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Hintergrund

Einordnung der Chapel in die aktuelle
Quartiersentwicklung

Die Flache ,US Hospital” ist eine 9 Hektar groBe Konversionsflache im Stadtteil
Rohrbach im Stden Heidelbergs. Urspringlich handelte es sich um eine ehemalige
Nachrichtenkaserne der Wehrmacht aus den 1930er-Jahren. Nach der Ubernahme
durch die US-Army entstand auf der Flache ein US-Militarkrankenhaus. Neben den
Krankenhausbauten waren auf der Flache auch BUro- und Lagergebaude. Im Jahr 2020
wurde der GroBteil der Bestandsgebaude abgerissen und somit Raum flr Neubauten
geschaffen. Ein ehemaliges Theater und eine Sporthalle stehen unter Denkmalschutz.
Zudem wurden im Ostteil des Areals mehrere pragnante Bauten erhalten.

Auf der Konversionsflache US Hospital soll bis 2025 ein weitestgehend autofreies
Quartier mit rund 600 Wohnungen in verschiedenen Formen und in unterschiedlichen
Preissegmenten entstehen. Zielgruppen fur die entstehenden Wohnungen sind vor
allem Familien, Senioren und gemeinschaftliche Wohnformen.

Die Grun- und Freiraume sollen zu einem wesentlichen Qualitatsmerkmal des Quartiers
werden. Sie sollen so gestaltet sein, dass sie Verknupfungs- und Anziehungspunkte fur
die benachbarten Stadtviertel sind. Im Zentrum des Quartiers entsteht ein Gber 7.000
Quadratmeter groBer Park mit einer zentralen Spiel- und Liegewiese und groBzUugigen
Spielplatzen.

Ein zweiter zentraler Grunbereich mit einem Kinderspielplatz wird zuklnftig an die
,Chapel” angrenzen und diese raumlich mit der Beachsporthalle und dem Wilson-Theater
verbinden. Die in den 1930er Jahren erbaute, 283 m2 groRe eingeschossige ehemalige
Kapelle soll ein zentraler Treffpunkt fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Hasenleiser
und jenen werden, die neu in das Viertel auf Hospital ziehen.

Um den neuen Treffpunkt als solchen zu etablieren, wird das Quartiersmanagement
Hasenleiser als Ansprechpartner vor Ort verortet sein.

Diese zentrale Stellung als Treff- und Knotenpunkt wurde der Chapel bereits im
Integrierten Handlungskonzept sowie im Rahmenplan des neuen Quartiers ,US Hospital”
zugeschrieben.

Um dieser Stellung zuklnftig gerecht werden zu kdnnen, wurde zu Beginn des Jahres
2021 ein dreigliedriger Prozess angestoBen: In einem partizipativen Verfahren wurde mit
unterschiedlichen Akteursgruppen sowohl ein Nutzungs- als auch ein darauf aufbauendes
Betriebskonzept erarbeitet. Parallel dazu wurde eine architektonische Machbarkeitsstudie
durchgeflhrt, die die angestrebten Nutzungen mit den baulichen Gegebenheiten und dem
gesetzten Kostenrahmen fur den Umbau der Chapel in Einklang bringen sollte.

Quelle: www.heidelberg.de/Konversion/Startseite+Konversion/US+Hospital.html
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Luftaufnahme
Hospital-Geldande mit
Kennzeichnung Chapel.
(Blick aus Osten)

Quelle: Stadt Heidelberg

Ausschnitt Rahmenplan
Rohrbach Hospital mit
Kennzeichnung Chapel.
Quelle: Stadt Heidelberg

Aktueller Planungsstand
der Erweiterung und
Neugestaltung des
Chapelgartens zum
Zeitpunkt des Vorentwurfs
Quelle: Stadt Heidelberg
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Der Prozess

ZUr partizipativen Entwicklung eines
Nuzungs- und Betriebskonzeptes

Die Stadt Heidelberg verfolgt bei der Chapel Hasenleiser das Ziel, die Chapel als
zukunftigen Quartierstreff flr alle Burgerinnen und BUrger im Hasenleiser zu entwickeln.
Gleichzeitig soll sie als Verbindungsknoten fur die schon langer im Hasenleiser lebende
Bewohnerschaft mit den neu auf das Hospital Hinzugezogenen dienen. Um dies zu
erreichen war es der Stadt als Auftraggeberin wichtig, die Akteure vor Ort in die
Entwicklung eines Nutzungs- und Betriebskonzeptes als auch in die zuklnftige Nutzung
und den Betrieb einzubinden.

(vVgl. Ausschreibung des Amts fur Stadtentwicklung und Statistik vom 10.03.2021)

In enger Abstimmung mit dem Amt flir Stadtentwicklung und Statistik entwickelte
PLAN:KOOPERATIV einen mehrstufigen Partizipationsprozess, der aufgrund der
pandemischen Situation im Jahr 2021 fast ausschlieBlich online stattfand.

