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1. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und mégliche Entwicklungs-
perspektiven:

e Bezug zur Gesamtstadt:
Die Alte Feuerwache befindet sich im Stadtteil Bergheim, der zu den Innenstadt-
Stadtteilen zahlt und insgesamt eine vielfaltige Nutzungsstruktur aufweist. Der Stadt-
teil GUbernimmt zentrale Aufgaben fiir die Gesamtstadt als Standort u.a. flir zentrale
Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des o6ffentlichen und
des privaten Bereichs, fir zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung, fur
Betriebe des Fremdenverkehrs und fur innerstadtisches Wohnen und hat somit eine
Entlastungsfunktion fur die Altstadt. Bergheim hat zudem die Funktion des westlichen
Stadteingangs fir Heidelberg.

e Lage im Stadtteil:
Das Grundstlick der Alten Feuerwache liegt an der Nahtstelle zwischen dem mittleren
Bereich von Bergheim, der gepragt ist von kleinteiliger Mischnutzung und flachenin-
tensiven Einrichtungen (z.B. HSB-Betriebshof, Landfriedgelande) und dem westlichen
Bereich von Bergheim, der Uberwiegend eine Wohnnutzung aufweist. Direkt am
Czernyring gelegen befindet sich hier auch der stidwestliche Stadtteileingang, der mit
der weiteren Entwicklung der Bahnstadt eine immer grofRere Bedeutung als Verbin-
dung zum neuen Stadtteil bekommen wird. Zudem liegt die Alte Feuerwache auch an
der wichtigen Verbindungsachse Campus INF — Campus Am Zollhofgarten.

e ErschlieBung:
Der Standort der Alten Feuerwache weist eine sehr gute Erreichbarkeit auf. Er ist gut
an das ortliche und Uberdrtliche StralRennetz (Nahe zur Autobahn) angebunden, aber
auch gut mit dem OPNV zu erreichen. In direkter Nahe befindet sich die Haltestelle
der StraRenbahnlinie 22, der Heidelberger Hauptbahnhof ist ebenfalls fuBlaufig zu er-
reichen (Entfernung ca. 400m).

) Stadtbild:
Der Stadtteil Bergheim wird gepragt durch eine mehrgeschossige, Uberwiegend ge-
schlossene Blockrandbebauung. Diese wird erganzt durch dicht aneinandergereihte
Einzelgebaude im Bereich der vorhandenen GroRbetriebe und Dienstleistungseinrich-
tungen.

Das Grundstlick der Alten Feuerwache ist auf der Nord-, Ost- und Slidseite bebaut,
auf der Westseite zum Czernyring ist keine Bebauung vorhanden. Dies tragt dazu
bei, dass der Kreuzungsbereich Czernyring/Bergheimer Strale auf der Sudseite kei-
ne einheitlichen Raumkanten aufweist, da auch auf dem benachbarten Tankstellen-
grundstuck keine radumliche Fassung vorhanden ist.

Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplans Bergheim Teil 2:

Als Ubergeordnete Ziele werden fur Bergheim u.a. genannt: Starkung der Wohnfunk-
tion, Férderung und Ausweitung von Kommunikationsmadglichkeiten im Stadtteil (Be-
gegnungszentrum als Treffpunkt), wohnumfeldvertragliche Nutzungsmischung, Ver-
besserung der Nahversorgung im Bereich Bergheim-West, Erhéhung des Grinanteils
auf den privaten Grundstlicken.



Fur die Quartiere nérdlich des Hauptbahnhofs zwischen Czernyring und Mittermaierstralie,
die zum unmittelbaren Umfeld der Alten Feuerwachen zu zahlen sind, gab es bereits in der
Vergangenheit zahlreiche Uberlegungen fiir die zukiinftige Nutzungsstruktur, die im Stadtteil-
rahmenplan BergheimTeil 2 ausfuhrlich beschrieben sind. Dazu zahlen das Landfried-Areal,

der HSB-Betriebshof, das unbebaute Grundstiick westlich der BG-Chemie und das Gelande
der Alten Feuerwache.

