im Rahmen der Abwagung entgegenstehende Eigentumsrechte zu iberwinden (vgl. Bundesgerichtshof
1986). In den zahlreichen Normenkontrollverfahren zu Entwicklungssatzungen in den letzten beiden Jahrzehnten
stand mehrheitlich gerade das Allgemeinwohlerfordernis 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 Allgemeinwohligriinde, die eine EntwicklungsmaB-
nahme rechtfertigen kénnen, namlich die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, die Er-
richtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie die Wiedernutzung brachliegender Flachen. Notwendig
ist nicht, dass alle genannten Begriindungszusammenhange zutreffen. Vielmehr gilt: ,Diese stadtebaulichen Ziele
kdnnen in der Kombination, aber auch einzeln eine EntwicklungsmaBnahme rechtfertigen™ (vgl. Fachkommission
~Stadtebauliche Erneuerung" 2000, S. 11).

8.3.1 Wiedernutzung brachliegender Flachen

Zunachst scheint es auf der Hand zu liegen, fiir das Untersuchungsgebiet primar das im Gesetz genannte Beispiel
der Wiedernutzung brachliegender Flachen zur Begriindung des Allgemeinwohlerfordernisses heranzuziehen. Letzt-
endlich handelt es sich bei der ehemaligen Militérflaiche 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 gemaR
§ 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
militérischer Liegenschaften automatisch das Allgemeinwohlerfordernis der Wiedernutzung brachliegender Flachen
im Sinne des BauGB mit sich bringt oder ob es hierfiir notwendig ist, dass die Fldche bestimmte Eigenschaften auf-
weist (vgl. Schmitz 2005, S. 58ff, Koch 2012, S. 217ff).

Es wird in der vorliegenden Untersuchung der Auffassung gefolgt, dass flir die Einordnung einer Konversionsfla-
che als Brache im Sinne des Entwicklungsrechts ein bestimmtes Handlungserfordernis zur Entwicklung der Fl&-
che bestehen muss. Dies wird z.B. bei Schmitz wie folgt erlautert: ,Entscheidend fiir die Einordnung einer Kon-
versionsflache als Brache ist daher, ob zur baulichen Nutzung des Areals grundlegende stadtebauliche Konzept-
entwicklungen und/oder substantielle Eingriffe erforderlich sind. Von einer Brache sollte daher im Zusammenhang
mit Konversionsgebieten gesprochen werden, wenn und soweit die auf der jeweiligen Liegenschaft befindlichen
Gebaude 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 ziigigen, stadtebaulich sinnvollen Nutzung entge-
genstehen®™ (Schmitz 2005, S. 65).

Hier zeigen sich Analogien zur oben diskutierten Anforderung , wesentlicher Veranderungen™ von bereits baulich vor-
genutzten Flachen, damit die Konversion als eine ,,Neuordnung" und ,neue Entwicklung" i. S. d. § 165 Abs. 2 BauGB
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bewertet werden kann: Nur wenn die stadtebauliche Nachnutzung einer Fliche ohne substanzielle Anderungen nicht
maoglich ist, kann sie als Brache im Sinne des Entwicklungsrechts verstanden werden, aber auch nur dann handelt es
sich tiberhaupt um eine Neuordnung im Sinne des Entwicklungsrechts. Fiir die untersuchte Militarflache im Stadtteil
Rohrbach ist dies — wie bereits oben erwahnt und in Teil A ausfiihrlich dargelegt — der Fall. Somit begriindet sich
hier ein Allgemeinwohlerfordernis gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB aus der Wiedernutzung brachliegender
Flachen.

8.3.2 Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten

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

Die Deckung erhohter Bedarfe ist der mit Abstand am haufigsten verwendete Allgemeinwohlgrund fiir die Durchfiih-
rung stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen. Gleichzeitig sind viele MaBnahmen in der Normenkontrolle gerade
daran gescheitert, dass der Beleg des erhdhten Bedarfs vor Satzungsbeschluss nicht erbracht wurde bzw. die Herlei-
tung unzureichend oder methodisch fehlerhaft erfolgte. Das BauGB selbst enthalt keine Definition, was unter einem
erhéhten Bedarf zu verstehen ist. Durch die zahlreichen Rechtsprechungen wurde jedoch mittlerweile wesentlich
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 Angebot langerfristig und deutlich ibersteigt (BVerwG 1998b und BVerwG
2002), sodass sie nicht ohne Anwendung der EntwicklungsmaBnahme gedeckt werden kann. Das OVG Liine-
burg spricht hier von einem besténdigen und erheblichen Siedlungsdruck (OVG Lineburg 1997)

m  der ,erhdhte" Bedarf ist dabei von einem ,dringenden® Bedarf zu unterscheiden: eine EntwicklungsmaBnah-
me ist sowohl rechtlich nicht dafiir vorgesehen als auch gar nicht dafiir geeignet, kurzfristige Nachfragewel-
len abzufangen

m ebenso ist ein ,erhdhter" Bedarf auch von einem ,normalen™ Anstieg des Bedarfs zu unterscheiden. Fir die
Nachfrage bei einem erhohten Bedarf gilt: ,Sie ibersteigt damit den sich aus der normalen demographi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung ergebenden Bedarf, fiir den im Regelfall mit weniger einschneiden-
den stadtebaulichen Instrumenten das notwendige Bauland bereitgestellt werden kann®™ (Bunzel/Lunebach
1994, S. 93)

B zu beachten ist auch, dass zur Begriindung eines erhohten Bedarfs nicht solche Nachfragen angefiihrt wer-
den kénnen, die im Sinne einer Angebotsplanung durch die EntwicklungsmaBnahme erst erzeugt wiirden.
Die Nachfrage muss vielmehr unabhangig von dem entstehenden Bauland im Entwicklungsgebiet vorhanden
sein. Zulassig 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, missen daher seitens der Kommune Pro-
gnoseentscheidungen getroffen werden. Die Entwicklung des Bedarfs und die Mdglichkeiten seiner Deckung sind
auf den Zeitraum zu projizieren, der fiir die Realisierung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme angesetzt
ist. Dadurch, dass eine solche Priifung eines erhéhten Bedarfs Annahmen (iber die Zukunft voraussetzt, ist sie
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zwangslaufig nicht frei von Unsicherheiten. Die Gemeinde muss letztendlich ein Wahrscheinlichkeitsurteil tiber die
zukiinftige Entwicklung des Bedarfs fallen. Gerade deswegen betont die Rechtsprechung ausdriicklich die Notwen-
digkeit, die Prognosen in einer der jeweiligen Materie angemessenen, methodisch einwandfreien Weise zu erarbeiten
(vgl. BVerwG 1998b und BVerwG 2001). In diesem Sinne ist die Wirksamkeit einer auf eine Prognoseaussage be-
griindeten Entwicklungssatzung vor allem von der Qualitdt der Prognose abhangig, nicht davon, ob die Prognose-
aussagen 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 erhohten Bedarfs an Wohn- und/oder Arbeitsstatten zu belegen. Sind aller-
dings bereits Untersuchungen vorhanden, die eine hinreichende Aussagekraft und Aktualitdt besitzen, so kénnen
auch diese herangezogen werden. Fir die Begriindung des erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten fiir die
Konversionsflache Hospital konnen in diesem Sinne die aktuellen Prognosen aus der Wohnraumbedarfsanalyse sowie
aus dem Wirtschaftsflachenkonzept mit der ihm zu Grunde liegenden herangezogen werden.

Erhohter Bedarf an Wohnstatten

Mit den Beschliissen des Nutzungskonzeptes und des darauf aufbauenden Masterplans hat die Stadt Heidelberg
deutlich gemacht, dass bei der zivilen Nachnutzung der ehemaligen Militérflachen in der Sidstadt die Schaffung
vielfaltiger Wohnungsangebote ein zentrales Konversionsziel darstellt. Das den Masterplan erganzende ,Wohnungs-
politische Konzept" unterstreicht diese Bedeutung noch. Ziel bei der Neuordnung der Konversionsflachen ist es, den
in Heidelberg bestehenden Bedarf an Wohnungen - insbesondere in bestimmten Segmenten wie dem des preisgln-
stigen Wohnens - zu decken. Zu diskutieren ist, ob hier der Begriindungszusammenhang gemaB § 165 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauGB gegeben sein konnte.

Fir die Begriindung eines erhohten Bedarfs an Wohnungen sind gemaB der Arbeitshilfe flr stadtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahmen der Fachkommission ,Stadtebauliche Erneuerung™ (ARGEBAU 2000, S. 11) Prognosen in zwei
Richtungen erforderlich:
B Zum einen ist der gegenwartige und kiinftige Bedarf an Wohnraum zu ermitteln. Hierfiir sind insbesondere
Prognosen der Bevdlkerungs- und der Haushaltsentwicklung vorzunehmen

m Zum anderen ist zu priifen, welche alternativen Moglichkeiten zur Deckung dieses Bedarfs zur Verfligung
stehen. Hier sind insbesondere Baulandreserven gemaB Flachennutzungsplan sowie noch verfligbares Bau-
land in Bebauungsplangebieten oder Gebieten gemal § 34 BauGB zu beachten

= Eine EntwicklungsmaBnahme kommt nur dann in Betracht, wenn zwischen dem prognostizierten mittelfri-
stigen Wohnbedarf einerseits und den anderweitigen Moglichkeiten seiner Deckung andererseits eine Liicke
klafft

In der vom GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH 2013 vorgelegten Wohnraumbedarf-
sanalyse flr die Stadt Heidelberg (vgl. Stadt Heidelberg 2013) sind bereits entsprechende Prognosen beziiglich
des mittelfristigen Wohnungsbedarfs zu finden: Die Wohnraumbedarfsanalyse nimmt zunachst eine umfassende
Situationsanalyse mit einer Betrachtung der Entwicklung und Struktur der Nachfrage (insb. Einwohnerentwicklung
mit kleinrdumigen Differenzierungen; Wanderungen; Sozialstruktur; Entwicklung der Beschaftigten; Entwicklung der
Ein- und Auspendler; Haushaltsstruktur mit Betrachtung von Wohn- bzw. Haushaltstypen) sowie des Wohnungsan-
gebots (insb. Wohnungsstruktur; Mietniveaus; Sozialwohnungsbestand etc.) vor. Ergénzt werden die Betrachtungen
um eine qualitative Einschatzung der Wohnungsmarktlage durch eine Befragung von lokalen Expertinnen und Ex-
perten des Heidelberger Wohnungsmarktes mittels eines standardisierten Online-Fragebogens. Auf Grundlage der
Situationsanalyse erfolgt anschlieBend eine Prognose Uber die zukiinftig zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung
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in Heidelberg und den hieraus resultierenden Neubaubedarf bis zum Jahr 2030:

= Hierflr wird einerseits eine Haushaltsprognose errechnet, die auf der Bevdlkerungsprognose der Stadt
Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, der Jahre 2011 bis 2030 aufbaut. Diese kommt zum
Ergebnis: ,In der Stadt Heidelberg leben im Jahr 2011 rund 69.800 wohnungsmarktrelevante Haushalte.
Ausgehend vom Basisjahr 2011 wird die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in der Basisvariante
bis zum Jahr 2020 um rund 6.300 und bis zum Jahr 2030 um 7.300 Haushalte steigen™ (ebd., S. 47). Diese
Prognose wird in Bezug auf Haushaltstypen bzw. Zielgruppen/Wohnkonzepte konkretisiert.

= Dem gegenulbergestellt wird eine Fortschreibung des wohnungsmarktrelevanten Bestands von Ende 2011
bis zum Jahr 2030 unter Berlicksichtigung der Entwicklung in der Bahnstadt und Nutzung des Wohnungs-
bestandes auf den Konversionsflachen. Dabei ergibt sich folgendes Bild: ,Fir Heidelberg wird - wie be-
reits angefiihrt - bis zum Jahr 2030 von einem Haushaltsanstieg von 7.300 ausgegangen. Ein GroBteil des
Zusatzbedarfs kann durch den Neubau auf dem Areal der Bahnstadt und die Wohnungszugange auf den
Konversionsflachen abgedeckt werden (bei der Fortschreibung des Wohnungsbestands wurde davon ausge-
gangen, dass rund 5.200 Wohnungen dem Markt zusétzlich zur Verfligung gestellt werden). Allerdings gibt
es auch dariiber hinaus noch eine nicht gedeckte Nachfrage. Diese setzt sich zusammen aus der Differenz
zwischen dem Haushaltsanstieg (+7.300) und den Wohnungszugangen (Bahnstadt und Konversionsfldchen
=5.200) sowie eine Erhéhung der Fluktuationsreserve (+300 Wohnungen). Letzteres ist notwendig, da eine
gréBere Anzahl von Haushalten auch eine quantitativ héhere Fluktuationsreserve benétigt" (ebd., S. 56).
Insgesamt ergibt sich somit ein Fldchenbedarf fiir zusatzliche Wohnbaugrundstticke fir rund 2.400 Wohnun-
gen.

= Hinzu kommt ein Ersatzbedarf aus kiinftigen Wohnungsabgangen aus Abriss, Zusammenlegung oder Um-
widmung in Hohe von 3.800 Wohnungen (vgl. ebd., S. 55). Da sich dieser bei AbrissmaBnahmen auf den
bestehenden Flachen realisieren lasst, ist er allerdings bei der Betrachtung des erhdhten Bedarfs im Sinne
des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 nur bedingt heranzuziehen.

Zu beachten ist bei der Heranziehung der Wohnraumbedarfsanalyse von 2013 zur Begriindung eines erhohten Be-
darfs an Wohnstatten gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB die spezifische Behandlung, die die Konversionsflachen
dort erfahren: wie oben dargestellt, werden die rund 2.100 bestehenden Wohnungen in den ehemaligen Housings
Mark Twain Village und Patrick Henry Village bereits flir die Deckung des kiinftigen Bedarfs angerechnet. Gleichzeitig
wird aber die kiinftige Belegung dieser Bestande auch bereits bei der stadtischen Bevoélkerungsprognose einbe-
zogen, und zwar als Zuwanderung in die beiden Konversionsgebiete je zur Halfte aus Binnen- und AuBenzuziigen
(ebd., S. 44). Ebenso wird mit den rund 3.100 Wohnungen verfahren, die bis zum Jahr 2018 in der Bahnstadt auf
dem Gelande des ehemaligen Giiterbahnhofs entstehen sollen. Bei der Berechnung eines erhéhten Bedarfs als Diffe-
renz zwischen dem prognostizierten mittelfristigen Wohnbedarf und den Moglichkeiten seiner Deckung erscheint die
kiinftige Wohnnutzung auf den Konversionsflachen und in der Bahnstadt somit in weiten Teilen als eine Art ,Nullsum-
menspiel". Der Umstand, dass auch nach Betrachtung dieser Flachen noch ein Bedarf von 2.400 zusatzlichen Woh-
nungen bis zum Jahre 2030 verbleibt, zeigt jedoch, dass mittelfristig ein erhohter Bedarf an Wohnungen besteht.