Auf Grundlage der bisher im Quartier eruierten Bedarfe entwickelte metris Architekten
und Stadtplaner, die fur die architektonische Machbarkeitsstudie beauftragt wurden,

eine erste raumliche Einteilung der Chapel. Diese sah zwei BUroraume sowie einen
kleinen und einen groBen Mehrzweckraum vor. Der direkt an die Chapel angrenzende
AuBenraum fallt in den Zustandigkeitsbereich des Landschafts- und Fortsamts und ist
somit nicht Bestandteil der architektonischen Machbarkeitsstudie. Da er nicht losgelost
von den Nutzungen in der Chapel betrachtet werden kann, wurde er im Rahmen

des Beteiliungsverfahrens zur Erstellung des Nutzungskonzepts mitbehandelt ohne
abschlieBend diskutiert worden zu sein. Die Uberlegungen werden bei den Planungen des
AuBenraums durch das zustandige Fachamt einbezogen.

Erster Workshop: Sammlung
von Nutzungswiinschen

Im ersten online-workshop, zu dem die Mitglieder des runden Tisches Hasenleiser sowie
andere interessierte Akteure eingeladen wurden, konnten die Teilnehmenden Nutzungen
nennen, die ihrer Meinung nach zukunftig in den vorgeschlagenen Raumen stattfinden
sollten. Diesbezuglich wurden auch spezifische Bedarfe fur die jeweiligen Raume
vorgeschlagen.

Im Nachgang an die Veranstaltung wurden die Nutzungsvorschlage inhaltlich und raumlich
auf Nutzungskonflikte hin Uberprift.

Nutzungskonflikte konnten entweder dadurch entstehen, dass einem Raum oder der
ganzen Chapel zu viele Nutzungen zugeschrieben wurden, die sich widersprechen

bzw. zeitlich Uberschneiden wuirden oder indem bauliche Kriterien oder finanzielle
Vorgaben der Stadt zum geplanten Umbau oder Betrieb der Chapel diesen Nutzungen
widersprechen.
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WS [:
SAMMLUNG VON
BEDARFEN UND IDEEN
ZUM BETRIEB

Mai 2021

WS I:
KONKRETION DER
NUTZUNGSVISION

UND DISKUSSION YON
ZIELKONFLIKTEN

Juli 2021
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ABSCHLUSS-VA:

WS II: VORSTELLUNG UND
DISKUSSION EINES DISKUSSION DES

VORSCHLAGES ZUM FINALEN NUTZUNGS-
BETRIEBSKONZEPT UND BETRIEBS-

KONZEPTES
Sep. 2021 Nov. 2021

Prozessdiagramm zur partizipativen Entwicklung eines Nutzungs- und Betriebskonzeptes fiir die Chapel auf Hospital.
Quelle: Eigene Darstellung
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Vorgeschlagene Nutzungen nach dem ersten Workshop 6

BUro(s) BUronutzung durch das Quartiersmanagement (QVH) und
andere (fest definierte) Akteure aus dem Quartier

Besprechungen
dleiner Anlaufstelle des QMH flr Burger*innen aus dem Quartier
Mehrzweckraum Beratungsangebote
Ausstellungsflache fur Materialien zur Gebaudedammung
JInfopoint” (Auslage von Flyern u.a.)

Raum flr regelmaBige Treffen
e Quartierstreff

e Nachbarschaftstreff

e Eltern-Kind-Treff

Veranstaltungen

e \ortrage

e Workshops

e Konzerte

o Kaffeenachmittage
Reparatur-Café
Kirchliche Veranstaltungen
private Veranstaltungen
etc.

groBer
Merhzweckraum

Teeklche zur Selbstversorgung der anwesenden Akteure

(v.a. BUronutzung)

Teeklche zur Bewirtung von Besprechungen, Veranstaltungen
etc.

Gastronomie mit AuBenbestuhlung

Kochkurse / Kochgruppen

AuBenbestuhlung (Gastronomie)

Aufstellflache flr Fairteiler / Solidarischen Kuhlschrank
offentliche Toilette

Offentlicher Aufenthaltsbereich

AuBenraum
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Nutzungskonflikte nach dem ersten Workshop o

Nutzungskonflikte auf Grund baulicher Kriterien oder
finanzieller Vorgaben zu Umbau und Betrieb

Aus unterschiedlichen Grlunden (Erhalt der Sichtbeziehung zur Dachbalkenkonstruktion,
hoher finanzieller Aufwand) kann der groBe Mehrzweckraum nicht vollstandig gedammt
werden, was eine ganzjahrige Beheizung des Raums mittels Zentralheizung okonomisch
und okologisch nicht moglich macht. Stattdessen ist vorgesehen, Deckenheizstrahler
anzubringen, die den Raum temporar auch in den kalten Monaten nutzbar machen.

Der notwendige Raumbedarf, der mit einer professionelle Gastronomiekuche einhergeht,
steht im Konflikt zu den sonstigen raumlichen Nutzungsbedarfen und wird daher nicht
realisiert.

Auch ein Veranstaltungsraum fur mehr als 100 Personen wird in der Chapel nicht zu
realisieren sein. Zum einen wirde damit die Versammlungsstattenverordnung greifen,
die weitere restriktive Vorgaben an den Umbau nach sich ziehen wurde, zum anderen
sind in unmittelbarer Nahe zur Chapel entsprechend groBe Veranstaltungsradume in
Planung.

FUr eine Bewirtung von 20 bis 30 Personen kann in der Chapel das notwendige Inventar
vorgehalten werden. GroBere Veranstaltung sollen durch die Zumietung von Geschirr
und Gastronomiegeraten zur Kuhlung von Getranken und Reinigung des Geschirrs
ermoglicht werden.