Fir das Landfriedgelande wurde als Entwicklungsméglichkeit schwerpunktmaflig Wohnen
mit Erhalt der vorhanden Mischnutzung vorgeschlagen, fiir den HSB-Betriebshof Wohnnut-
zung mit Laden- und Dienstleistungsflachen, fur die Flache westlich der BG-Chemie eine
gemischte Nutzung aus Wohnen, Grof3kino, Kultureinrichtungen, Einzelhandel, Jugendhotel
und einem Biirgersaal. Die Alte Feuerwache wurde ebenfalls genannt mit dem Hinweis, dass
fur die bestehenden Gebaude ein erheblicher Sanierungsbedarf besteht. Hier wurde als zu-
kinftige Nutzung entlang der Emil-Maier-Strale Wohnen vorgeschlagen, zum verkehrsbe-
lasteten Czernyring eine Mischnutzung. Von den genannten Flachen wird lediglich das Ge-
lande des HSB-Betriebshofes langerfristig nicht fur eine neue Nutzung zur Verfugung stehen.

e Modell RGumliche Ordnung:

Die Flache der Alten Feuerwache ist als Stadtumbaupotenzial mit Schwerpunkt
»~Wohnen und Arbeiten“ dargestellt (siehe Anhang).

e Flachennutzungsplan 2015/2020
Das Grundstlick der Alten Feuerwache ist als ,gemischte Bauflache® ausgewiesen,

die vorhandene Wohnbebauung nérdlich der Alten Eppelheimer Stralde als ,Wohn-
bauflache” (siehe Anhang).

Zusammenfassung:

1. Standort:

Aufgrund der zentralen Lage und guten Erreichbarkeit ist die Alte Feuerwache gut
geeignet fir eine wohnumfeldvertragliche Nachnutzung. Sie ist weniger gut geeig-
net als reiner Wohnstandort. Eine temporare Zwischennutzung durch die Kreativ-

wirtschaft hat den Vorteil, den Zeitpunkt einer langfristig gewerblichen Nutzung mit

den Angeboten in der Bahnstadt und auf den Konversionsflachen abstimmen zu
kénnen.

2. Bauliches Entwicklungspotenzial:
Eine zusatzliche Bebauung am Czernyring bietet die Chance, das stadtebauliche
Umfeld durch Schaffung von Raumkanten deutlich zu verbessern und den Stadt-
teileingang insgesamt aufzuwerten. Die Einbeziehung des noérdlich angrenzenden

Tankstellengrundstiicks (ist in Privatbesitz) in ein stadtebauliches Gesamtkonzept
ware sinnvoll.




2. Erhalt der Gebaude und deren Nachnutzung:

Gebaudebestand:

Auf dem Grundstlck der Alten Feuerwache befinden sich aufgrund der friiheren Nut-
zung durch die Feuerwehr derzeit sehr unterschiedliche Geb&ude mit einer Bruttoge-
schossflache von insgesamt ca. 7.450 gm. Direkt an der Emil-Maier-Stralie steht ein
viergeschossiges Gebaude, in dem sich die ehemalige Fahrzeughalle befindet, daran
schlielt auf der Nordseite des Grundstiicks ein zweigeschossiges Verwaltungsge-
baude an, das bis an den Czernyring angrenzt, auf der Sidseite ist die ehemalige
Fahrzeughalle mit einem zweigeschossigen Werkstattgebaude verbunden, das nicht
an den Czernyring angrenzt. Zudem ist noch der ehemalige Schlauchturm vorhan-
den.