In Wiirdigung der bekannten Prognosen diirfte bei der Konversion der ehemaligen Militérflache Rohrbach-Hospital
also auch das Allgemeinwohlerfordernis zur Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme zur Deckung eines er-
héhten Bedarfs an Wohnstatten gegeben sein. Sollte diese als Begriindung gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
tatsachlich herangezogen werden, missten allerdings auch die Standortalternativen (Baulandreserven gemaB Fla-
chennutzungsplan; noch verfligbares Bauland in Bebauungsplangebieten oder Gebieten gemaB § 34 BauGB) in-
tensiv geprift werden.

91

NH | ProjektStadt



Prifung des Instrumentariums des Besonderen Stadtebaurechts vor dem Hintergrund des kommunalen Zwischenerwerbs

Erhohter Bedarf an Arbeitsstatten

Der Rahmenplan sieht neben Flachen fiir eine Wohnnutzung auch in einem kleineren Umfang Wirtschaftsflachen
vor, die als erganzende Nutzungen vorgesehen sind. Konversionsziel der Stadt ist es dabei unter anderem, dass hier
Arbeitsplatze im Wissenschaft, Dienstleistung, Bildung und Gewerbe entstehen. Es ist zu diskutieren, ob dabei der
Begriindungszusammengang der Deckung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstitten gemaB § 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 vielschichtig und teilweise wenig transparent. Schwierig ist dabei insbesondere die Grenz-
ziehung zwischen dem Ziel zur Deckung eines erhéhten Bedarfs an Arbeitsstatten einerseits und lokalen Zielen fiir
den Arbeitsmarkt andererseits. So umfassen etwa in der Arbeitshilfe fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
der Fachkommission ,Stadtebauliche Erneuerung® der ARGEBAU die genannten Faktoren, aus denen sich der Ar-
beitsstattenbedarf ergibt, arbeitsmarktpolitische Ziele ebenso wie z.B. ErschlieBungsvorteile fiir eine gewerbliche
Nutzung oder Standortfaktoren fir die Ansiedlung krisensicherer und innovativer Arbeitsstatten (vgl. ARGEBAU
2000, S. 12). Die Abgrenzungsproblematik wird auch in dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts deutlich, dass
im Zusammenhang mit der Begriindung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauGB meist herangezogen wird (vgl. BVerwG, 1998b): Danach ist ein wichtiger Indikator fiir die Begriindung
eines entsprechenden Bedarfs die Nachfrage von Unternehmen nach Gewerbeflachen, weil die Befriedigung dieser
Nachfrage regelmaBig 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 mittelfristig gegeben sein
muss und nicht iber die EntwicklungsmaBnahme ein Angebot generiert werden darf, dass dann erst eine entspre-
chende Nachfrage erzeugt. In der Praxis erscheint es aber schwierig bzw. nur in sehr spezifischen Fallen mdglich,
eine solche Prognose tatsachlich serids abzubilden. Insofern wird auch hier Schmitz gefolgt, der bilanziert: ,Letztlich
mussen Abgrenzungsversuche solcher Art zu unbefriedigenden Ergebnissen fiihren, da sie den Begriff des nach
dem Regelbeispiel geforderten ,Bedarfs’ Giberstrapazieren. Namentlich in Zeiten struktureller Arbeitslosigkeit wird die
Ausweisung von Gewerbeflachen immer auch ganz wesentlich von dem Ziel der Gemeinde geleitet sein, Betriebe
anzusiedeln, die den lokalen Arbeitsmarkt entlasten. (...) Wird eine EntwicklungsmaBnahme mit einem erhéhten
Bedarf an Arbeitsstatten gerechtfertigt, wird man fiir die Prifung des ersten Regelbeispiels im § 165 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB daher fordern missen, dass tatsdchlich ein Bedarf nach solchen Flachen besteht. Hierfiir ist nicht die
Anzahl der Arbeitslosen, sondern der Ansiedlungsdruck der Betriebe maBgebend" (Schmitz 2005, S. 77).

Fir die Ermittlung der kiinftigen Bedarfe in diesem Sinne findet sich eine umfassende analytische und prognosti-
sche Herleitung im Wirtschaftsflachenkonzept der Stadt Heidelberg, das im Dezember 2012 von der CIMA Beratung
+ Management GmbH in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Institut fiir Urbanistik GmbH vorgelegt wurde (vgl.
CIMA et al. 2012). Darin erfolgt zunachst eine ausfiihrliche Analyse der Trends und Rahmenbedingungen, der Bran-
chenstruktur und der branchenbezogenen Standortanforderungen in Heidelberg, teils mit vertiefender Betrachtung
zentraler Branchen und auch hier wieder u. a. unterstiitzt durch Expertengesprache mit lokalen Marktkennern
und Entscheidungstragern. Dem folgt eine differenzierte Analyse und Bewertung der aktuell verfligbaren Gewer-
befldchen im Bestand, der Potenzialflachen gemaB FNP und sonstiger Innen- und AuBenentwicklungspotenziale.
SchlieBlich erfolgt — aufbauend auf einer Beschaftigtenprognose — eine Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs in
zwei Szenarien. Diese kommt zum Ergebnis: ,Die Gegeniberstellung von aktuellem Flachenangebot und kiinftig zu
erwartendem Flachenbedarf weist bis zum Jahr 2025 einen zusatzlichen Flachenbedarf zwischen 50,4 ha (netto)
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und 72,8 ha (netto) aus, der durch die aktuellen gewerblichen Entwicklungsflachen, Konversionsstandorte und ggf.
weitere Flachenausweisungen, zu decken ist, um die Entwicklungserfordernisse Heidelbergs nicht zu beschranken.
Der ermittelte zusatzliche Flachenbedarf wird sich in erheblichem MaBe in einem Bedarf an ,urbanen’ Standorten nie-
derschlagen (...) 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™ (S. 153). Fir die Konversionsflache Rohrbach-Hospital trifft das Gutachten
keine spezifische Potentialaussage oder Handlungsempfehlung.

In diesem Begriindungszusammenhang steht das Allgemeinwohlerfordernis, namlich auf den dafiir besonders gut
geeigneten Flachen Angebote zu schaffen, um den erhdhten Bedarf gerade an solchen Wirtschaftsflaichen und damit
zusammenhdngend auch an Arbeitsstatten in den entsprechenden Branchen decken zu kénnen. Fiir das Heran-
ziehen dieser Begriindung gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB sollte 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 Giberwiegend im Kontext der geplanten
Nachnutzungen fiir Arbeitsstatten. Ein eigener Begriindungszusammenhang gemaB § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
ist hier nicht zu sehen.

8.4 Subsidiaritat gegeniiber anderen Instrumenten

In den bisherigen Ausfiihrungen wurde dargelegt, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme fiir die Kon-
versionsflache entsprechend den Zielen und Zwecken einer solchen MaBnahme gemaB BauGB durchgefiihrt werden
kdonnte und dass das Allgemeinwohlerfordernis zur Wiedernutzung brachliegender Flachen sowie ggf. auch aus
weiteren Griinden gegeben ist. Eine EntwicklungsmaBnahme kann gemaB § 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB jedoch nur An-
wendung finden, wenn darlber hinaus keine milderen Mittel zur Verfligung stehen, um die angestrebten Ziele zu er-
reichen. Bei einer KonversionsmaBnahme, die haufig im Eigentum eines einzigen Eigentlimers steht, fallt der Priifung
der Kooperationsbereitschaft, d.h. vor allem der Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft dieses Eigentlimers hierbei die
zentrale Rolle zu. Die Arbeitshilfe fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen der Fachkommission ,Stadtebauliche
Erneuerung" 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 grundsatzliche Verkaufsbereitschaft besteht. Die vertragliche Verein-
barung 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 flir 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 Gaststreitkrafte
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
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Beschluss des Haushaltsauschusses des Deutschen Bundestages vom 21. Marz 2012. Diese Erstzugriffsoption gilt
fiir Gebieteskorperschaften sowie fiir privatrechtliche Gesellschaften bzw. Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten,
an denen die Gebieteskorperschaften mehrheitlich beteiligt sind® (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung 2013, S. 84). Die Erstzugriffsoption besteht dabei nur, wenn der Grunderwerb unmittelbar der Erfiil-
lung einer 6ffentlichen Aufgabe dient, zu der die Gebieteskdrperschaft gesetzlich verpflichtet ist oder die sie auf
Grundlage der jeweiligen Kommunalverfassung bzw. Gemeindeordnung des Landes wahrnimmt. 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. S. 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. Fir die Bewertung ehemals militarisch genutzter Grundstiicke, die stadtebaulich entwickelt
werden sollen, sind diese Standardverfahren haufig nicht unmittelbar anwendbar, da Vergleichspreise und -daten
beispielsweise fir die Grundstiicksqualitat ,Bauerwartungsland’ oft fehlen. Dann kdnnen die erforderlichen Daten
ggf. mit dem im Folgenden beschriebenen deduktiven Verfahren in Anlehnung an das ,GIF-Verfahren’ abgeleitet
werden: Der Wert des Grundstlicks wird ermittelt, indem die marktiblichen Kosten (z.B. fiir ErschlieBung, Altlasten
und Kampfmittelsanierung, Riickbau etc.) unter Beriicksichtigung der Chancen und Risiken (u. a. Berlicksichtigung
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 berticksichtigen. Rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbare bauliche Anlagen sind in die
Wertermittlung marktgerecht einzubeziehen" (ebd., S. 85 f.).

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 erfolgt. Die Bodenwertermittiung
fuir die Flache Rohrbach-Hospital erfolgt Giber den stadtischen Gutachterausschuss. Fiir die weitere Verkehrswer-
termittlung verzichten beide Seiten auf die Bestellung eines gemeinsamen Gutachters, sondern wollen weitere Ab-
zugspositionen gemeinsam erarbeiten und vereinbaren. Zur Umsetzung dieser kooperativen Verkehrswertermittiung
haben mehrere Sitzungen unter Teilnahme der zustandigen Stellen der BImA und des Konversionsdezernats der
Stadt Heidelberg stattgefunden.

Kommt eine solche kooperative Einigung (iber den Erwerb der Grundstiicke durch die Kommune zustande, ist davon
auszugehen, dass die Festlegung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nicht mehr dem Verhaltnisma-
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 Flachen Hospital gegeben. Sobald sich der entsprechende Ankauf 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
zligige Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme in einem absehbaren Zeitraum gewahrleistet ware. Hintergrund
ist hier, dass der kommunale Erwerb im Rahmen einer EntwicklungsmaBnahme nicht flir 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. GemaB den

94



Konversion Heidelberg | VU US-Hospital | TEIL B

Arbeitshilfen fiir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen kdnnen unter besonderen Umstanden jedoch auch lan-
gere Zeitraume gerechtfertigt sein (vgl. ARGEBAU 2000, S. 15). Gewahrleistet sein muss in diesem Sinne nicht nur
die planerische, bodenordnerische und technische Entwicklung, sondern auch die Finanzierbarkeit der MaBnahme.
Flr den Beschluss einer EntwicklungsmaBnahme ist daher eine Darstellung der Finanzierbarkeit vorzunehmen (Ko-
sten und Finanzierungstibersicht).

8.6 Gesamtbewertung

Insgesamt lasst sich konstatieren, dass die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ein geeignetes Instrument ware,
um die Konversionsziele fiir die Flache Hospital umzusetzen. Auch ist das Allgemeinwohlerfordernis zur Durchfiih-
rung einer EntwicklungsmaBnahme insbesondere zur Wiedernutzung brachliegender Flachen gegeben. Allerdings
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 Zwische-
nerwerb im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™

Im weiteren Verlauf der Priifung erfolgt flir das vorliegende Untersuchungsgebiet die Bewertung der Instrumente
des Stadtebaurechts mit Beriicksichtigung der Tatsache, dass der Zwischenerwerb der kompletten Flachen im Gebiet
durch eine stadtische Gesellschaft mit privaten Partnern erfolgt ist.

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 Bebauungsplédnen als verbindliche
Bauleitplane

= der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, insbesondere gekoppelt mit dem Kaufvertrag bei der Weiter-
verauBerung von Teilflachen

9.1.1 Bauleitplanung

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

Auch fir das hier zu untersuchende Gebiet ist das Planungserfordernis gemaB § 1 Abs.3 Nr.1 BauGB gegeben und
es ist seitens der Stadt Heidelberg vorgesehen, einen Bebauungsplan als verbindliche Bauleitplanung aufzustellen.
Das Planungserfordernis und die Planungshoheit der Stadt werden in der am 22. Oktober 2013 unterzeichneten
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Konversionsvereinbarung zwischen der Stadt Heidelberg und der BImA auch ausdriicklich anerkannt. Mit der Auf-
stellung von Bebauungsplanen schafft die Stadt Heidelberg die planungsrechtliche Zuldssigkeit von baulichen Vor-
haben gemafB § 30 BauGB. Ein Aufstellungsbeschluss als formelle Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens wurde
flir das Untersuchungsgebiet bereits am 06.02.2014 im Gemeinderat der Stadt Heidelberg gefasst. Die friihzeitige
Beteiligung im Bebauungsplanverfahren wurde bereits von 29.11.2017 bis 08.01.2018 durchgefiihrt. Das FNP-Ande-
rungsverfahren ist seit dem 31.01.2018 beendet.

Zur Umsetzung der Konversionsziele sind Bebauungsplane notwendig, aber aus folgenden Griinden nicht hinreichend:
= da sich die einzelnen Teilgebiete gemaB stadtebaulichen Entwurf bzw. Rahmenplan bezlglich der planeri-
schen Handlungserfordernisse und der Entwicklungsdynamik unterscheiden, kénnen Bebauungsplane jeweils
nur flr ein Teilgebiet aufgelegt werden. Dies wird zudem zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgen. Somit
kann alleine Uber die Bebauungsplane keine Steuerung der stadtebaulichen Gesamtstruktur gewahrleistet
werden.