Nutzungskonflikte auf Grund raumlicher oder zeitlicher Uberschneidungen

Es wird nicht moglich sein, sowohl den kleinen als auch den groBen Mehrzweckraum flr
vertrauliche (Beratungs-)Gesprache zu ertlichtigen, da eine akkustische Isolierung des
groBen Mehrzweckraums nicht umsetzbar ist.

Der kleine Mehrzweckraum ist sowohl fur Besprechungen und Beratung als auch als
Ausstellungsraum vorgesehen. Die Nutzung der Mehrzweckraume als Ausstellungsraum
wird insofern eingeschrankt, dass ein Besuch einer Ausstellung nur dann moglich ist,
wenn keine Veranstaltung, Besprechung oder Beratung stattfindet.

Viele der Teilnehmenden haben einen groBen Bedarf an Lagerflachen signalisiert.
Dieser wlrde auf Kosten der nutzbaren Raumflachen gehen. Daher wird eine externe
Lagermoglichkeit favorisiert.

@ PLAN:KOOPERATIV
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Zweiter Workshop: Konflikte diskutieren
und Nutzungen spezifizieren

Im zweiten online-Workshop, zu dem wieder die Mitglieder des runden
Tisches Hasenleiser sowie andere interessierte Akteure eingeladen wurden,
wurden zunachst die Nutzungskonflikte prasentiert und gemeinsam mit allen
anwesenden diskutiert und bis auf wenige Ausnahmen ausgeraumt.

In der zweiten Phase der Veranstaltung wurden die angestrebten Nutzungen noch einmal
hinsichtlich der Fragen spezifiziert, wie sie organisiert werden konnten und welche
konkrete Ausstattung daflr notig ist.

Da die Ergebnisse dieser Veranstaltung weitestgehend unverandert in das finale
Nutzungskonzept (S. 12ff) eingeflossen sind, ware eine Darstellung der Ergebnisse an
dieser Stelle redundant. Es wird lediglich auf letzte Nutzungskonflikte hingewiesen, die
wahrend der Veranstaltung offen geblieben sind und erst im Nachgang beantwortet
werden konnten.

Nutzungskonflikte nach dem zweiten Workshop e

Nutzungskonflikte auf Grund baulicher Kriterien oder
(finanzieller) Vorgaben zu Umbau und Betrieb

Eine geforderte Unterteilbarkeit des kleinen Mehrzweckraumes zu zwei voneinander
unabhangigen Besprechungsraumen ist nur mit erhohtem planerischem und
finanziellem Aufwand maoglich. HierfUr ware eine akustische Trennung sowie eine
unabhangige ErschlieBung beider Raumhalften notig.

Hinsichtlich der maximalen Personenzahl bei Veranstaltungen und der entsprechenden
Ausstattung flr Bewirtungen konnte auch in diesem Workshop keine einvernehmliche
Einigung erzielt werden. Einige der teilnehmenden Akteure sahen es weiterhin als
gegeben an, einen Veranstaltungsraum flr bis zu 100 Personen zu bendtigen.

Dritter Workshop: Diskussion eines
Vorschlags zum Betriebskonzept

Im dritten Workshop ging es um die Erarbeitung des Betriebskonzeptes. Zu dieser
Veranstaltung waren die Akteure eingeladen, die im Vorfeld ihr Interesse an einem
Betrieb der Chapel signalisiert hatten. Dies waren der Caritasverband als Trager
des Quartiersmanagements und der Stadtteilverein. AuBerdem nahmen mehrere
Vertreterinnen und Vertreter der stadtischen Amter teil. Die Veranstaltung konnte in
Prasenz stattfinden.

@ PLAN:KOOPERATIV
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Diese Akteurskonstellation ist insofern besonders, da das Quartiersmanagement auf der
einen Seite zwar einen Betrieb des Nachbarschaftstreffs leisten kdnnte, die Beauftragung
aber zeitlich befristet ist. Der Stadtteilverein auf der anderen Seite besteht langfristig,
kann kurzfristig den Betrieb der Chapel aber nicht stemmen. Der Stadtteilverein profitiert
von einem vergunstigten Mietzins, zu dem er laut Beschluss des Gemeinderates Gebaude
als Begegnungsraume anmieten kann.

Um dieser komplexen Situation gerecht zu werden, erarbeitete das Amt fir Stadtent-
wicklung und Statistik zunachst einen Vorschlag fur ein sogenanntes Generalbetreiber-
modell, welches dann im gemeinsamen Workshop mit den beteiligten Akteuren diskutiert
wurde.

Ergebnisse des dritten Workshops (]

Kern des Generalbetreibermodells ist die Uberlegung, dass der Stadtteilverein gegeniiber
der Stadt Heidelberg als Hauptmieter der Chapel auftritt, das Quartiersmanagment aber
dann die gesamte Chapel vom Stadtteilverein mietet und sowohl die Untervermietung
an die unterschiedlichen Akteure sowie den Betrieb der Chapel Ubernimmt. Nach

Ablauf einer gewissen Zeit, spatestens mit Ablauf des Quartiersmanagements, kann
dann der Betrieb auf den Stadtteilverein oder einen neu zu grindenden Verein
ubergehen. Der Mehrwert dieses Modells liegt in der Verzahnung von Stadtteilverein und
Quartiersmanagement. So ist neben einer nachhaltigen Vernetzung in die Quartiers- und
Stadtteilstrukturen auch professioneller Betriebsstart gewahrleistet.