Gebaudezustand:

Die Alte Feuerwache wurde in den 1950er Jahren errichtet. Der Gebaudebestand
weist derzeit einen erheblichen Sanierungsstau auf: u.a. fehlt die Warmedammung
der Dachflachen, die Fenster sind zum groéten Teil einfachverglast, Bodenbelage
und Turen sind erneuerungsbediirftig, der Brandschutz muss verbessert werden, es
fehlt eine zentrale Warmwasserversorgung. Der ehemalige Schlauchturm kann der-
zeit nicht genutzt werden, da er dringend saniert werden muss. Das Gebaude ent-
spricht in keiner Weise der zwischenzeitlich verbindlichen Energiekonzeption der
Stadt Heidelberg. Die ehemalige Fahrzeughalle weist statische Probleme auf und
musste bereits im Keller unterstitzt werden.

Voraussetzungen fir den Gebaudeerhalt:

Der Erhalt der Gebaude setzt zunachst umfangreiche Investitionen voraus, die den
Haushalt der Stadt belasten wiirden. Eine erste Kostenschatzung der Verwaltung
geht davon aus, dass allein fUr die reine Instandsetzung der Gebaude etwa 370.000
bis 400.000€ erforderlich sind ohne Berlicksichtigung besonderer energetischer
Standards. Die Anpassung an eine neue Nutzungskonzeption ist bei dieser Kosten-
schatzung noch nicht berlcksichtigt. Abhangig vom jeweils ausgewahlten Nachnut-
zungskonzept muss auf jeden Fall mit weiteren Kosten gerechnet werden. Zudem
wirden jedes Jahr laufende Unterhaltskosten anfallen.

Zusammenfassung:

1. Rdumlichkeiten:
Der Gebaudebestand der Alten Feuerwache ist aufgrund der vorhandenen Raum-
lichkeiten (unterschiedliche Raumgréfen und Raumhohen) gut fiir eine kultur- und
kreativwirtschaftliche Nutzung geeignet. Die Unterbringung verschiedener Biro-,
Atelier- und Studioraume kénnte mit der IBA-Geschéaftsstelle kombiniert werden.
2. Eigentiimer:
Eine kreativwirtschaftliche Nachnutzung des Gebaudebestands funktioniert vo-
raussichtlich nur, wenn Grundstiick und Gebaude im Besitz der Stadt Heidelberg
verbleiben. Ein moégliches Betreibermodell ware noch zu entwickeln. Eine klare
Verantwortung hinsichtlich des Betriebs ist festzulegen.

3. Finanzieller Aufwand:
Mit dem Erhalt und einer Nachnutzung des Gebaudebestandes entstehen die ge-
nannten Mindestkosten flir die dringend erforderlichen Instandsetzungsmafinah-
men (ca. 370.000 bis 400.000 €), evtl. zusatzliche Kosten fiir die weitere Anpas-
sung an die Nachnutzung sowie laufende Kosten fur den jahrlichen Unterhalt. Die-
se Ausgaben wiirden den stadtischen Haushalt belasten. Einnahmen kdnnten
durch eine Vermietung von Raumen an die Kreativwirtschaft oder an andere ren-
tierliche Nutzungen erzielt werden.




3. Verkauf des Grundstiicks und bauliche Entwicklungsspielraume:

e Grundstuckswert:
Das Grundstick der Alten Feuerwache mit einer Grél3e von ca. 5.776 gm befindet
sich derzeit im Besitz der Stadt Heidelberg. Bei der Entscheidung tber den Neubau
der Feuerwache an der Speyerer Stralle wurde 1999 bereits ein moglicher Verkaufs-
erlés des Grundstucks in Bergheim bei der Finanzierung der BaumafRnahme bertck-
sichtigt. Verwaltungsintern ging man davon aus, dass durch den Verkauf des Grund-
stiicks der Alten Feuerwache ca. 5-6 Mio. DM (ca. 3,1 Mio. €) erzielt werden kdnnten.
Bei der Wertermittlung wurden die Abrisskosten bertcksichtigt. Bei einem Verkauf ist
die klinftige bauliche Ausnutzung fiir die Grundstickswertermittiung maRRgebend. Der
Wert sollte daher Uber ein Gutachten ermittelt werden.