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

9.1.1.1 Stadtebauliche Vertrdge

In Ergénzung der verbindlichen Bauleitplanung werden bei KonversionsmaBnahmen haufig stadtebauliche Vertrage
gemaB § 11 BauGB abgeschlossen, um mit privaten oder &ffentlichen Partnern Vereinbarungen zur Sicherung,
Erflllung und insbesondere auch Finanzierung der Entwicklungsaufgaben zu treffen. Unter dem Begriff des stadte-
baulichen Vertrags lassen sich eine Vielzahl von méglichen Vertragsregelungen fassen. In § 11 Abs. 1 Satz 2 werden
beispielhaft die moglichen Gegenstande stadtebaulicher Vertrdge zusammengefasst. Diese Aufzdhlung ist aber nicht
abschlieBend. Speziell fiir den Einsatz bei der Militarkonversion nennt der vom Bundesministerium flr Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung herausgegebene Praxisratgeber Militarkonversion folgende relevante Regelungstatbesténde:

»Stadtebauliche und genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen

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

Zwischennutzung

Kostentragung und Finanzierung, insbesondere der Planung, der Baureifmachung, der ErschlieBung und
sonstiger InfrastrukturmaBnahmen

Altlasten und Kampfmittel

Management- und Steuerungsaufgaben

zeitliche Ablaufe

prozessuale und organisatorische Elemente
Verkniipfung zu parallelen (Kauf-)Vertragen
Vorkaufsrecht der Kommune bei WeiterverauBerung
gemeinsame Aktivitaten (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, S. 58).
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Fiir den vorliegenden Fall ist zudem auch der Regelungstatbestand der Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevol-
kerung zu erwahnen, der in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ausdricklich aufgefiihrt wird.

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 Satz 1
BauGB)

m es dirfen keine Leistungen vereinbart werden, auf die der Vertragspartner auch ohne dieselben einen An-
spruch auf die Gegenleistung hatte (Koppelungsverbot gemaB § 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 gemaB § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB)

m 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 tber eine stadtische Gesellschaft mit privaten Partnern erfolgt,
legt dabei insbesondere die Koppelung von stadtebaulichen Vertragen mit dem Kaufvertrag bei der WeiterverauBe-
rung von Teilflachen nahe. Hierbei kommt insbesondere der Abschluss von Vertrdagen in Frage, bei denen die Verau-
Berung der Flache von der Vereinbarung einer Bauverpflichtung innerhalb einer bestimmten Zeit abhangig gemacht
wird. Zu beachten sind dabei ggf. vergaberechtliche Aspekte: Bei der Koppelung des Grundstilickskaufvertrags mit
stadtebaulichen Vertragen ist zu priifen, ob dabei vergabepflichtige Beschaffungsvorgange geregelt werden und gdf.
eine Ausschreibungspflicht besteht.

Fir die Umsetzung der Konversionsziele im Untersuchungsbiet werden als Erganzung der verbindlichen Bauleitpla-
nung voraussichtlich auch stadtebauliche Vertrage zum Einsatz kommen. Sie bieten zwar ein breiteres Spektrum
maoglicher Regelungsgegenstande als die verbindliche Bauleitplanung (auch Regelungen (ber Kostenbeteiligung,
Entwicklungs- und Steuerungsleistungen mdglich), allerdings gilt auch hier, dass diese zur Umsetzung der Konversi-
onsziele nicht hinreichend sind:

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

= Zudem sind die Mdglichkeiten 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, S. 277ff.). Insbesondere dann, wenn seitens des Vertragspartners noch Weiterverdu-
Berungen von Flachen an Dritte vorgenommen werden, verlangt die Kontrolle der Konversionsziele von der
Gemeinde ein zunehmend komplexes Vertrags- und Sicherungsmanagement.
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9.1.1.2 Zwischenfazit

Die Instrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts bieten keine ausreichenden Mdglichkeiten, die gravierenden
stadtebaulichen und funktionalen Mangel zu beseitigen. Notwendig ist vielmehr ein Instrument des Besonderen
Stadtebaurechts, bei dem im Sinne einer stadtebaulichen GesamtmaBnahme die verschiedenen EinzelmaBnahmen
der Planung, Umsetzung und Steuerung in allen Teilgebieten Uber einen langeren Zeitraum koordiniert und vernetzt,
vorbereitet und durchgefiihrt werden. Dabei ist auch von Bedeutung, dass nur eine solche MaBnahme die Gebiets-
kulisse fiir den sinnvollen Einsatz von Stadtebauférdermitteln bietet.

9.2 Instrumente des Besonderen Stiadtebaurechts
9.2.1 Stadtebauliche SanierungsmaBnahme gemas § 136 ff. BauGB

Das in diesem Sinne als erstes zu priifende Instrument des Besonderen Stadtebaurechts ist die stadtebauliche
SanierungsmaBnahme gemaB § 136 ff BauGB. Die Vorbereitenden Untersuchungen zur Durchfiihrung einer Sanie-
rungsmaBnahme dienen gemaB § 141 Abs. 1 BauGB dazu, die Beurteilungsunterlagen (ber die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen aufzuzeigen. Aufbauend auf den
ausfuhrlichen Darstellungen in Teil A der Vorbereitenden Untersuchungen sind diesbeziiglich insbesondere folgende
Fragen zu diskutieren und zu priifen:
= Liegen stadtebauliche Missstande vor?

= Besteht das offentliche Interesse an der MaBnahme und dessen einheitlicher Vorbereitung und ziigiger
Durchfiihrung?

B Welches Sanierungsverfahren ist durchzufiihren (klassisches oder vereinfachtes Sanierungsverfahren)?

m  Sollten die Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren vorliegen: Soll die Anwendung der Verfligungs-
und Veranderungssperre gem. §§ 144 f. BauGB ganz oder teilweise ausgeschlossen werden?

9.2.1.1 Nachweis stadtebaulicher Missstande

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind gem. § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Wie bereits in Teil A dargestellt,
unterscheidet das BauGB zwei Arten von Missstanden, namlich Substanzschwachen und Funktionsschwachen.

m  Substanzschwachen liegen gem. § 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.

M Funktionsschwdchen hingegen liegen gem. § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB dann vor, wenn das untersuchte
Gebiet in der Erflillung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrach-
tigt ist. Hier erfolgt die Priifung, ob entsprechende stadtebauliche Missstdande vorliegen, somit aus einem
Vergleich des bestehenden Zustandes mit dem planerisch gewlinschten Zustand. Dabei gilt: ,,Entscheidend
ist, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwartigen Zustandes vom ,Soll-Zustand’ vorliegt. Die Abwei-
chung kann sowohl im Hinblick auf die gegenwartigen 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 Funktionsschwachensanierung
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kommt es nicht darauf an, ob die bauliche oder sonstige Beschaffenheit des Gebietes Mangel aufweist"
(Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg 2002, S. 10). Von daher wird in der Arbeitshilfe flr stadtebauli-
che SanierungsmaBnahmen auch ausdricklich ausgefiihrt, dass eine Funktionsschwachensanierung auch fiir
die Umnutzung von Flachen aus Griinden der stadtebaulichen Umstrukturierung oder fiir die Aufbereitung
und Umnutzung von Flachen mit aufgegebener Nutzung (Brachflachen) in Betracht kommt (vgl. ebd. 2002,
S. 11).

Krautzberger beschreibt die Unterscheidung plastisch damit, dass sich die Substanzmangelsanierung — untechnisch
ausgedrickt — auf die gewissermaBen ,physischen’ Mangel eines Gebietes" bezieht, wahrend die Funktionsmangel-
sanierung auf ,die gewissermaBen ,planerischen’ Defizite eine Gebietes" zielt (Krautzberger 2013, S. 40f.). In der
planerischen Praxis tiberlagern sich in der Regel Funktionsschwdchen und Substanzschwéachen, insbesondere finden
sich da, wo Funktionsschwachen festzustellen sind, haufig auch Substanzschwachen. Auch im Untersuchungsgebiet
der ehemaligen Militarfldchen in der Siidstadt lasst sich eine solche Uberlagerung feststellen.

= Zundchst einmal sind hier deutliche Funktionsschwéchen festzustellen. Die Funktionsschwdachen ergeben
sich aus dem o. g. Vergleich des derzeitigen Zustandes mit der kiinftigen Aufgabe des Areals, die insbeson-
dere durch den Masterplan definiert wird. Wie in Teil A bereits ausfiihrlich dargelegt, lassen sich hier zahlrei-
che stadtebauliche Misssténde in diesem Sinne feststellen: Das Gebiet ist in seinem jetzigen Zustand nicht in
der Lage, die ihm im Masterplan zugewiesenen Aufgaben in wirtschaftlicher, verkehrlicher und infrastruktu-
reller Hinsicht zu erfiillen.

m  Gleichzeitig lassen sich aber auch Substanzschwachen feststellen, insbesondere beziiglich der bestehenden
Gebaude, aber auch beziiglich der bestehenden Nutzungsstruktur und im Hinblick auf Beeintrachtigungen,
die sich z.B. aus der Larmeinwirkung auf die bestehenden Gebdude an der RomerstraBe oder der Bahnlinie
ergeben. Des Weiteren stellen auch die bestehenden ErschlieBungsanlagen aufgrund des schlechten Zustan-
des und nicht mehr zeitgemaBen Netzes eine wesentliche Substanzschwache dar.

Da sich insbesondere die Funktionsschwachen auf das gesamte Gebiet beziehen, ware somit die Anwendung einer
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme im Hinblick auf § 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 gemaB
§ 136 Abs. 1 BauGB MaBnahmen, deren einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen Inter-
esse liegen. Zu belegen ist daher:

= zum einen das offentliche Interesse an der MaBnahme und dessen einheitlicher Vorbereitung und ziigiger
Durchfiihrung

m zum anderen ist aber auch darzustellen, dass eine entsprechende Vorbereitung und Durchfiihrung auch
tatsachlich gewahrleistet werden kann

Das offentliche Interesse an der Entwicklung des Gebietes im Sinne der Konversionsziele und einer einheitlichen
Vorbereitung und zligigen 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 oOffentliche Interesse begriinden, detailliert ausgefiihrt (Wiedernutzung der brachlie-
genden Flache, Deckung erhéhter Bedarfe an Wohnraum und Arbeitsstatten). Insgesamt liegt es auf der Hand, dass
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die stadtebauliche Integration eines 9 ha groBen Areals in zentraler Lage und die entsprechende Ertiichtigung fiir
eine wirtschaftliche und bedarfsgerechte Nutzung im 6ffentlichen Interesse liegen. Ebenso wurde bereits an anderer
Stelle dieses Berichts darauf eingegangen, dass angesichts des Umfangs und der Komplexitat der Handlungserfor-
dernisse ein offentliches Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und zligigen Umsetzung besteht. Zu disku-
tieren ist allerdings auch, ob die zligige Durchfiihrung in finanzieller und organisatorischer Hinsicht gewahrleistet
werden kann. Der Begriff der ,ziigigen™ Durchfiihrung wird dabei im BauGB nicht konkretisiert. Die Arbeitshilfen flr
stadtebauliche SanierungsmaBnahmen fiihren in diesem Zusammenhang zurecht aus, dass eine genaue Festlegung
einer Sanierungsdauer in der Regel auch nicht mdglich ist, da sie von vielfaltigen Faktoren gepragt wird, die im
Vorfeld nicht vollstandig abzusehen sind (vgl. Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg 2002, S. 8). Es wird aber
ausgefiihrt: ,,Dennoch sollen im Zeitpunkt der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes im Regelfall nicht mehr
als 10 bis 15 Jahre fir die Durchfiihrung der Sanierung veranschlagt werden" (ebd. 2002, S. 8).

Fir das vorliegende Untersuchungsgebiet sind angesichts der Rahmenbedingungen die Voraussetzungen fiir eine
zigige Durchflihrbarkeit einer SanierungsmaBnahme in diesem Sinne gegeben:

= eine ziigige Durchfiihrbarkeit wird haufig durch eine fehlende Kooperationsbereitschaft von Eigentiimern im
Gebiet verhindert. Im vorliegenden Fall soll die Sanierungssatzung bereits zum Tragen kommen, bevor der
Ankauf der Flachen durch eine stadtische Gesellschaft erfolgt ist.

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

m Ebenso ist die Finanzierbarkeit der SanierungsmaBnahme gegeben. Der Ankauf der Flachen erfolgt zum
Verkehrswert, der im deduktiven Verfahren gutachterlich ermittelt wird (vgl. hierzu die Ausfiihrungen unter
8.4). Dementsprechend sind die notwendigen Entwicklungs-, Finanzierungs- und Folgekosten bereits bei der
Ermittlung des Kaufpreises berlicksichtigt. Von daher ist davon auszugehen, dass die Kosten der Gesamt-
maBnahme weitgehend durch die Ertrage aus GrundstiicksweiterverduBerungen gedeckt werden kénnen.

= Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt. Die Beteiligung hat keine Hinweise auf die Unmdglichkeit der Durchfiih-
rung ergeben (vgl. Kapitel 6.3).

Insofern kann auch konstatiert werden, dass die einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung einer stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme zur Behebung der Missstande im Untersuchungsgebiet nicht nur im &éffentlichen In-
teresse liegt, sondern auch gewahrleistet werden konnte. Insofern waren die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung
einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme im gesamten Gebiet gegeben.

9.2.1.3 Wahl des Sanierungsverfahrens

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

Das mafBgebliche Unterscheidungskriterium zwischen dem klassischen Sanierungsverfahren und dem vereinfachten
Sanierungsverfahren besteht in der Erforderlichkeit oder dem Verzicht der Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB. Im klassischen Sanierungsverfahren ist als (Mit-)Finanzierungs-
instrument das spezielle bodenpreisrechtliche Instrumentarium der Erfassung der sanierungsbedingten Bodenwer-
terhohung und der Ausgleichsbetragserhebung nach dem dritten Abschnitt des Sanierungsrechts (§§ 152 f. BauGB)
anzuwenden. Von der Anwendung dieses Instrumentariums kann abgesehen werden, wenn es fiir die Durchfiihrung
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der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (verein-
fachtes Verfahren, § 142 Abs.4 BauGB). Der Grundsatz der Erforderlichkeit dieser besonderen Instrumente eines
JKlassischen" Verfahrens bestimmt also die Verfahrenswahl. Daher muss insbesondere gepriift werden, ob flr das
festzulegende Sanierungsgebiet folgende Punkte erfiillt sind:

= Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten?