Diesem Vorschlag stimmten alle Beteiligten vorbehaltlos zu, wodurch noch Zeit blieb die
Organisation der Betriebes zu diskutieren. So wurde unter anderem diskutiert, wie das
Vermietungsgeschaft und die Raumuibergabe geregelt werden kdnnen.

Die ausfuhrlichen Ergebnisse dieses Treffens flieBen in das Nutzungskonzept (S. 12ff)
bzw. das Betriebskonzept (S. 18ff) ein.

Vierter Workshop: Vorstellung
der Ergebnisse

In der abschlieBenden und nun wieder online stattfindenden Veranstaltung wurde

allen bis dahin am Prozess beteiligten Akteuren sowohl das Nutzungskonzept, das
Betriebskonzept und die architektonische Machbarkeitsstudie vorgestellt. AnschlieBend
hatten die Anwesenden die Gelegenheit, Ruckfragen zu stellen und die drei Konzepte zu
diskutieren.

Die wenigen Hinweise, die zu Nutzungs- bzw. Betriebskonszept kamen, wurden in die
finale, hier vorliegende Fassung eingearbeitet.

@ PLAN:KOOPERATIV
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Das Nutzungs-
konzept

Ein Nachbarschaftstreff fur den
Hasenlelser

Zusammenfassung: Anker- und
Schwerpunktnutzung

Das Nutzungskonzept basiert auf den Uberlegungen, zwei Blrordume, eine Kliche, und
zwei Mehrzweckraume in der Chapel anzubieten.

Ziel der Chapel ist es, eine Anlaufstelle und Treffpunkt flr Menschen aus dem Quartier
Rohrbach-Hasenleiser zu werden und die Bevolkerung der Bestandsquartiere im
Hasenleiser mit der neuen Bewohnerschaft auf Hospital in Kontakt zu bringen, um so
eine gute Nachbarschaft zu fordern. Der Nutzungsschwerpunkt bzw. die Ankernutzung ist
damit die des Quartiersmanagements Hasenleiser (QMH). Hierzu gehoren BUrotatigkeiten,
Gesprachs- und Beratungsangebote, aber auch Angebote an die Bevolkerung im Quartier.
Die Raumlichkeiten sollen auch durch andere Personen oder Akteure nutzbar sein und
werden durch das QMH punktuell oder Uber einen bestimmten Zeitraum untervermietet
(siehe Betriebskonzept).

Im Schwerpunkt geht es dabei um die Nutzung der Chapel fur quartiersnahe Gesprachs-
und Beratungsangebote durch unterschiedliche Institutionen sowie um die Nutzung als
Versammlungs- und Veranstaltungsraum flr eigene Projekte aber auch far
unterschiedliche Gruppen aus dem Quartier.

Das Nutzungskonzept kann nach den unterschiedlichen Raumen unterteilt werden, die die
Chapel zuklnftig bieten wird:

Blro

Insgesamt sollen zwei voneinander getrennte BUroraume mit drei und zwei funktionalen
und inklusiven PC-Arbeitsplatzen entstehen, die von verschiedenen Personen genutzt
werden konnen. DarUber hinaus wird in beiden Buros jeweils ein Whiteboard und ein
Drucker benotigt. Das eine BUro wird vom Quartiersmanagement genutzt. Das zweite
Blro wird gemeinschaftlich von unterschiedlichen fest definierten Akteuren genutzt. Die
Nutzungszeiten werden im Vorfeld abgestimmt.

Die beiden Buroraume sollen fUr BUrotatigkeiten genutzt werden. Das beinhaltet auch
Besprechungen. Damit Akteure aus unterschiedlichen Institutionen das zweite, nicht
durch das Quartiersmanagement genutzte Blro nutzen kénnen, sollen abschlieBbare
Schrankelemente fur vier Parteien vorhanden sein.

@ PLAN:KOOPERATIV
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Wer sind mégliche Nutzerinnen und Nutzer?

e Quartiersmanagement Hasenleiser
e Sanierungsmanagement / Energieberatung (Interesse angemeldet)
e sonstige Gruppen nach Bedarf

Kleiner Mehrzweckraum

Der kleine Mehrzweckraum ist vorwiegend als Besprechungsraum mit einer
Grundmoblierung flr mindestens zehn Personen vorgesehen. Er dient den Mieterinnen
und Mietern der BUros als interner Besprechungsraum sowie als Raum fur Gesprachs-
und Beratungsangebote flr Burgerinnen und Burger. Hierflr sollen feste Zeiten
definiert werden. Wenn keine Besprechungen stattfinden, kann er als Auslageort flr
Informationsmaterialien dienen.

Um den Raum moglichst flexibel nutzen zu kdénnen, soll eine Moblierung ausgewahlt
werden, die einfach auf- und abbaubar ist. Der Raum bendtigt Steckdosen, Anschllsse
flr einen Videobeamer sowie die Moglichkeit, eine Leinwand anzubringen. Der Raum soll
akustisch und visuell von den anderen Raumen abgetrennt werden konnen. In keinem Fall
soll es sich um einen Durchgangsraum handein.