o Stadtebauliche Entwicklungsmdéglichkeiten:
Der Verkauf des Grundstilicks wiirde verschiedene Moéglichkeiten fiir eine bauliche
Neuordnung des Gelandes eréffnen. Neben dem Erhalt der Gebdude und einer Er-
ganzungsbebauung am Czernyring ist auch ein teilweiser Erhalt (z.B. ehemalige
Fahrzeughalle) kombiniert mit einer groRflachigeren Neubebauung des westlichen
Grundstucksteils (z.B. Kino) denkbar, aber auch der Abriss des gesamten Bestandes
und eine komplette Neubebauung des Grundstiicks. Im letztgenannten Fall ware die
Einbeziehung des Tankstellengrundstlicks stadtebaulich geboten.

In jedem Fall sind bei einem Grundstlicksverkauf staddtebauliche Vorgaben hinsicht-
lich der kiinftigen Nutzung und Bebauungsmaglichkeiten (bauliche Dichte und Hohe
der Baukorper) des Grundsticks erforderlich, zudem musste zur Schaffung der recht-
lichen Grundlagen ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden und das Projekt
im Rahmen einer Blrgerbeteiligung diskutiert werden.

Zusammenfassung:

1. Eigentimerwechsel:
Der Verkauf des Grundstucks wirde dem stadtischen Haushalt geschatzte Ein-
nahmen (vorbehaltlich eines Wertgutachtens) in Hohe von rund 3,1 Mio. € ein-
bringen. Der ebenfalls denkbare Verkauf eines Teils des Grundstiicks (z.B. west-
licher Grundstuicksteil) wirde die Einnahmen entsprechend verringern.

2. Stadtebauliche Neuausrichtung:
Der Verkauf eroffnet die Moglichkeit, den Standort stadtebaulich aufzuwerten und
zu entwickeln. Hier reicht das Szenario vom teilweisen Erhalt des Gebaudebe-
standes mit erganzender Neubebauung im Bereich des Czernyrings bis zum Ab-
riss der Alten Feuerwache und einer komplette Neubebauung des gesamten Ge-
l&ndes.

4. Fazit:

Der Standort Alte Feuerwache verfigt Gber ein stadtebauliches Entwicklungspotenzial, das
Uber die Frage der reinen Nachnutzung des Gebaudebestandes weit hinausreicht. Eine auf
funf Jahre angelegte Zwischennutzung des Standortes fur ein innovatives Kultur- und Krea-
tivwirtschaftszentrum bietet zum einen die Méglichkeit die Tragfahigkeit und Sinnhaftigkeit
eines solchen Konzeptes zu testen und des Weiteren eine lber das einzelne Grundstlick
hinausgehende stadtebauliche Neuordnung offen zu halten.



Anhang:

Flachenbilanz ,Alte Feuerwache® und Polizeigebaude (ohne Keller)

» Nutzflache Verkehrsflache | Gesamtflache
Gebéaude ; : .

in gm in gm in gm
Alte Feuerwache
Hauptgebaude (mit Schlauchturm) 2.751 899 3.650
Verwaltungsgebaude 793 291 1.084
Werkstatt 1.364 106 1.470
Alte Feuerwache gesamt 4,908 1.296 6.204
Polizeigebéude 536 139 675
SUMME 5.444 1.435 6.879

Quelle: Raumliste Alte Feuerwache vom Theater und Philharmonischen Orchester
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Informelle und rechtliche Vorgaben fur eine Nachnutzung

»Modell Raumliche Ordnung“ und , Siedlungsstrukturkonzept*

Die wichtigste Entwicklungsaussage fur die Flachen Alte Feuerwache, Landfriedgelande und
HSB-Betriebshof ist die Ausweisung als Stadtumbaupotenzial mit Schwerpunkt

+~Wohnen und Arbeiten“ im Modell Raumliche Ordnung und im Siedlungsstrukturkonzept.