= Miussen fir die Durchfiihrung der Sanierung Grundstlicke zum sanierungsunbeeinflussten Bodenwert erwor-
ben werden?

m Ist ein Ausgleichsbetrag der Eigentlimer als Finanzierungsinstrument fiir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich?

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten?
Die Frage, unter welchen Umstanden sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen voraussichtlich eintreten werden,

beantwortet sich nach den Grundsdtzen und Kriterien, die bei der Wertermittlung von Grundstlicken zugrunde zu
legen sind. Allgemein betrachtet kdnnen Bodenwertsteigerungen eintreten, wenn ein Sanierungsgebiet bzw. die
Grundstiicke Qualitatsverbesserungen erfahren, z. B. die Funktion des Gebietes wird verbessert - vor allem flr das
Wohnen und Arbeiten - oder/und die Qualitat der Grundstiicke wird durch planungsrechtliche MaBnahmen nach Art
und MaB der baulichen Nutzung verbessert. Auch durch umfangreiche OrdnungsmaBnahmen oder sonstige wesent-
liche Umstrukturierungen des Gebietes kann es zur Verbesserung der Struktur eines Sanierungsgebietes und seiner
lagebestimmten Situation kommen. Insbesondere schlagen sich planungsrechtliche Verbesserungen des MaBes der
baulichen Nutzung und insgesamt die planungsrechtlichen Qualitatsverbesserungen der Grundstiicke im Bodenwert
der begiinstigten Grundstiicke nieder. Dazu gehoren auch Verbesserungen der Grundstiicksgestalt und der Boden-
beschaffenheit, z. B. durch Bodenordnung und Beseitigung von Altlasten.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass durch eine SanierungsmaBnahme zur Umsetzung der Konversi-
onsziele nicht unerhebliche Bodenwertsteigerungen entstehen. Die Stadt Heidelberg hat die sanierungsunbeeinflus-
sten Anfangswerte und voraussichtlichen Bodenwertsteigerungen im geplanten Sanierungsgebiet zu ermitteln.

werden?

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten, so kann dies zundchst den sanierungserforderlichen
stadtischen Erwerb von Grundstiicken deutlich erschweren. Vor diesem Hintergrund kann die Anwendung des spe-
ziellen bodenpreisrechtlichen Instrumentariums erforderlich sein, damit die Regelung des § 153 Abs. 3 BauGB An-
wendung findet. Danach darf (und muss) die Gemeinde beim Erwerb eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet nur
maximal den sanierungsunbeeinflussten Grundstlickswert bezahlen. Im vorliegenden Fall hingegen stellt sich dies
nicht als Faktor dar, der fiir die Durchfiihrung der Sanierung von Relevanz ist: Der Beschluss einer Sanierungssat-
zung soll im ersten Schritt erfolgen. Die grundsatzliche Einigung (ber den Zwischenerwerb der gesamten Flache
mit der derzeitigen Eigemtiimerin BImA wird seitens der Stadt Heidelberg angestrebt. Die Grundstiicksflache des
ehemaligen US-Hospitals soll im Rahmen der Erstzugriffsoption angekauft werden. Weitere Ankaufe werden bei der
Durchfiihrung der Sanierung nicht mehr notwendig sein. Durch die Verstandigung auf ein gemeinsames Vorgehen
zur Wertermittlung ist sichergestellt, dass kein Kaufpreis vereinbart wird, durch den die Sanierung erschwert oder
sogar unmdglich 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 Durchfilhrung der Sanierung erforder-
lich?

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 ggf. Bodenwertsteigerungen auftreten, die nicht bereits im
Rahmen der deduktiven Verkehrswertermittlung berlicksichtigt wurden. Daher sind die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften anzuwenden und die zukinftigen Eigentimer 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 wird noch die BImA sein.

Bei dem Weiterverkauf an dritte, private und offentliche Eigentlimer, 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 Werterhohungen werden somit in den WeiterverauBerungspreis einkalkuliert, eine Erhebung
von Ausgleichsbetragen ist fiir die Durchflihrung der Sanierung erforderlich. GemaB § 155 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind
jedoch auf den Ausgleichsbetrag jene Bodenwerterhhungen anzurechnen, die der Eigentiimer beim Erwerb des
Grundstticks bereits entrichtet hat. Diese werden liberwiegend - 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 Uber die deduktive Wertermittlungsmethode bereits entwicklungsbedingte Werterhéhungen im
Rahmen des Weiterverkaufs eingepreist werden sollen, bedeutet dabei nicht, dass bei der Umsetzung der Kon-
versionsziele keine unrentierlichen Kosten fiir die privaten und &ffentlichen Bauherren, aber auch die Stadt selbst
entstiinden. Die zur Umsetzung der Konversionsziele notwendig werdenden Ordnungs- und BaumaBnahmen sind
umfanglich und kostenintensiv (vgl. Teil A, Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und der konzeptionellen Vorgaben
aus dem stadtebaulichen Entwurf bzw. Rahmenplan). Entsprechende unrentierliche Kosten sind insbesondere bei
der Ertlichtigung der Gebaude fiir private oder 6ffentliche Nutzungen sowie der Anlage der offentlichen Flachen zu
erwarten. Die Ausgleichsbetrage dirfen nur im Rahmen der SanierungsmaBnahme eingesetzt werden und dienen
somit der Mitfinanzierung.

Erhebung von Ausgleichbetragen bzw. Entfallen der Ausgleichsbetragserhebung
Die Gemeinde ist in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet grundsatzlich verpflichtet, von den Eigentiimern

der Grundsttiicke einen Ausgleichsbetrag zu erheben, wenn die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB nicht ausgeschlossen wurde. Die Pflicht zur Erhebung von Ausgleichsbe-
tragen entfallt jedoch fiir Grundstiicke, die:
m Die Gegenstand einer Abldsevereinbarung nach § 154 Abs. 3 Satz 2 oder einer vorzeitigen Festsetzung des
Ausgleichsbetrages nach § 154 Abs. 3 Satz 3 waren

= in einem Umlegungsverfahren nach MaBgabe des § 153 Abs. 5 BauGB neu geordnet wurden
= im Eigentum der Gemeinde sind

Die Stadt Heidelberg strebt eine vorzeitige Ablésung der Ausgleichsbetrdge fiir die Grundstiicke der stadtischen
Enkelgesellschaften an. Uber die Ablésevereinbarungen soll die Finanzierungssicherheit auf Grundlage bereits be-
schlossener Entwicklungsvertrage gewahrleistet werden. In so genannten Bagatellfallen gemaB § 155 Abs. 3 BauGB
sowie im Einzelfall, zur Vermeidung unbilliger Hartefalle nach § 155 Abs. 4 BauGB oder wenn dies im offentlichen
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Interesse geboten ist, kann die Gemeinde von der Erhebung des Ausgleichsbetrages ganz oder teilweise absehen.
Ansonsten entsteht der zu erhebende Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 3 BauGB generell mit Abschluss der Sanie-
rungsmaBnahme. Er bemisst sich nach der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung des jeweiligen Grundstiicks
unter Anrechnung der Betrage nach § 155 Abs. 1 Dabei wird der Unterschied zwischen dem Bodenanfangswert und
dem 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 Ausgleichsbetragen finden dabei generell Anwendung.

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 ,,um-
fassenden™ Verfahren empfohlen. Das Verfahren unter Anwendung besonderer sanierungsrechtlicher Vorschriften ist
weiter folgendermaBen gekennzeichnet:

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 Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen (Ausgleichsbetrag). Dafiir
kommt das ErschlieBungsbeitragsrecht gem. § 20 ff. und § 33 ff. KAG grundsatzlich nicht zur Anwendung
(ErschlieBungsbeitrage).

9.2.1.4 Anwendung der Verfiigungs- und Verdanderungssperre gem. §§ 144 f. BauGB

Im Grundsatz unterliegen gem. § 144 BauGB im formlich festgelegten Sanierungsgebiet im klassischen Sanierungs-
verfahren bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgange der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde. Mit der Entschei-
dung zum klassischen Sanierungsverfahren ist die Anwendung des § 144 BauGB erforderlich.

Mit der Verfiigungs- und Veranderungssperre werden sowohl bauliche MaBnahmen wie Errichtung und Abriss von
baulichen Anlagen wie auch rechtliche Vorgange an Grundstiicken (Verkaufe, Teilungen, Baulasten) einer zusatzli-
chen Uberpriifung dahingehend unterzogen, ob durch diese Vorgange die Durchfithrung der Sanierung unméglich
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:
m die Errichtung, Beseitigung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
m die erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderung von Grundstiicken und baulichen Anlagen, fiir
die keine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Anzeigenpflicht besteht
= der Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages tiber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks,
Gebaudes oder Gebaudeteiles fiir mehr als ein Jahr (i. W. Miet- und Pachtvertrag)

§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) erfasst alle Vorhaben und MaBnahmen, die mit dem Grundstiick im recht-
lichen Sinn verbunden sind:
= der Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, der die rechtsgeschaftlichte VerduBerung oder die Bestel-
lung eines das Grundstiick belastenden Rechts beinhaltet

m  die rechtsgeschéftliche VerauBerung eines Grundstticks (i. W. Grundstiickskaufvertrag) und die Bestellung
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und VerauBerung eines Erbbaurechts
m die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts
m die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast
m  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 einschlagig. Es ergeben sich daher keine Ansatzpunkte flir die Notwendigkeit der
Anwendung sanierungsrechtlicher Sondervorschriften zu Miet- und Pachtverhdltnissen, Sozialplan und Harteaus-
gleich.

Allerdings ist davon auszugehen, dass von einer Sanierung auch Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbarschaft
ausgehen. Hier sind derzeit keine grundsatzlich nachteiligen Auswirkungen ersichtlich. Vielmehr ist davon auszu-
gehen, dass fiir die Nachbarschaft die geplante Nutzung des Areals eine deutliche Verbesserung zur vorherigen
Situation der Nachbarschaft zu einem geschlossenen Militérareal ebenso wie zur derzeitigen Situation der Nachbar-
schaft zu einer unzuganglichen Brachflache darstellt. Allerdings sind auch kiinftige Nutzungskonflikte, etwa durch
eine Zunahme des Verkehrs oder Nutzungskonflikte zwischen der geplanten Nutzung nicht auszuschlieBen. Hier ist
die Vertraglichkeit im Rahmen der Bauleitplanung fiir die Teilgebiete zu koordinieren.

9.2.1.6 Investitionsanreize

Die Anwendung des Instruments der SanierungsmaBnahme im umfassenden Verfahren ist fiir Investoren zunachst
einmal mit Restriktionen und einem erhéhten Aufwand verbunden (siehe u.a. Kap. 9.2.4. ,Verfligungs- und Veran-
derungssperre®™). Allerdings kdénnen potenzielle Bauherren bzw. Eigentiimer im Sanierungsgebiet mit bestimmten
Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie steuerlichen Erleichterungen (Absetzen von bestimmten Aufwendungen
als Sonderausgaben) rechnen, was den Erwerb von Grundstiicken auf Konversionsflachen durchaus attraktiver ma-
chen kann (vgl. HA Hessen Agentur GmbH 2009). Vor dem Hintergrund der im Untersuchungsgebiet vorgesehenen
Gebaudemodernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sind dabei insbesondere die erhéhten steuerlichen Ab-
schreibungsmadglichkeiten nach § 7h Einkommensteuergesetz zu berlicksichtigen.

Entsprechende Investitionsanreize kdnnen insbesondere in jenen Bereichen von Relevanz sein, in denen aufgrund
des Zustandes der Gebdudesubstanz oder auch aufgrund sonstiger Beauflagungen hohe unrentierliche Kosten zu
erwarten sind. Ohne entsprechende Anreize kdnnte es schwierig werden, Partner fiir die Umsetzung der Konversi-
onsziele zu akquirieren.

9.3 Zusammenfassende Empfehlung

Die Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme ist das geeignete Instrument, um die vorhandenen
Missstande zu beseitigen und die Konversionsziele umzusetzen. Die Anwendungsvoraussetzungen sind generell
gegeben. Es wird empfohlen, das gesamte Untersuchungsgebiet gemal § 142 Abs. 1 BauGB per Beschluss férmlich
als Sanierungsgebiet festzulegen. Fiir die Sanierung wird das klassische Sanierungsverfahren empfohlen.

Mit der Wahl des umfassenden Verfahrens erfolgt eine Preiskontrolle und -bindung und ggf. eine Abschépfung sa-
nierungsbedingter Bodenwerterhdhungen (Ausgleichsbetrag). Dafiir kommt das ErschlieBungsbeitragsrecht gem.
§ 20 ff. und § 33 ff. KAG grundsatzlich nicht zur Anwendung (ErschlieBungsbeitrage).

Uber den Einsatz des Sanierungsrechtes kann ein aufeinander abgestimmtes, phasenweises Vorgehen der Ord-
nungs-, ErschlieBungs- und BaumaBnahmen gewahrleistet werden. Bei einer gréBeren Anzahl von Eigentiimern,
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heterogener Eigentlimerstruktur und verschiedener Arten der baulichen Vorhaben, besteht ein hohes Erfordernis der
stadtischen Steuerung und Koordinierung, ggf. auch der Durchfiihrung der MaBnahme durch den hoheitlichen Trager
selbst. Die Ausweisung des Sanierungsgebietes hat auf Basis einer eindeutigen, parzellenscharfen Abgrenzung (Ab-
grenzungsplan) mit genauer Bezeichnung bzw. Aufzéhlung der einzelnen Grundstiicke zu erfolgen. Die Definition der
Sanierungsziele im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (,anzustrebende allgemeine Ziele der Sanierung",
§ 141 BauGB) sind aus den bereits in Teil A der Vorbereitenden Untersuchungen formulierten Konversionszielen
(stadtebauliches Konzept bzw. Rahmenplan) abzuleiten.

Sonstige Instrumente auBerhalb des besonderen Stadtebaurechts sind maBgeschneidert in den Teilgebieten anzu-
wenden. Die Sicherung der stadtischen Entwicklungsziele in den Teilbereichen sollte dabei auch Uber Instrumente
des Allgemeinen Stadtebaurechts erfolgen, insbesondere iiber die verbindliche Bauleitplanung gem. § 8 BauGB bzw.
den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gem. § 11 BauGB.