Die Bereitstellung von Infomaterial (digital/analog) kann Uber Rollstander erfolgen und
muss nicht fest im kleinen Mehrzweckraum verortet sein. Ebenso ist es denkbar, von
vorneherein Schaukasten 0.4. vorzusehen, um maoglichst viel Infomaterial auBerhalb des
kleinen Mehrzweckraumes zur Verflgung zu stellen.

Der im Prozess benannte Wunsch nach einer Teilbarkeit des Raumes zur temporaren
Herstellung zweier kleinerer Einheiten ware mit erheblich hoheren Kosten verbunden,
da auch die beiden unterteilten Einheiten Schall- und Sichtschutz sowie eigene Zugange
bieten mussten.

Wer sind mégliche Nutzerinnen und Nutzer?
e Quartiersmanagement Hasenleiser

e Sanierungsmanagement / Energieberatung (Interesse angemeldet)
e sonstige Gruppen (nach Bedarf)

@ PLAN:KOOPERATIV
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GroBer Mehrzweckraum

Der Mehrzweckraum ist ein multifunktionaler Raum. Er ermoglicht Besprechungen mit
mehr als zehn Personen und dient 6ffentlichen und privaten Gruppen als Versammlungs-
und Veranstaltungsraum fur bis zu 50 Personen. Es handelt sich dabei um einen Kaltraum,
da eine Dammung des Raumes, welche Voraussetzung flr eine wirtschaftlich und
Okologisch sinnvolle Beheizung ware, planerisch und aus Kostengrinden nicht sinnvoll
erscheint. Planerisch ist hierbei vor allem der Erhalt des Sichtbezugs zum Dachgebalk
hervorzuheben. Mittelst an der Decke angebrachter Heizstrahler, wird eine temporare
Beheizung an kalten Tagen energieeffizient moglich sein.

Im Mehrzweckraum sollen regelmaBige Treffen wie bspw. Chorproben und Eltern-Kind-
Treffen, Quartiers- und Nachbarschaftstreffen bzw. Kaffeenachmittage, Angebote fur das
Quartier wie Repair-Cafés und Tausch-/Verleihmarkte sowie Veranstaltungen, Workshops,
Seminare und &hnliches moglich sein. Dartber hinaus soll der Raum vereinzelt fUr private
Veranstaltungen gemietet werden konnen. Eine Priorisierung der Mietanlasse ist dem
Betriebskonzept zu entnehmen.

Der Mehrzweckraum soll eine Bestuhlung flr mindestens 30 Personen vorhalten. Die
Stlihle sollen stapelbar sein und hinter einem Vorhang oder Ahnlichem gelagert werden
kdnnen. Der Raum bendtigt Steckdosen, Anschllsse fur einen Videobeamer sowie die
Moglichkeit, eine Leinwand anzubringen. Wunschenswert, aber nicht zwingend notwendig
sind daruber hinaus ein Rednerpult, eine Induktionsschleife fur Horgeschadigte sowie
eine mobile Audioanlage.

Dem im Prozess benannten Wunsch nach einer Herstellung von schallgeschitzten
Besprechungssituationen im groBen Mehrzweckraum ist, im Gegensatz zum kleinen
Mehrzweckraum, nicht nachzukommen. Durch die Zielsetzung, die Deckenkonstruktion
sichtbar zu erhalten, kann hier kein Schallschutz hergestellt werden. Auch ist nicht
gewahrleistet, dass eine Durchgangssituation vermeidbar ist.

Der im Prozess benannte Bedarf nach einem Veranstaltungsraum fir mindestens 100
Personen wirde einen erheblichen planerischen und organisatorischen Aufwand nach
sich ziehen, da u.a. ab einer solchen Personenzahl die Versammlungsstattenverordnung
greifen wirde. Nach jetzigem Stand wird in der Nahe (auf dem Gelande des Collegium
Academicum) ein entsprechend groBer und ausgestatteter Veranstaltungsraum
vorhanden sein. Die Nutzung der Chapel bleibt auf kleinere Veranstaltungen bis zu 50
Personen beschrankt.

Wer sind die Nutzerinnen und Nutzer?

Quartiersmanagement Hasenleiser mit festen Angeboten
Stadtteilverein

vielfaltige Gruppen aus dem Quartier

vereinzelt private Mieterinnen und Mieter

@ PLAN:KOOPERATIV
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Kliche

Die Klche ist als offene Klichenzeile geplant und dient in Form einer ,Teeklche"” vor
allem der Selbstversorgung der in der Chapel anwesenden Mietenden der Buroraume
sowie der Bewirtung bei Besprechungen und Beratungsangeboten. Entsprechend soll sie
eine kleine Kochmaglichkeit bieten und mit einer Kaffeemaschine, einem Kuhlschrank
und einer Geschirrspulmaschine ausgestattet sein. FUr Veranstaltungen wird eine
Grundausstattung zur Bewirtung von 20-30 Personen angestrebt.