Der Einsatz des Instruments der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann nach bisherigem Verhandlungsstand
mit der BImA nicht angewendet werden, weil mit dem Ankauf der Flachen durch eine stadtische Gesellschaft mit
privaten Partnern im Rahmen der ,Erstzugriffsoption™ in Kombination mit den o. g. Instrumenten mildere Mittel zur
Umsetzung der Konversionsziele vorliegen.

9.4 Gebietsabgrenzung

Die Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Plan Nr. 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 Bestandsuntersu-
chungen wurden in Kapitel 5 zur Begriindung stadtebaulicher Missstdande und zur Bewertung der Durchfiihrung einer
stadtebaulichen GesamtmaBnahme zusammengefiihrt. Im Rahmen des dialogischen Planungsprozesses wurden die
Ziele der Konversion entwickelt und festgelegt (vgl. Kapitel 6 und 7), die zugleich Basis der Ziele der Sanierung sowie
der daraus resultierenden MaBnahmen darstellen.

Angesichts der festgestellten stadtebaulichen Missstédnde, des umfassenden Funktionsverlusts des Gebiets und der
mit Blick auf eine zivile Umnutzung vorhandenen Defizite der Infrastrukturen werden in der Sanierung folgende
Kernziele verfolgt:
= Entwicklung der baulichen Struktur durch Sanierung und Umbau der Bestandsgebaude sowie durch Neubau-
ten zu einem zukunftsfahigen, attraktiven Stadtquartier mit den Nutzungsschwerpunkten Wohnen, Gewerbe
und Bildung. Der Wohnanteil wird die Hauptnutzungsart im Quartier darstellen.

m Das Gebiet der ehemaligen US-Hospital Flache soll sich in seiner Entwicklung in den Stadtteil Rohrbach ein-
gliedern und Verbindungen mit den umliegenden Stadtquartieren aufnehmen.

= Der Erhalt der zwei denkmalgeschiitzten Gebaude im Siiden des Gebietes, die ehemalige Turnhalle sowie
das Theater sind vorzusehen. Sanierung und Umbau der Geb&ude sollen den Erfordernissen des Denkmal-
schutzes Rechnung tragen und zugleich nachnutzungsorientiert sein.

= Darilber hinaus werden weitere finf Gebaude aus den 1930er Jahren erhalten und einer neuen Nutzung
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zugefiihrt.
= Rickbau der nicht mehr benétigten bzw. weiternutzbaren Gebaudesubstanz.
m Die verkehrlichen ErschlieBung ist umfassend anzupassen, da die bestehenden ErschlieBungsstrukturen

sowie Beschaffenheit der StraBen und Wege fiir die Anforderungen der zukiinftigen Nutzungen innerhalb des
Neuordnungsbereiches nicht gerecht werden.

= Die Neuordnung des offentlichen Raumes mit der Entwicklung erganzender Griinrdume und &ffentlicher Frei-
raume ist ebenfalls Kernziel der Entwicklung. Dabei geht es sowohl um nutzbare éffentliche Freiraume (Park,
Kinderspielbereiche, Aufenthaltsbereiche) als auch um transitorische Raume, lineare Griinstrukturen usw.

= Durch die Entwicklung des Quartiers mit hoher Einbindung der Biirgerschaft im Rahmen des dialogischen
Planungsprozesses und durch eine integrierte Planung fiir das Quartier und das Umfeld, soll die Quartiers-
entwicklung Hasenleiser gefordert und seine Identitat gestarkt werden.

= Die Wohngebaude sollen bedarfsgerechte und bezahlbare Angeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen und
Wohnformen in verschiedenen Miet- und Eigentumssegmenten bieten. Der Schwerpunkt soll hierbei auf den
Zielgruppen Familien, Senioren und gemeinschaftliche Wohnformen mit einem breiten Angebot fiir mittlere
Einkommensgruppen im Miet- und Eigentumsbereich liegen.

= Deutliche Erhohung der Energieeffizienz bei den Gebauden und der Nutzung von regenerativen Energiequel-
len wird angestrebt.

Auf Grundlage des Gemeinderatsbeschlusse vom 21.07.2016 (0221/2016/BV) sollen zur Umsetzung der stadtischen
Klimaschutzziele gem. des Masterplans 100% Klimaschutz und der Energiekonzeption Heidelberg 2010 folgende
MaBnahmen im weiteren Umsetzungsprozess gepriift werden:

= Energieeffiziente Sanierung durch Festlegung von Sanierungsfahrplanen

Neubauten in Passivhausstandards (oder besser Null- bzw. Plusenergiehduser)
Einsatz von Solarenergie auf Dach- und Fassadenflachen in Kombination mit Dachbegriinung
Effiziente Stromanwendungen im Bereich Beleuchtung, Klimatisierung, Liiftung, u.a.

Forderung von alternativen Wohn- und Arbeitsformen im Sinne von Suffizienz

Ausbau des Fernwdrmegebietes, Verbesserung des Primarenergiekennwerts

10.2 Entwicklungskonzept: MaBnahmen

Zur Umsetzung der planerischen Ziele ist eine Vielzahl von MaBnahmen notwendig, die im Folgenden strukturiert

dargestellt werden und auf die sich auch die Kosten- und Finanzierungstibersicht im Kapitel 10.3 bezieht:

MaBnahmen der Vorbereitung:

= Planung: Die Ausarbeitung eines Rahmenplans ist bereits erfolgt (siehe Kapitel 7.2). Der raumliche Umgriff

des stadtebaulichen Entwurfes und Rahmenplanes gehen im Kontext (ibergeordneter stadtischer Zielstellun-
gen insb. zu verkehrskonzeptionellen Fragestellungen lber die Abgrenzung des ehemaligen Kasernenareals
hinaus. Die Erarbeitung eines Bebauungsplans ist im nachsten Schritt vorgesehen, um die Umsetzung der
Sanierungs- sowie planerischen Ziele sicherzustellen.

m Steuerung: Die erforderlichen Leistungen des Sanierungstrdgers bzw. Projektsteuerers umfassen die Ko-
ordination der vorbereitenden MaBnahmen und der Abstimmungsprozesse der Beteiligten aus Politik und
Verwaltung wie auch der Investoren und privaten Bauherren. AuBerdem zahlt hierzu das Fordermittelma-
nagement fiir die geférderten SanierungsmaBnahmen.
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= Dialog: Der dialogische Planungsprozess mit intensiver Einbindung der Biirgerschaft soll sowohl bei den
Entwicklungsprozess wie auch fiir die integrierte Planung mit Sanierungskonzept fortgesetzt werden. Hierzu
sind entsprechende MaBnahmen der Beteiligung notwendig, Koordinations- und Moderationsleistungen sind
zu diesem Zweck zu erbringen.

W Zur Konkretisierung oder ggf. auch Korrektur der vorhandenen Vermessungsdaten und -plane sind Leistun-
gen der Vermessung von Baulichkeiten, Infrastrukturen und Flachen notwendig.

OrdnungsmaBnahmen:
Nach dem Stand der Rahmenplanung kdnnen notwendige OrdnungsmaBnahmen gemaB § 147 BauGB wie folgt

prazisiert werden:

= Bodenordnung: Grundstiicksneuvermessung fiir die Errichtung von ErschlieBungsanlagen und zur Bildung
von neuen Grundstlicken bzw. Baufeldern

= Freilegung von Grundstiicken: Durchfiihrung von Gebdudeabbriichen vornehmlich im westlichen Bereich des
ehemaligen Militdrareals sowie Freilegung von Flachen mit umfangreichen FlachenentsiegelungsmaBnah-
men; Riickbau der flachenumfassenden Zaunanlage

m Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen: innere ErschlieBung mit StraBen, Radwegen, FuBwegen; Herstel-
lung von Platzen und éffentliche Parkierungsflachen, Freiflachen und Griinflachen (hier insb. Schaffung einer
zentralen Parkanlage mit einer GroBe von ca. 7.000 gm)

m AuBere ErschlieBung: Umbau des Knotenpunktes Karlsruher StraBe/ Freiburger StraBe/ Christian-Bitter-
StraBe sowie Umbau der Freiburger StraBe als HaupterschlieBungsbereich fiir das neue Quartier und StraBe
Kolbenzeil, Ubergang von der OrtenaustraBe als Verbindungsbereiche zwischen Quartier und Umgebung

= MaBnahmen zur Flachenaufbereitung: weitere punktuelle MaBnahmen der Altlasten- bzw. Schadstofferkun-
dung sowie anschlieBender Flachenaufbereitung der belasteten Flachen

Des Weiteren ist bei der Neuordnung des Gebietes zu beriicksichtigen, dass eine vollstandige Erneuerung der tech-
nischen Infrastrukturen erforderlich wird. Die Erneuerung der technischen Infrastrukturen ist mit den MaBnahmen
des StraBenbaus und der Platzgestaltungen planerisch-organisatorisch und in der baulichen Ausfiihrung miteinander
zu verzahnen. Der Erhalt und die Sicherung der regional bedeutenden und Uber das Gelande verlaufenden Fernwar-
meleitung sind dabei besonders zu berlicksichtigen.

BaumaBnahmen:
Nach dem Stand der Planung kdnnen notwendige BaumaBnahmen zur ziigigen und zweckmaBigen Durchfiihrung

gemaB § 148 BauGB wie folgt prazisiert werden:

= Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an den beiden denkmalgeschiitzten Be-
standsgebauden nach MaBgabe des Denkmalschutzes, zeitgemaBer Gebaudetechnik und Ausstattung, ener-
getischer Vorgaben und Erfordernisse, ortsgestalterischer Vorgaben sowie bauordnungsrechtlicher Vorgaben
und Barrierefreiheit.

= Durchflihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an den zum Erhalt vorgesehenen Be-
standsgebauden nach MaBgabe der Nutzungsanforderungen, zeitgemaBer Gebaudetechnik und Ausstattung,
energetischer Vorgaben und Erfordernisse, ortsgestalterischer Vorgaben sowie bauordnungsrechtlicher
Vorgaben und Barrierefreiheit.

m  Schaffung von ergdnzenden Gemeinbedarfseinrichtungen, wie z.B. Kindertagesstatten sind gemaB den An-
forderungen der Gebietsentwicklung.
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Zur funktionalen Starkung sind gemaB Rahmenplan auch Umbauarbeiten und Ergénzungs- bzw. Erweiterungs-
bauten an ausgewahlten Bestandsgebauden vorgesehen. Das ehemalige Krankenhausgebdude (Nr. 3613) entlang
der Karlsruher StraBe entstand, wie in Kapitel 4.3.3 beschrieben, in verschiedenen Bauabschnitten. Der massive
mittlere Gebaudeteil soll im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung zuriickgebaut werden. Der siidliche, verbleibende
Gebaudeteil wird voraussichtlich zukiinftig durch eine Bildungseinrichtung genutzt, die neben umfangreichen Um-
bauten auch weitere Gebaudeteile im unmittelbaren Umfeld erganzen mdchte, die ggf. auch bauliche Verbindungen
zum Bestandsgebdude haben werden.

Eine Ubersicht (iber die quantitative Dimension und die zu erwartenden Kosten der jeweiligen MaBnahmen, soweit
sie sich zum jetzigen Planungsstand abschatzen lassen, liefert das folgende Kapitel.

10.3 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Darstellung der Kosten und der Finanzierungsmdglichkeiten erfolgt gem. § 149 BauGB als vollsténdige Kosten-
und Finanzierungsibersicht ,nach dem Stand der Planung" (§149, 1 BauGB). MaBgeblicher Planungsstand ist der
Rahmenplan, der am 18.05.2017 im Gemeinderat beschlossen wurde und die Flachenbilanz, fiir die dieser Planung
zu Grunde liegt. Die Zusammenstellung der Kosten- und Finanzierungstibersicht ist aufgebaut nach der auf Bundes-
und Landerebene anerkannten Systematik, wie sie generell bei Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahmen Anwendung findet.

Es erfolgt eine Darstellung der Kosten als GesamtmaBnahme, die der Gemeinde voraussichtlich entstehen werden (§
149, 2 BauGB), unabhangig von der noch folgenden Entscheidung Uber die Verfahrenswahl zum Einsatz der stadte-
baulichen Instrumente und deren Forderkulissen. Die Ermittlung von Boden- und Gebdudewerten erfolgt nach den
methodischen Grundsatzen einer stadtebaulichen Kalkulation. Bodenwertansatze resultieren aus deduktiver Her-
leitung, Gebaudewertansatze aus Massenbewertungen im Ertragswertverfahren. Die Kostenermittlung basiert auf
Kostenkennwerten der Stadt Heidelberg, der stadtischen Konversionsgesellschaft und der NH ProjektStadt bzw. 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 Kostenschatzungen und betragen knapp 5 % der voraussichtlich samtlichen Ausgaben der GesamtmaBnahme.

In der Kosten- und Finanzierungsuibersicht werden die Vorstellungen tber die Deckung der Kosten der Gesamtmal-
nahme dargelegt. Die erganzenden Finanzierungs- und Foérderungsmittel auf anderer gesetzlicher Grundlage sowie
die Finanzierungsvorstellungen anderer Trager offentlicher Belange sind weiter laufend zu ermitteln und nachricht-
lich wiederzugeben (§ 149, 3 BauGB). Eine Kostendeckung der GesamtmaBnahme kann nur unter Einbeziehung ver-
schiedener Forderungsprogramme erzielt werden. Neben den Erlésen aus Grundstiicksverkdufen tragt der Einsatz
von Stadtebaufdrdermitteln maBgeblich zur Kostendeckung der GesamtmaBnahme bei.

Die Kosten und die Finanzierungsmaoglichkeiten werden zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vorbereitenden Untersu-
chungen dargestellt. Sie sind dem jeweiligen Planungs- bzw. Entwicklungsstand anzupassen, zu konkretisieren und
laufend fortzuschreiben.

Die Kosten- und Finanzierungsuibersicht mit Stand 14.02.2018 ist als Anlage beigefiigt sowie im Folgenden darge-
stellt.
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12 Anlagenverzeichnis

Altlastenuntersuchung

= Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschdtzung kontaminationsverddchtiger Flachen (Phase IIa).
Ehem. US-Liegenschaft US-Hospital, Karlsruher StraBe, Heidelberg von CDM Smith/Staatlichen Hochbauamt
Heidelberg vom 30.09.2016

= Abfalltechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchung (Entwurf=Endfassung). Ehem. US-Liegen-
schaft US-Hospital, Karlsruher StraBe, Heidelberg von CDM Smith/Staatlichen Hochbauamt Heidelberg vom
04.03.2016

= Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (Phase I). Ehem. US-Liegenschaft
US-Hospital, Karlsruher StraBe, Heidelberg von Staatl. Hochbauamt Heidelberg vom 26.05.2014

B Umwelttechnischer Zustandsbericht Nachrichtenkaserne Heidelberg Hospital, Entwurfsfassung von US-Army
Garrison Baden-Wirttemberg vom 08.06.2012

= Erfassung Altlastenverdachtiger Fldchen von Amt 31 und Arcadis vom 01.10.2012

Artenschutz
= Bericht Erfassung Fledermausvorkommen Hospital von Dipl. Biol. B. HEINZ vom Juli 2014
= Protokoll Jagdbeobachtungen Hospital von Dipl. Biol. B. HEINZ vom Mai, Juni, Juli 2014
= Bio-0kologisches Gutachten fiir die Konversionsflache Hospital von BIOPLAN vom 11.11.2014

Auswertung Ergebnisse der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange
m Abwagung der TOB-Beteiligung VU Hospital Entwurf (Entwurfsstand VU-Bericht 15.01.2018)

Denkmalschutz
= Karte Bau- und Kulturdenkmal HD-Rohrbach, Auszug Bereich Karlsruher StraBe 144 von der Landesdenkmal-
pflege vom 20.09.2012
= Brief Archaologische Kulturdenkmaler Konversionsflache Hospital vom Kurpfalzischen Museum vom
20.05.2014
m Liste der Kulturdenkmaler in Baden-Wirttemberg Teil A2, Begriindung der Denkmaleigenschaft vom Referat
26, Regierungsprasidium Karlsruhe, Januar 2012

Baumbestand
= Erfassung des Baumbestands auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital von EILING Ingenieure GmbH
vom 02.09.2014 mit Anlage Lageplan Baumkataster
= Weitergehende Baumuntersuchungen auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital von EILING Ingenieure
GmbH vom 07.01.2015

Gebdudeuntersuchungen
B Bausubstanz Gutachterliche Schadstoffbewertung Phase 2. Ehem. US-Liegenschaft in Heidelberg Nach-
richtenkaserne Hospital vom Staatl. Hochbauamt Heidelberg und Arcadis Germany GmbH Karlsruhe vom
November 2016
= Gebdudedatenblatter von NH fiir die Geb. 3603, 3607, 3608-3613, 3616-3619, 3622-3625, 2628, 2629, 3640
sowie Technik-, Klein und Restgebdude
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= Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) Ehem. US-Liegenschaft Nachrichtenkaserne Heidelberg
Rohrbach vom Staatl. Hochbauamt Heidelberg vom Marz 2014

m RUV-Protokolle des Staatlichen Hochbauamtes und Harrer Ingenieure vom Februar 2014

Kampfmitteluntersuchung
m Historisch-genetische Kurzrekonstruktion (HgKurzR) der OFD vom 18.11.2013

Klima
= KLIMOPASS-Gutachten fiir die Stadt Heidelberg. Planungsempfehlung fiir die (stadt-)klimawandelgerechte
Entwicklung von Konversionsflachen - Modellvorhaben Heidelberg von GEO-NET Umweltconsulting GmbH &
OKOPLANA von Juni 2017

Kosten- und Finanzierungsiibersicht
= Kosten- und Finanzierungsubersicht US-Hospital vom 14.02.2018

Rahmenplan
m Beschluss Drucksache 0073/2017/BV mit Anlagen 01-07

Schalltechnische Untersuchung
Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital von WSW & Partner GmbH vom 20.05.2014

Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital von WSW & Partner GmbH vom 01.10.2015
Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital von WSW & Partner GmbH vom 22.09.2016

Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital von WSW & Partner GmbH vom 08.11.2017

Stddtebaulicher Ideenwettbewerb
m  Auslobung des Stadtplanungsamts vom 18.08.2014

= Protokoll der Preisgerichtssitzung von Kaupp+Franck vom 10.12.2014

m Siegerentwurf von Hahnig+Gemmeke vom 11.12.2014
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14 Abkiirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

BImA Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
BMVg Bundesministerium der Verteidigung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

dB(A) Bewerteter Schalldruckpegel

DSchG Denkmalschutzgesetz

GFz Geschossflachenzahl

FFSK Freiflachenstrukturkonzept

FNP Flachennutzungsplan

ha Hektar

HBA Staatliches Hochbauamt Heidelberg
HgKurzR Historisch-genetische Kurzrekonstruktion
IBA Internationale Bauausstellung Heidelberg
IGH Internationale Gesamtschule Heidelberg
KiTa Kindertagesstatte

KF Kontaminierte Flache

KMF Kinstliche Mineralfaserstoffe

KVF Kontaminationsverdachtige Flache

MIV Motorisierter Individualverkehr

MRO Modell Raumliche Ordnung

NATO Nordatlantikpakt-Organisation

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

OFD NS Oberfinanzdirektion Niedersachsen

PAK Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
PCB Polychlorierte Biphenyle

ROV Richtlinie zur Uberwachung der Verkehrssicherheit von baul. Anlagen des Bundes
SSK Siedlungsstrukturkonzept

STEP Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010
up Umweltplan

VEP Verkehrsentwicklungsplan

VU Vorbereitende Untersuchungen

WDVS Warmedammverbundsystem

NH ‘ ProjektStadt

121



IEE BRI R e
e

[} Lk ]

ey

ﬁl‘;-@% X

| KIRCHHEI

=
2.2 LAGE IN DER GESAMTSTADT Stand: 09.02.18

[ Konversionsflache Hospital
| Weitere Konversionsflachen
— Stadtgrenze

----- Stadtteilgrenze

Abb. 2.2



2.3.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG Stand: 09.02.18

Karten

Abb. 2.3.1 Quelle: Vermessungsamt Stadt Heidelberg, Mérz 2013
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Foto: William Pupke

9th Medical Center AMEDS, Bldg. 3610 - ca. 1962

2.3.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG Stand: 09.02.18

Fotos

Quelle: Stadt Heidelberg; usarmygermany.com Abb. 2.3.2



1. Ehem. Haupteingang — Karlsruher Strasse

3. Ost-noérdliche Gebietsgrenze Yl . 4. Westliches Areal — ehem. Wohngeb. 3610 (rechts)

5. Uberdachung ehem. Zugangskontrolle (links) und Chapel (rec 6. Ehem. zentrales Krankenhausgebéude

2.3.3 HISTORISCHE ENTWICKLUNG Stand: 09.02.18

Fotodokumentation des aktuellen Standes

Quelle: Anlage 11 Fotodokumentation — Offener stadtebaulicher und freiraumplanerischer Ideenwettbewerb nach
RPW 2013, Konversionsflache Rohrbach - ehemaliges Hospital, Stadt Heidelberg, Dezernat fir Bauen und Verkehr,
Abb. 2.3.3 Stadtplanungsamt Kaupp + Franck Architekten GmbH, August 2014



l-!-"—";' |_I '# .-'-l:-. -' e —

P

wl
3
<
=
w
el

3 KARLSRUHE

2.4 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Stand: 09.02.18

l-:E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Aufstellungsbeschluss (&8 9 Abs. 7 BauGB)

2< Standort und Blickrichtung zur Fotodokumentation 2.3.3

Quelle: Bebauungsplan Rohrbach Hospital, Aufstellungsbeschluss, Plan vom 18. Oktober 2013; GE 34G Heidelberg
Hospital, Masterplan, Basic Information Map, General Site Map, Department of the Army
Headquarters 26th Area Support Group Heidelberg, Directorate of Public Works APO 09102, 1 Nov. 2009 Abb. 2.4



2.5 BODENRICHTWERTE

—— Richtwertgrenze
[7 Wohnbauflachen
[ Gewerbeflachen
[ Landwirtschaftliche Flachen
Z 500 Nummer der Richtwertzone
W 390| 0,8 Objekt-/Nutzungsart Wert in €/m?| GFZ
mit GFZ: Geschossflachenzahl = Mal} der baulichen

Nutzung i.S.d. 8 20 Abs. 3 BauNVO (GFZ-Spanne: +/- 0,2).
Entfallt bei gewerblichen und landwirtschaftlichen Flachen.

Stand: 09.02.18

Objekt/Nutzungsarten

W Wohnbebauung (GFZ abhéngig), bei Gehoften, die baurechtlich
erforderliche Mindestflache

EH Eigenheime = Wohngebaude mit bis zu 3 Wohneinheiten, die
ausschlief3lich oder Uberwiegend eigengenutzt werden oder eine
Eigennutzung Ublicherweise erwartet werden kann. Eine weitere
Wohneinheit unter 40 m? (Einliegerwohnung) bleibt unberticksichtigt.

MFH  Mehrfamilienhduser = WWohngebaude mit mehr als 3 VWWohneinheiten,
die ausschlief3lich oder Uberwiegend zur Gewinnerzielung vermietet
werden.

GHMWGH Wohn- und Geschaftshaus an der Hauptstrafe

EHB GroR¥flachige Einzelhandels- und sonstige Handelsbetriebe i.S.d § 11
Abs. 3 BauNVO (Verkaufsflache tber 800 m?)

GE Sonstige gewerbliche Nutzung

Bg Betriebsgeldnde = Das mit Betriebs- und Wirtschaftsgebauden

bebaute landwirtschaftliche Betriebsgelédnde

Abb. 2.5 Quelle: GTIS Geographisch Technisches Informationssystem der Stadt Heidelberg, Bodenrichtwerte 2013
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2.8.1 ALTERSSTRUKTUR Stand: 09.02.18

in % der Wohnbevolkerung

Gesamtstadt Rohrbach

> 64 Jahre
17 %

45-64 Jahre 18-29 Jahre
Altersgtlippen

24 % 24 %

30-44 Jahre
21 %

Quelle: Stadtteil Datenblatter 2012, Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2013 Abb. 2.8.1
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2.8.2 HAUSHALTE Stand: 09.02.18
in % aller Haushalte
Gesamtstadt Rohrbach
Einpersonenhaushalte 57 % Einpersonenhaushalte 55 %
Mehrpersonenhaushalte 43 % Mehrpersonenhaushalte 45 %

Abb. 2.8.2 Quelle: Stadtteil Datenblatter 2012, Amt flr Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2013



I Rohrbach
i), Ost u. Bierh.

Rohrbach
A Hasenleiser

: Rohrbach
& Gewann See

i

— —— 1 —f
i 1 |
= 1
' | e
. X e —— i — A ——r
2.8.3 STAATSANGEHORIGKEIT Stand: 09.02.18
in % der Wohnbevolkerung
Gesamtstadt Rohrbach
Deutsche insgesamt 83 % Deutsche insgesamt 82 %
Ausléander insgesamt 17 % Ausléander insgesamt 18 %

> >

Quelle: Stadtteil Datenblatter 2012, Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2013 Abb. 2.8.3
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2.8.4 EINWOHNERDICHTE

Einwohner je ha Gesamtflache

Stand: 09.02.18

Gesamtstadt Rohrbach

12,7 Einwohner/ha 25,3 Einwohner/ha

Abb. 2.8.4 Quelle: Stadtteil Datenblatter 2012, Amt flr Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2013



3.3.1 SIEDLUNGSSTRUKTURKONZEPT

Stadtebaulicher Leitplan

Baustruktur

Historische Siedlungskeme / ]

| Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhauser

Zentrenstruktur

y@ ihnemhdlu.\fsrﬂedﬁ.rwm!ﬂmmm |

@‘I 'smnm { Quartiersversorgung
Landschaftsstruktur
A J | Stadtbildpragende Hangkante u. Bergkuppe /

I Y.

- | Offentl. Granflachen / Waldgepragte Flachen

[I . |8umge6mu.FroinamenfGewum |

Malnahmenraume

Schwerpunktraume Stadterweiterung

% [wormen (einschi. Nahversorgung) /| Gewerbe i
# | i

mit
BG = Botanischer Garten
TP=Ti I

Quelle: Siedlungsstrukturkonzept, Amt flr Stadtplanung, Heidelberg 2000

Stand: 09.02.18

Sonstige MaBnahmen
| €D | Entvicking der Zensentiton

=7 1| [ schonng o angtaterocoscmngen |
[IDD‘ IEMWmuz.m_m
Sonstige Darstellungen

| Wm

[§ v o o —r

{ beschiuf vom 28.07.1999

Abb. 3.3.1



Stand: 09.02.18

.2 FREIFLACHENSTRUKTURKONZEPT

3.3

Gestaltkonzept

Gebietsabgrenzung

Girtn = hohwm Cbywermanied (Bovien)

L

Dts-
e ARGAR U Pk

Samilpn und Wege
aps kel bt Sules e
AR m g

o

[ —p—
IEN N

sl

Al durch Gemersdersivbpschiull

Quelle: Freiflachenstrukturkonzept, Amt fur Stadtplanung, Heidelberg 2000

Abb. 3.3.2
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UMWELTPLAN
Leitbild

Bereich mil besonderem okola-
gischem Schulzerfardernis
{Schulzraum Odeswald)

Beraich mit Skologischem Enteick-
lungsbedarf

Ausgleichsrayum fiir den verdichie-
1en Swedlungsharaich mit gesamt.
ocknlogscher Funktion

Ubergengsbereich vom Siedlungs-

zum Schutzbereich Odenwald mil
gesamtokalagischer Funktion
okologirche Funkhonsberaiche
Klima - Kaltlufiabflulh J Ausgleichs-
siréimungen

tkologischer Funktionshanesch
Wasser

Funktinnsgebiot Gowassar /
Auenbereciche

Stand: 09.02.18

grofirdumig tedewtsame dkelo-
gische Vernatzung

siedlungsinl=ene Brinverneizung

Siediurgsheraich

Quelle: Umweltplan, Amt fir Umweltschutz und Gesundheitsférderung, Heidelberg 1999 Abb. 3.3.3
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3.3.4 MODELL RAUMLICHE ORDNUNG

MRO 1999

1 0 | Gewerbliche Bauflichen / Grolil Ercelandel
10 | mituna ohne zensrenreievaniem Somment