Im Prozess wurde der Wunsch geduBert, eine Grundausstattung fur die Bewirtung
von mindestens 50 Personen vorzusehen. Diese wurde nicht nur entsprechenden
Stauraum erfordern, sondern es mussten auch entsprechende Elektrogerate wie
groBe Kuhlschranke und eine Gastrospulmaschine angeschafft werden. Aus diesen
Grunden wird diesem Wunsch nicht nachgekommen, sondern es wird angestrebt,
ein organisatorisches Verfahren im Betriebskonzept zu verankern, das die Zumietung
von zusatzlichem Geschirr sowie entsprechenden Geraten wie einem Spulwagen,
Klhlschranken etc. standardisiert regelt.

Wer sind die Nutzerinnen und Nutzer?

e Quartiersmanagement Hasenleiser
e Mietende der BUros
e Mietenden der Mehrzweckraume

AuBBenraum

Die Gestaltung und Pflege des AuBenraums fallt in die Zustandigkeit des Landschafts-
und Forstamtes (Amt 67). Die nachfolgend genannten Winsche und Bedarfe werden
deshalb im Rahmen der verwaltungsinternen Abstimmung zum Planungsprozess Chapel
Garten gesondert behandelt. Da dem Chapel Garten aber eine zentrale Stellung im
neuen Quartier zukommt und eine Verknupfung von Innen- und AuBenraum der Chapel
planerisch vorgesehen ist, wurden im Prozess auch die Bedarfe flr den AuBenraum
aufgenommen.

Nach Wunsch der am Prozess beteiligten Akteure soll der AuBenbereich der Chapel hohe
Aufenthaltsqualitat und freien Zugang haben. Er soll sowohl als AuBenbereich flr in der
Chapel stattfindende Aktivitadten als auch als unabhangiger Treffpunkt im Quartier dienen.

Im Prozess benannte Bedarfe

Zunachst soll der Freiraum feste Sitzmaoglichkeiten bieten. FUr bestimmte Veranstaltungen
kdnnten zusatzlich mobile Freiraummabel, wie Biertischgarnituren aufgebaut werden.
Der Freiraum kann Platz flr einen solidarischen Kuhlschrank und einen , Fairteiler” sowie
einen Kaffee- und Getrankeautomaten bieten. Entsprechend wird sowohl ein Strom- als
auch ein Wasseranschluss benotigt.

Wer sind die Nutzerinnen und Nutzer?

e Nutzerinnen und Nutzer der Chapel
o Offentlichkeit im Stadtteil
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sonstiges

Lagermoglichkeiten

Viele der potentiellen Nutzerinnen und Nutzer — allen voran das Quartiersmanagement als
Ankernutzer — haben einen hohen Bedarf an Lagerflachen angemeldet, die in der Chapel
aus Platzgrinden nicht bereitgestellt werden kdnnen. Fur dieses Problem zeichnen sich
unterschiedliche Losungen ab:

Im groBen Mehrzweckraum soll eine flexible Lagermaoglichkeit fur die dort vorhandenen
StUhle sein. Hierzu genugt es, diese bspw. hinter einem Vorhang zu verbergen.

FUr Putzutensilien, Staubsauger etc. wird es eine kleine Lagermoglichkeit in Form einer
Besenkammer oder eines Wandschranks geben.

Der Einbau groBerer Schrank- oder Regalwande ist zunachst nicht geplant, ihr moglicher
Standort wird aber schon architektonisch mitgeplant.

AuBerhalb des Nutzungs- und Betriebskonzepts werden folgende Uberlegungen
angestellt: In direkter Umgebung zur Chapel kann, gegebenenfalls durch die GGH,
externer Lagerraum entstehen, der bei Bedarf zugemietet werden kann. Lagerraume far
AuBenmaoblierung konnte gegebenenfalls gemeinschaftlich mit anderen Institutionen
geschaffen werden. Im Theater kdnnte ggf. begrenzte Lagerflache geschaffen werden.
Inwiefern hierflr ein Mietzins fallig ware, ist offen.

Organisation der Nutzungen

Die Organisation und Koordination der unterschiedlichen Nutzungen wird das
Quartiersmanagement im Rahmen seiner Aufgaben Gbernehmen.

Die Reinigung soll von einer externen Reinigungsfirma tbernommen werden.

Die Raumbuchung soll kurzfristig vom Quartiersmanagement Ubernommen werden.
Hierzu soll ein ,Shared-Calendar” eingefuhrt werden, bei dem die unterschiedlichen
Raume durch unterschiedliche Farben dargestellt werden. Dieser soll zunachst weder
Offentlich einsehbar noch automatisiert sein (hier wirden Buchungsanfragen direkt zu
einem Block des entsprechenden Zeitraumes fuhren).

Buchungsanfragen sollen Uber ein Kontaktformular an das Quartiersmanagement gestellt
werden, welches die Termine dann wochentlich in den Kalender eintragt.

Mittelfristig soll der Buchungskalender der Chapel digitalisiert und offentlich einsehbar
sein. Langfristiges Ziel ist ein offentlich einsehbarer Kalender flr alle buchbaren
Veranstaltungsraume im Hospital/Hasenleiser.