‘:. i Sonstige Grin- u. FMIW

(el [ono

Verkehrsnetz

150 m, Hangl i gkuppe m

Stand: 09.02.18

- R —
m wmm“ izl

W | sememumcmm sonsamazng

= arung mia 2 0
BG = Botanischar Canss
ws=

Techmiogmepark,
LS = Fliche fr Verlagerung amei.
E von der B

D Endwickiung der Zentrenhunikiion
Muq Enbwitkhongakomidor 1., 2., 3. Ordnung
Geplantes Versorungszeninum der Siredkrafe

Sonstige Darstellungen
D Baufiichen iandschaficher Priigung

: Gebietsabgrenzung

Quelle: Beschluss des Gemeinderates vom 28.07.99; Modell Raumliche Ordnung, Flachenbilanz 1999-2007, Bericht von

Abb. 3.3.4

Marz 2008
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3.3.6 STADTTEILRAHMENPLAN Stand: 09.02.18

Schwerpunkte der rdumlichen Entwicklung in Rohrbach

[ - mm;ﬁnm“ o . | Kueingarten (langfristig)

/1777 Geschaftsbereich sses
24 Emmeiompsporential ]

Bestehende Gewea abiate .
n mit ﬁnm;gggm;?:g i......... Gebietsabgrenzung

Gemischie Entwicklungsflache
—— ‘Wohnen ! nicht stdrendes Gewerbe

Sonderflache
(O wicntiger Piatzbereich
m Landschafisraum am Orisrand

<= Kiima- und Frischiuftschneise

Quelle: Stadtteilrahmenplan Rohrbach Teil 2: Entwicklungskonzept und MaRnahmenvorschléage, Amt fiir Stadtentwicklung und
Statistik, Stadt Heidelberg, Oktober 1997 Abb. 3.3.6
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3.4.1 EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR

Fangisemses e Tumrvm ey B4}
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Regionale Infrastrukiur

Vevhefrsin frostnulkchur
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Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Verband Region Rhein-Neckar, verbindliche Fassung vom 15.12.2014
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Abb. 3.4.1
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3.4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

FNP 2015 /2020

- Wohnbauflache
Gemeinbedarfsflachen

n Offentliche Ordnung und Sicherheit

BN sicung

n Soziales und Gesundheit

(v

Kultur

Seelsorge

Nachrichtliche Ubernahmen

KL Entwicklungsflache
i Zeitstufe | : bis 2015
Zeitstufe 11: 2016 bis 2020
Q Altlast
o Altlastverdachtsflache
E:E Natur- / Landschaftsschutzgebiet
|'_-_' FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat)

oF £%

Wasserschutzgebiet
Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet

- und
nach Luftverkehrsgesetz

Gemarkungsgrenzen

Arbeiten

e EEE0

Gewerbliche Bauflache
Gewerbliche Bauflache

mit erga

Gemischte Bauflache
Dorfgebiet
Sonderbauflachen
Militarische Einrichtung
Flugplatz

Hafenanlage
Verkehrswirtschaft

Wissenschaftliche Einrichtung

GroRflachige Handelseinrichtung
zentrenrelevant

(e]]
[
©

= o =)
i ——
] ' '

GroRflachige Handelseinrichtung
nicht zentrenrelevant

GroRflachige Handelseinrichtung
it erg3 " Y

Sport- und Freizeitanlage

Anlage mit sehr hohen Emissionen

Freiraum

EEE

Flache fir die Landwirtschaft

A=Aussiedlerschwerpunkt /
M=Schwerpunkt fiir Massentierhal

Wald

Griinflache

Parkanlage

Sport und Freizeitflache
Kleingarten- und Kleintierzuchtanl:

Friedhof

Flache zur Landschaftsentwicklun:
§5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Sondergebiet Landschaftsbau
Abbauflache

Gewasser / FlieRgewasser

Stand: 09.02.18

Infrastruktur

Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Abfallentsorgung
Energieversorgung
Telekommunikation
wichtige Strale / Verkehrsflache
Straentunnel / Querung
Fernbahn

S-Bahn und Fernbahn
Bahntunnel

Stadtbahn

Schifffahrtsweg

Produktleitung (Gas,
Fernwarme, Dampf, Seilbahn)

tiltell-EEO@E

Hochspannungsfreileitung

Quelle: Flachennutzungsplan 2015 / 2020, Nachbarschaftsverband Heidelberg - Mannheim, Stand der Aktualisierung: 20.06.2013
(Erstgenehmigung durch das Regierungspréasidium Karlsruhe am 13.07.2006)

Abb. 3.4.2



3.4.3 BEBAUUNGSPLANE

Ubersicht

I  Fliche gltig nach Baugesetzbuch
[ | Flache gultig nach Aufbaugesetz
Art der baulichen Nutzung
\Wohnbauflachen
(8§ 1 Abs. 1 Nr 1 BauNVO)
Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Gemischte Bauflachen
(8§ 1 Abs. 1 Nr 2 BauNVO)

@ Mischgebiete (§6 BauNVO)

Plan Nr.
06.04.00

06.04.01

06.06.00
06.06.02
06.06.03

06.06.04
06.06.05

06.06.06

06.09.02

Bebauungsplan-Titel
Rohrbach-Siid - Teilabschnitt | - Anderung und Neufeststellung
von Bau- u. StralBenflucht
Rohrbach-Siid - Teilabschnitt | - Anderung im Bereich zwischen
ErbprinzenstralRe und Kolbenzeil
Hasenleiser
Hasenleiser - Anderung im Bereich der Schulbauflachen
Hasenleiser - Anderung im Beriech der Grundsticke LGB. Nr.
23118/1, 23120, 23133, 23174 und 23202 sowie 21806
Hasenleiser - Anderung des Breisacher Weges
Hasenleiser - Anderung im Bereich Freiburger Strasse-B3 und
Emmendinger Weg LBG. NR. 23/33
Hasenleiser - Anderung im Bereich der Sportflachen am
Erlenweg/Freiburger Strasse
Rohrbach Gewann See - Anderung des Bebauungsplanes vom
30.06.1978 in Teilbereichen

Abb. 3.4.3 Quelle: GTIS Geographisch Technisches Informationssystem der Stadt Heidelberg, 2015

Stand: 09.02.18

Rechtskraft
01.10.1960

18.05.1984

30.06.1967
08.08.1969
12.01.1973

30.06.1967
05.11.1976

04.07.1977

19.02.1987
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3.5.5 VERKEHRSENTWICKLUNGSKONZEPT ROHRBACH WEST Stand: 09.02.18

Neuordnung Hauptradroutensystem

Gebietsabgrenzung

I I I I | I Fahrradstralen

e beidseitige Angebotsstreifen
Uberlagerung StraRenverkehr
i gy (Tempo 30-Zone)

B [0 Querungsbereiche Radrouten

unabhangige Radverkehrsfiihrung

[S====__ (weitgehend ohne Kfz-Verkehr)

Quelle: Anlage 01 zu Drucksache 0473/2013/BV zum Verkehrskonzept Rohrbach-West, Empfehlung Runder Tisch
vom 9. Oktober 2013, Stadt Heidelberg Abb. 3.5.5
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3.6.1 DENKMALSCHUTZ

Bauliche Kulturdenkmaler

Il Bauliche Anlage

wird geprift

"1 Gebietsabgrenzu

] Denkmalschutzstatus

Kulturdenkmale geméaR DSchG, vom

Quelle: Bau- und Kunstdenkmale HD-Rohrbach, Auszug Bereich Karlsruher Str.144,

20.09.2012; Protokoll Ortstermin 26.11.2013

Abb. 3.6.1
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4.1.1 BEBAUUNG

Baustruktur Schwarzplan

1__'  (Gebietsabgrenzung

Quelle: GE 34G Heidelberg Hospital, Masterplan, Basic Information Map, General Site Map, Department of the Army
Headquarters 26th Area Support Group Heidelberg, Directorate of Public Works APO 09102, 1 Nov. 2009

Stand: 09.02.18
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4.1.2 BEBAUUNG Stand: 09.02.18
Gebéaudenutzung
I  Wohnen Gemeinschaftseinrichtung
- Verwaltung 3603 Lagerhalle und Poststelle
3608 Disco | Club
I  Technische Infrastruktur 3613 Krankenhaus
3616 Kapelle
- Sonstige Nebengebaude 3617 Ambulanzklinik mit Kantine und Heizzentrale
_ 3619 Wilson Theater
E__E Gebietsabgrenzung 3640 Fitnesscenter

Quelle: Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) Ehemalige US_Liegenschaften in Heidelberg, Nachrichten Kaserne
Hospital, WE 136941, Im Auftrag der Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben. Auftrag vom 13.09.13 erstellt durch Hochbauamt
Heidelberg und Eiling Ingenieure, Marz 2014; Analyse Konversion Heidelberg, Konversionsflache Rohrbach-Hospital, NH

Abb. 4.1.2 ProjektStadt und ARGE Metris Architekten | 711 Labor flr urbane Orte und Prozesse, Stand vom 12.05.2014
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4.1.3 BEBAUUNG Stand: 09.02.18

Geschossigkeit

LY

Anzahl der Geschosse ohne Keller

Gebietsabgrenzung

Quelle: Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) Ehemalige US_Liegenschaften in Heidelberg, Nachrichten Kaserne

Hospital, WE 136941, Im Auftrag der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben. Auftrag vom 13.09.13 erstellt durch Hochbauamt

Heidelberg und Eiling Ingenieure, Marz 2014; Analyse Konversion Heidelberg, Konversionsflache Rohrbach-Hospital, NH

ProjektStadt und ARGE Metris Architekten | 711 Labor fur urbane Orte und Prozesse, Stand vom 12.05.2014 Abb. 4.1.3
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4.1.4 BEBAUUNG Stand: 09.02.18

Baualter
bis 1945
1946 - 1980

nach 1980

Prifungsbedarf

Gebietsabgrenzung

Quelle: Bausubstanz Erfassung und Erstbewertung (Phase 1) Ehemalige US_Liegenschaften in Heidelberg, Nachrichten Kaserne
Hospital, WE 136941, Im Auftrag der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben. Auftrag vom 13.09.13 erstellt durch Hochbauamt
Abb. 4.1.4 Heidelberg und Eiling Ingenieure, Marz 2014



4.2 AUSSERE ERSCHLIESSUNG

MIV und OPNV
o MIV: Verbindungs- und Sammelstrafien Stral3enbahnlinie
=== Radwege Buslinie
O Carsharingstandort i "1 Gebietsabgrenzung
o Ruftaxi

. @ ; Bushaltestelle (300m)

('.‘) StraRenbahnhaltestelle (300m)

TN
4

¢ @ ! S-Bahnhaltestelle (600m)

S

Quelle: Analyse Konversion Heidelberg, Konversionsflache Rohrbach-Hospital, NH ProjektStadt und ARGE Metris Architekten |
711 Labor fur urbane Orte und Prozesse, Stand vom 12.05.2014

Stand: 09.02.18

Abb. 4.2
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4.3.2 GEBAUDE Stand: 09.02.18

Ubersicht Schadstoffbelastung

Asbest I Untersuchte Gebaude
PAK '::' Gebietsabgrenzung
PCB

Formaldehyd

PCP, Lindan

DDT

entsprechender Schadstoff nicht gefunden

Quelle: Gutachterliche Schadstoffbewertung Phase 2 - Ehem. US-Liegenschaft in Heidelberg, Nachrichtenkaserne Hospital,
Abb. 4.3.2 Hochbauamt Heidelberg und Arcadis Germany GmbH Karlsruhe, November 2016
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4.3.4 GEBAUDE Stand: 09.02.18

Ubersicht Zustandsbewertung
sehr guter Zustand

guter Zustand

mittlerer Zustand

schlechter Zustand

sehr schlechter Zustand+

Gebietsabgrenzung

Quelle: Bestandsuntersuchungen und Bestandserhebungen NH ProjektStadt und ARGE Metris Architekten | 711 Labor fur
urbane Orte und Prozesse Abb. 4.3.4



4.3.5 GEBAUDE Stand: 09.02.18

Bewertung der Nachnutzbarkeit

Direkt nachnutzbar
Bedingt nachnutzbar
Sehr schwer nachnutzbar

Denkmalschutz

NN 0ON

Gebietsabgrenzung

Quelle: Bestandsuntersuchungen und Bestandserhebungen NH ProjektStadt und ARGE Metris Architekten | 711 Labor flr
Abb. 4.3.5 urbane Orte und Prozesse
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4.4 NAHVERSORGUNG Stand: 09.02.18

Backerei
Lebensmittel
Apotheke | Drogerie

Restaurants

L
|
.
[ Metzgerei
L
L

Nahversorgungszentrum

i....t Gebietsabgrenzung

Quelle: Analyse Konversion Heidelberg, Konversionsflache Rohrbach-Hospital, NH ProjektStadt und ARGE Metris Architekten |
711 Labor fir urbane Orte und Prozesse, Stand vom 12.05.2014; Kartengrundlage: GTIS-Heidelberg, 2014, Nahversorgung in den
Heidelberger Stadtteilen 2017, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik Abb. 4.4
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4.5 SOZIALE INFRASTRUKTUR

Krankenhaus
Senioreneinrichtung

Kirche, Gemeindehaus
Schule

Kinderbetreuung
Freizeitangebot, Sportplatze
Spielplatz

weitere 6ffentliche Einrichtungen

w N

~N o o b

8

9

10
11
12
13
14

85,

Thoraxklinik Heidelberg
Lebenshilfe-Heidelberg

Diakonische Hausgemeinschaften e.V.
| Mehrgenerationenhaus HD
Seniorenwohnen Bethanien Lindenhof
Maria-von-Grainberg-Haus GmbH
Seniorenheim Lindenweg
Seniorenzentum Rohrbach
Diakonisches Werk Heidelberg
Evangelische Kirche in Heidelberg
Internationale Gesamtschule HD
Evangelische Kindergarten

Ev. Kindertagesstatte Paula Heck
Katholischer Kindergarten St. Theresia
Kath. Kindergarten St. Benedikt

Freier Christlicher Kindergarten
Heidelberg

Tmii3

Stand: 09.02.18

15 Stadtische Kindertageseinrichtung

16 Rohrbacher Kinderstube e.V.

17 Kindergarten Kleine Pusteblume

18 Heidelberger Bewegungskrippe
Quartier am Turm

19 TSG Rohrbach e.V.

20 Sport-Kindergarten Heidelberg.

21 Montessori Kindergarten

22 Kinder- und Jugendtreffs
Hasenleiser

23 Jugendhof Heidelberg e.V.

24 Hallenbad Hasenleiser

25 Treff am Turm

26 Birgeramt Rohrbach

27 Quartiermanagement Hasenleiser

Quelle: Analyse Konversion Heidelberg, Konversionsflache Rohrbach-Hospital, NH ProjektStadt und ARGE Metris Architekten |
711 Labor fir urbane Orte und Prozesse, Stand vom 12.05.2014; Kartengrundlage: GTIS-Heidelberg, 2014, Nahversorgung in den

Heidelberger Stadtteilen 2017, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik
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4.6.1 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR Stand: 09.02.18

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
— Wasserleitung
=== Stadtische Wasserleitung
— Abwasserleitung

'-:' Gebietsabgrenzung

Quelle: Daten Staatliches Hochbauamt Heidelberg, Nachrichtenkaserne, Bestand, vom 26.09.2013; Datengrundlage der
Stadtwerke Heidelberg 2012: Water utility Map updated dec. 2004, AFCEE CONTRACT NO. F41624-03-D8609, DELIVERY
ORDER NO. 0070 Abb. 4.6.1



4.6.2 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR Stand: 09.02.18

Wérme- und Stromversorgung

— Fernwédrme

— Strom

=== Stadtische Fernwarmeleitung mit Gestattungsvertrag
= Strom 20 kV

m— Strom 6-10 kV

i__1 Gebietsabgrenzung

Abb. 4.6.2 Quelle: Datengrundlage Stadtwerke Heidelberg, 2012



4.7.2.1 FREIFLACHEN
Ubersicht Oberflachen

B \Vollversiegelte Flache

[ Rasen

B rfanzfliche
B Sonstige Beldge (Sandflache / Kiesflache)

'::' Gebietsabgrenzung

Quelle: Biookologisches Gutachten Hospital, Bioplan, Stand 11.11.2014

Stand: 09.02.18

Abb. 4.7.2.1
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4.7.2.2 FREIFLACHEN

Stand: 09.02.18

Ubersicht Versiegelung

Il Bebauung

P \oliversiegelte Flachen

[ ] Teilversiegelte Flachen

Gebietsabgrenzung

Quelle: Biookologisches Gutachten Hospital, Bioplan, Stand 11.11.2014

Abb. 4.7.2.2



4.7.3.1 BAUMBESTAND Stand: 09.02.18

Ubersicht Baumstandorte

) Baumstandort

Gebietsabgrenzung

Quelle: Konversionsflachen in Heidelberg, Erfassung des Baumbestandes auf der Konversionsflache Hospital - Rohrbach,
weitergehende Baumuntersuchungen, Eiling Ingenieure GmbH 07.01.2015 Abb. 4.7.3.1
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4.7.3.2 BAUMBESTAND Stand: 09.02.18
Ubersicht weitergehende Untersuchung

[ ) Zukunftsbaum

[ ) Handlungsbedarf

[ ) Fallempfehlung

Gebietsabgrenzung

Quelle: Konversionsflachen in Heidelberg, Erfassung des Baumbestandes auf der Konversionsflache Hospital - Rohrbach,
Abb. 4.7.3.2 weitergehende Baumuntersuchungen, Eiling Ingenieure GmbH 07.01.2015
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4.8.1 PIOTOPTYPEN Stand: 09.02.18
Ubersichtsdarstellung

- Bauwerke (60.10) |:| Zierrasen mit Trockenheitszeigern (33.80%)

- Versiegelte Flache (60.20) - Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte (35.62)

[ | Kiesflache (21.51) [ Grasreiche Ruderalflur (35.64)

|:| Sandflache (21.52) - Geblisch mit naturraumuntypischer Artenzusammensetzung 44.11)

- Kleine Grinflache (60.50) - Geblsch aus nicht heimischen Strauarten (44.12)

- Efeu-Bestand (43.52) - Hecke mit standorttypischer Artenzusammensetzung (44.21)

[ | Parkwald (59.50) P Hecke aus nicht heimischen Strauarten (44.22)

[ Zierrasen (33.80) B Heckenzaun (44.30)

Quelle: Biookologisches Gutachten Hospital, Bioplan, Stand 11.11.2014 Abb. 4.8.1
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4.9.1 IMMISSIONEN | LARM

Verkehrslarm Tag

Beurteilungsspegel Tag LrT

47,5 <
50,0 <
52,5<
55,0 <
57,5<
60,0 <
62,5 <
65,0 <
67,5 <
70,0 <
72,5<
75,0 <
77,5 <
80,0 <

Abb. 4.9.1

<= 475

<= 50,0 OW WR
<=52,5

<= 55,0 OW WA
<=57,5

<= 60,0 OW Ml
<=62,5

<= 65,00W GE
<= 67,5

<= 70,0
<=725
<=75,0
<=77,5

<= 80,0

Stand: 09.02.18

Zeichenerklarung

—— Emissionslinie Strale
[ ] Oberflache Strake

== Emissionslinie Schiene

® Signalanlage

+--+ Gebietsabgrenzung

Quelle: Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital Heidelberg, WWSW und Partner, Stand 20.05.2014
(Verkehrslarm im Plangebiet (StraRe und Schiene) Tag 06:00 22:00 Uhr Gebaudeldrmkarte hdchster Pegel an der Fassade und

Rasterlarmkarte 8 m Uber Geldnde)



4.9.2 IMMISSIONEN | LARM

Verkehrslarm Nacht

Beurteilungspegel Nacht LrN

37,5<
40,0 <
42,5<
45,0 <
47,5 <
50,0 <
52,5 <
55,0 <
57,5 <
60,0 <
62,5 <
65,0 <
67,5 <
70,0 <

<= 37,5

<= 40,0 OW WR
<= 42,5

<= 45,0 OW WA
<= 47,5

<= 50,0 OW Ml
<= 52,5

<= 55,00W GE
<= 57,5

<= 60,0

<= 62,5

<= 65,0

<= 67,5

<=70,0

Stand: 09.02.18

Zeichenerklarung

—— Emissionslinie Stral3e
[ ] Oberflache Strake

== Emissionslinie Schiene

@ Signalanlage

«--+ Gebietsabgrenzung

Quelle: Schalltechnische Untersuchung Konversionsflache Hospital Heidelberg, WSW und Partner, Stand 20.05.2014
(Verkehrslarm im Plangebiet (Strale und Schiene) Nacht 22:00 06:00 Uhr Gebaudeldrmkarte hochster Pegel an der Fassade und

Rasterlarmkarte 8 m Uber Gelande)

Abb. 4.9.2
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4.9.3 IMMISSIONEN | LARM Stand: 09.02.18

Verkehrslarm Tag - Schalltechnische Untersuchung unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung

Beurteilungsspegel Tag LrT Zeichenerklarung
<= 475 __ Emissionslinie StraRe D Gewerbegebiete
47,5 < <= 50,0 OW WR
50,0 < <=52,5 Oberflache StraRe Mischgebiete
52,5 < <= 55,0 OW WA L] D
55,0 < <= 57,5 o . ) )
57,5 < <= 60.0 OW M| == Emissionslinie Schiene D Allgmeine Wohngebiete
60,0 < <= 62,5 ) .
62,5 < <= 65,0 0W GE e Signalanlage D Gemeinbedarf
65,0 < <= 67,5
67,5 < <= 70,0 || Sonstige Sondergebiete
70,0 < <=72,5
72,5 < <= 75,0 R
75,0 < <= 77,5 i1 Gebietsabgrenzung
77,5 < <= 80,0
80,0 <

Quelle: Heidelberg - Rohrbach Bebauungsplan ,,Hospital”, Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan, WWSW und Partner,
Stand 08.11.2017 (Verkehrslarm im Plangebiet (StralRe und Schiene) Tag 06:00 - 22:00 Uhr Bebauung gemald Rahmenplan - Hochster
Abb. 4.9.3 Pegel an den Fassaden der Gebaude und Rasterlarmkarte 2 m Uber Gelande)
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4.9.4 IMMISSIONEN | LARM Stand: 09.02.18

Verkehrslarm Nacht - Schalltechnische Untersuchung unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung

Beurteilungspegel Nacht LrN Zeichenerklarung
<=375 —_ Emissionslinie StraRke [] Gewerbegebiete

37,5< <= 40,0 OW WR
40,0 < <= 42,5 [ ] Oberflache StraRe [ wmischgebiete
42,5 < <= 45,0 OW WA
2?:2: z: g;:g ow M == Emissionslinie Schiene [ ] Aligmeine Wohngebiete
50,0 < <=52,5

52,5< <= 55,00W GE ® Signalanlage D Gemeinbedarf

55,0 < <= 57,5

57,5 < <= 60,0 D Sonstige Sondergebiete
60,0 < <=62,5

Sl g £~} Gebistsabgrenzung

67,5 < <=70,0

70,0 <

Quelle: Heidelberg - Rohrbach Bebauungsplan ,,Hospital”, Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan, WSW und
Partner, Stand 08.11.2017 (Verkehrsléarm im Plangebiet (StraRe und Schiene) Nacht 22:00 - 06:00 Uhr Bebauung gemaf
Rahmenplan - Hochster Pegel an den Fassaden der Geb&aude und Rasterlarmkarte 2 m Gber Gelénde) Abb. 4.9.4



4.10 ALTLASTEN Stand: 09.02.18

Kontaminationsverdachtige Flachen (KVF)

Flachenkategorie A (Ubrige KFZ-Stellflachen) : Der Kontaminationsverdacht hat sich nicht bestéatigt bzw. es wurde eine
Sanierung durchgefuhrt.

Flachenkategorie A: Der Kontaminationsverdacht hat sich nicht bestatigt bzw. es wurde eine Sanierung durchgefihrt

- Flachenkategorie B: Die festgestellte oder nach einer Sanierung verbliebene Kontamination stellt zum gegenwartigen
Zeitpunkt und fUr die gegenwartige Nutzung keine Gefahrdung dar. Sie ist zu dokumentieren, damit bei einer
Nutzungsanderungoder bei Infrastrukturmaflinahmen eine Neubewertung durchgefihrt werden kann.

Daraus kann sich u. U. ein neuer Handlungsbedarf ergeben

i 1 Gebietsabgrenzung

Quelle: Orient. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverdéchtiger Flachen (Phase lla), Ehem. US-
Liegenschaft US-Hospital - Heidelberg, Staatliches Hochbauamt Heidelberg und CDM Smith Consult GmbH,
Abb. 4.10 Stand 05.10.2016
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4.11 KAMPFMITTEL Stand: 09.02.18

Historisch-genetische Kurzrekonstruktion
—  Grenze des US-Hospital

- Flachen Kategorie 1: Der Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestéatigt. Auf3er einer Dokumentation besteht kein weiterer
Handlungsbedarf (nach Arbeitshilfen Kampfmittelrdumung)

Quelle: M&P Ingenieurgesellschaft, Historisch-genetische Kurzrekonstruktion (HgKurzR) im Auftrag der OFD Niedersachsen,
18.11.2013 Abb. 4.11



SCHWACHEN

AUSNUTZUNG

UNGEEIGNETE
PARZELLIERUNG

FEHLENDE
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GERINGE BAULICHE
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STARKEN

INTEGRIERTE LAGE
IM STADTTEIL

5.1 STADTSTRUKTUR

Funktionsméangel

=l L= Fehlende stadtraumliche Fassung

== (Geschlossene Gebdudefront

Untersuchungsgebiet

Abb. 5.1

! __!Gebietsabgrenzung

Substanzschwaéachen

A Stadtstruktureller Bruch

Stand: 09.02.18
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5.2 INFRASTRUKTUR

Funktionsmangel

> Mangelhafte Anbindung ans Straf3ennetz

Starke

RN
': -3 Gute vorhandene OPNV-Anbindung
Entfernung Bushaltestelle: 300m
Entfernung Stralienbahnhaltestelle: 300m
Entfernung S-Bahnhaltestelle: 600m
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GUTE ANBINDUNG
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Untersuchungsgebiet

1 1Gebietsabgrenzung

Stand: 09.02.18

Abb. 5.2
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CHARAKTERIS-
TISCHE BEBAUUNG

5.3 NUTZUNGEN

Funktionsméangel

I:I Nachnutzbarkeit schwierig

Untersuchungsgebiet

Gebietsabgrenzung

Abb. 5.3

Substanzschwachen

- schlechter Zustand

WW Larmbelastung

Starke

I:I charakteristische Bebauung

Stand: 09.02.18




SCHWACHEN

BARRIEREWIRKUNG

HOHER
VERSIEGELUNGSGRAD |

EARRREMLUAUAUURANAY

5.4 FREIRAUM | VERNETZUNG

Funktionsmangel

||||| Trennungswirkung

Substanzschwachen

=== befestigte Einfriedung

x X x

« x » Altlastenverdacht

Untersuchungsgebiet

E : : E Gebietsabgrenzung

VORHANDENER
BAUMBESTAND

Starken

® ® Baumreihe / Baumgruppe

Q- Vernetzung

Stand: 09.02.18

Abb. 5.4
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7.1.1 LEITIDEE

Ideenwettbewerb Konversionsfldche Rohrbach - ehemaliges Hospital | 1. Preis Hahnig ¢ Gemmeke Architekten

Abb. 7.1.1




7.1.2 GESTALTKONZEPT

Ideenwettbewerb Konversionsfldche Rohrbach - ehemaliges Hospital | 1. Preis Hahnig ¢ Gemmeke Architekten

Systemschnitt

Abb. 7.1.2
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Ideenwettbewerb Konversionsfldche Rohrbach - ehemaliges Hospital | 1. Preis Hahnig ¢ Gemmeke Architekten

7.1.3 VERTIEFUNG

e T FERH e TNV ERER 0

Abb. 7.1.3



7.2.1 RAHMENPLAN

Stand gemal Gemeinderatsbeschluss 0073/2017/BV

Quelle: Anlage 01 zur Drucksache 0073/2017/BV Rahmenplan Konversionsfldche Rohrbach Hospital Abb. 7.2.1
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7.2.2 RAHMENPLAN

Abb. 7.2.2

Aktueller Planungsstand

Quelle: Ehemaliges Hospital Geldnde Heidelberg - Rohrbch Rahmenplan Variante 1,
Hahnig - Gemmeke Architekten mit Stefan Fromm, 18.09.2017
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9.4 VORSCHLAG ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

"::E Vorschlag Sanierungsgebiet (klassisches Verfahren)