Organisationsfragen und Zustandigkeiten, welche in Zusammenhang mit der

regelmaBigen Raumnutzung entstehen (Kuhlschranknutzung, Bestellung von Getranken
etc.) sollen von den Beteiligten im laufenden Betrieb geklart werden.
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CHAPEL Hospital - Machbarkeitsstudie zur Umnutzung in einen Birgerschaftstreff

Variante 1 - VIER ZONEN
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Zwei Varianten der architektonischen Machbarkeitsstudie als Diskussionsvorlage
fiir den vierten Workshop zur Machbarkeitsstudie. Stand: 18.11.2021
Quelle: metris Architekten + Stadtplaner
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Das Betriebs-
konzept

Ein Generalbetreiber fur die Chapel

Generalbetreiber-Modell

Eigentiimerin: Stadt Heidelberg

Die Stadt Heidelberg ist und bleibt Eigentimerin der Chapel. Gesucht wird ein
Generalbetreiber, der gegenuber der Stadt den Betrieb der gesamten Chapel als Mietender
verantwortet. Rechtliche Verpflichtungen des Eigentimers sollen mittels Vertrag auf den
Mietenden Ubertragen werden.

Hauptmieter: Stadtteilverein

Der Stadtteilverein fungiert als Hauptmieter. Der Mietvertrag flr die Chapel soll an den
aktuell glltigen Mietvertrag zur Anmietung des alten Rathauses Rohrbach (Rathausstr. 43
in 69126 Heidelberg) angelehnt und durch notwendige Vereinbarungen erganzt werden,
um sowohl dem Generalbetreiber-Modell als auch der aktuellen Rechtsprechung gerecht
ZuU werden.

In den ersten drei Jahren Uberlasst der Stadtteilverein dem Quartiersmanagement mittels
Untermietvertrag die Chapel zu den Selbstkosten. Drei Jahre nach Betriebsbeginn wird
von Seiten des Stadtteilvereins gepruft, in welcher Form der Betrieb der Chapel zuklnftig
durchgefliihrt werden soll. Denkbar sind ,Betrieb in Eigenverantwortung”, ,Betrieb wie
bisher oder die Grindung eines eigenen Tragervereins.

Untermieter: Quartiersmanagement

Das Quartiersmangement ist Untermieter des Stadtteilvereins und flr den operativen
Betrieb der Chapel im Sinne des Nutzungskonzeptes zustandig. Es Ubernimmt die
Verwaltung und Vermietung der Raume.

Die Mietpreise sind transparent und gestaffelt, also abhangig vom Mietzweck.

Sollten im Rahmen des Vermietungsgeschafts Gewinne erzielt werden, mussen diese flr
den Betrieb Weiterentwicklung des Nachbarschaftstreff verwendet werden (Chapel-Fond).
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Anmietung von Biiro- und Besprechungsraumen

FUr die Anmietung von BUro- und Mehrzweckraumen koénnen nur auf ein Jahr befristete

Mietvertrage abgeschlossen werden. Eine Verlangerung ist moglich, benotigt aber der
Schriftform.

Priorisierung der Mieterinnen und Mieter

Prio 1: Gruppen, deren Aktivitaten / Angebote, offen sind und sich auf den
Hasenleiser beziehen; Quartiersmanagement; Stadtteilverein

Prio 2: Energetisches Quartiersmanagement; Vereine oder Gruppen, die einen Beitrag
zur Quartiersentwicklung leisten

Prio 3: sonstige ehrenamtlichen Gruppen und Vereine (z.B. NABU)

Prio 4: private Veranstaltungen von Burgerinnen und Burgern aus dem Stadtteil
Prio 5: allgemeine Veranstaltungen

FUr die Phase, in der das Quartiermanagement die Chapel betreibt, ist keine Vermietung
der Prio-Gruppe 4 und 5 angedacht / moglich.
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Kostenumilage

Die Stadt vermietet die Chapel fUr einen Mietzins von 3,00 € / m2 im Jahr zuzdlglich der
auf 25% reduzierten Betriebskosten an den Stadtteilverein Rohrbach als Hauptmieter.
FUr die Betriebskosten und sonstigen Verpflichtungen wird eine verbindliche Auflistung
erfolgen.

Der Stadtteilverein Rohrbach vermietet die Chapel zu den Bedingungen seines
Hauptmietvertrages an das Quartiersmanagement als Untermieter. Aktuell werden die
Betriebskosten auf 2.000 bis 3.000 € p.A. geschatzt. Da aktuell keine Erfahrungswerte
Uber den energetischen Zustand des Gebaudes, die tatsachliche Nutzungsfrequenz und
den Stromverbrauch durch die geplanten Heizstrahler im Mehrzweckraum vorliegen,
konnen die tatsachlichen Betriebskosten deutlich von dieser Schatzung abweichen.

Das Quartiersmanagement Hasenleiser ist sowohl Mieter flr eigene Zwecke als auch
Betreiber des Nachbarschaftstreffs im Sinne des Nutzungskonzeptes.

Das Quartiersmanagement entwickelt ein Mietpreismodell flr Nutzungsgruppen und
Anmietungsanlasse in der Art, dass die Brutto-Mietkosten zzgl. sonstiger Nebenkosten
(z.B. Lager, Reinigungskosten, Stromkosten etc.) gedeckt sind. Die Mietpreisstaffelung soll
sich an der Priorisierungsliste (siehe oben ,Priorisierung der Mieterinnen und Mieter”)
orientieren, wobei Prio 1 dem geringsten und Prio 5 dem hochsten Mietpreis entspricht.
Eventuelle Gewinne, die aus der Vermietung resultieren, sind zweckgebunden in den
Nachbarschaftsstreff zu reinvestieren.

Erganzende Hinweise zur Priorisierung

Die Priorisierungsliste bedeutet nicht, dass ein Anspruch auf eine Anmietung besteht
oder eine Mietzusage zugunsten einer neuen Anfrage mit einer hoheren Prioritat
zurlickgezogen wird. Die Priorisierung greift bspw. dann, wenn bis zu einem bestimmten
(z.B. wochentlichen) Stichtag mehrere Anfragen flr den gleichen Mietzeitraum
aufgelaufen sind.

Die Priorisierung kann dann aufgehoben werden, wenn bestimmten Gruppen unabhangig

des Termins kein anderer Raum zur Verflgung steht, bspw. weil die Chapel der einzige
barrierefreie Raum im Quartier ist.
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EIGENTUMERIN GENERALBETREIBER BETREIBER VERMIETUNG
STADT HEIDELBERG STADTTEILVEREIN QMH
; verginstigte Miete verginstigte Miete
| Betriebskosten

sonstige Kosten

Betriebskosten

sonstige Kosten

' feste Vermietungen

(Personal-) Kosten fiir den Anmietungen

laufenden Betrieb

Betriebsmittel Chapel + | Gewinne |
L

—_ = — d

Schematische Darstellung des Kostenumlagemodells fiir die Chapel auf Hospital.
Quelle: Eigene Darstellung

Offene Fragen zum Betriebskonzept

Im Rahmen der Workshops zur Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes wurde angeregt,
den Prozess der Zumietung von Geschirr, Kihlschrank, Spulwagen etc. zur Realisierung
groBerer Veranstaltungen zu standardisieren und im Betriebskonzept festzuschreiben.
Wie eine solche Standardisierung konkret aussehen soll, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch
offen.

In vergleichbaren Betriebskonzepten der Stadt Heidelberg ist eine Priorisierungsliste
fur Nutzungsanfragen, wie sie hier vorgeschlagen wird, von Seiten der Stadt Heidelberg
als Eigentimerin als unzulassig erklart worden. Zum Zeitpunkt der Verfassung dieser
Abschlussdokumentation lag kein abschlieBende Stellungnahme der Stadt Heidelberg
Uber die zulassigkeit der vorliegenden Priorisierungsliste vor. Sie gilt vorbehaltlich der
Zustimmung der Stadt Heidelberg.
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Vorlaufiger Wirtschafts- und Finanzplan
fur den Betrieb des Nachbarschaftstreffs

Ausgaben

1. Miete 4.335,00 €
Jahresmiete Hauptnutzflache ' 3,00 € 245 m? 735,00 €
Jahresmiete Nebenflache 1,50 € 0 m?3 (0,00 €
Miete Lagerflachen (optional) ? 300,00 € 12 Monate 3.600,00 €
2. Nebenkosten 12.600,00 €
Betriebs- und

Stromkostenpauschale 3 pro Jahr 3.000,00 €
Reinigungskosten* 3.600,00 €
Sonstige Nebenkosten fir Vermie-

tungen 6.000,00 €
4. Sachkosten 1.100,00 €
Haftpflichtversicherung 500,00 €
Internet, Telefon, Website 600,00 €
Gesamtausgaben 18.035,00 €

" Reduzierte Mietzins entsprechend vertraglichen Regelungen mit anderen Stadtteilvereine

2Kalkulierte Mietzins fur Anmietung von Lagerflachen auBerhalb der Chapel

3 Aktuell wird der, durch den Stadtteilverein zu tragender Betriebskostenanteil von
25% auf 2.000 bis 3.000 € p.A. geschatzt. Da aktuell keine Erfahrungswerte Uber den
energetischen Zustand des Gebaudes, die tatsachliche Nutzungsfrequenz und den
Stromverbrauch durch die geplanten Heizstrahler im Mehrzweckraum vorliegen, konnen
die tatsachlichen Betriebskosten deutlich von dieser Schatzung abweichen.

4 FUr die Reinigung des groBen Mehrzwecksraums (Saal) kdnnte eine
Endreinigungspauschale auf den Mietpreis aufgeschlagen werden.
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Einnahmen

5. Eigenanteil QMH 5 12.000,00 €
Miete Buro, kleiner und groBer

MZR 700,00 € 12 Monate 8.400,00 €
Miete Lagerflachen (optional) 300,00 € 12 Monate 3.600,00 €

6. Sonstige Einnahmen aus Ver-

mietungen ¢ 2.400,00 €
Gesamteinnahmen 14.400,00 €
Gesamtausgaben (Ubertrag) 18.035,00 €
Kalkulatorisches Defizit 3.635,00 €

5 Als Eigenanteil wurde der Mietzins vereinbart, den das QMH in der aktuell
angemieteten Flache bezahlt.

¢inkl. Umlage fUr Reinigungskosten, Verwaltungskosten, Hausmeistertatigkeiten
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Impressum

Der Gesamtprozess und die vorliegende Dokumentation wurden konzipiert und
umgesetzt von
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Projektleitung: Matthias Burgbacher
Emil-Maier-Str. 16
69115 Heidelberg

im Auftrag der

Stadt Heidelberg

Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
Gaisbergstrasse 11

69115 Heidelberg

Die Auftraggeberin ist nach Freigabe dieser Dokumentation fur alle Inhalte verantwortlich.