Der Baudichteplan im Siedlungsstrukturkonzept sieht hier als Konzeptplanung Gberwiegend
geschlossene Bauweise vor mit einer Traufhéhe von max. 21 m und einer Grundflachenzahl
zwischen 0,41 und 0,6.

LR =

Siedlungsstruktur Landschaftsstruktur
[l Wohngebiete (einschl. Sonder- [ Uberwiegend landschaftiiche
nutzung Wohnen) / Mischgebiete Flache | Waldgepragte Flachen
Grofiflachiger Einzelhandel ohne . Sonstige Grin- und Freifiachen/
zentrenrelevantem Sortiment Gewasserflaichen
Gemeinbedarf / Sondergebiet [ Hangkante 150m, Hangbereich,
Wissenschaftliche Einrichtungen Bergkuppe m
Sonstige Sondergebiete MaRnahmenbereiche
Zentrenstruktur %  Schwerpunktraum Wohnen /
Schwerpunktraum Wohnen u.
@ Innenstadt u. Verflechtungsraum Sondernutzung
@Y Nevenzentrum v Schwerpunktraum Wohnen u.
ﬁ Arbeiten / Schwerpunkiraum
Arbeiten

Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadtplanungsamt (Hg.):
Modell Raumliche Ordnung, Heidelberg Marz 2000

Im Stadteilrahmenplan Bergheim von 1997
Teil 2 - Entwicklungskonzept und MaRnahmenvorschlage heildt es:

LAls mittel- und langfristige Stadtumbaupotentiale werden fir die Bereiche Feuerwache,
HSB-Gelande, Landfried, und westlich der BG-Chemie Wohnen und Mischnutzung vorgese-
hen.” (Kap. 3, Seite 16)

Im Kapitel 4 zum Raumlichen Entwicklungskonzept wird auf Seite 37 prazisiert.
“Auf dem Areal der heutigen Feuerwache waren folgende Nutzungen denkbar:

¢ Wohnen entlang der Emil-Maier-Straf3e und Alten Eppelheimer Stral3e;
e Mischnutzung entlang dem stark verkehrsbelasteten Czernyring."

Nutzungsstruktur (Bestand, Planungskonzept) in Bergheim

Bestand Planung

Wohnen (weit iberwiegend)

Gemischte Bauflachen

Dienstleistungen, Handel,
Gewerbe

Sondergebiet Altklinikum
Mischgebiet (nach 2015)

Griinflachen, Thermalbad

Quelle: Stadtplanungsamt
Grafik: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Heidelberg, 1997
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Planungsrecht:

Im Flachennutzungsplan 2015/2020

des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim sind die Flachen der Alten Feuerwa-
che sowie des unmittelbar ostlich gelegenen HSB-Betriebshofs als ,Gemischte Bauflache*
dargestellt. Der stdlich angrenzende Bereich entlang der Alten Eppelheimer StralRe ist als
Wohnbauflache dargestellt.

Wohnen

[  wohnbauflache
Gemeinbedarisfidchen

n Oftentliiche Ordnung und Sicharheit

u Bildung

Arbeiten

[] Gewerbliche Baufiache
[  Gemischie Bauflache

Fir das Grundstlck der Alten Feuerwache liegt kein Bebauungsplan vor.

Denkmalschutz

Die Gebaude der ,Alten Feuerwache® stehen nicht unter Denkmalschutz. Dies wurde bei ei-
ner Besichtigung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe am 25.8.2011 bestatigt. Das
Regierungsprasidium kam dabei zu folgendem Ergebnis: ,Nach sorgfaltiger Prifung, stilisti-
schen und typologischen Vergleichen, ist das Referat 26 zur Auffassung gelangt, dass es
sich bei der Feuerwache um kein Kulturdenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetztes
handelt.”

Auch das ehemalige Hotel Metropol steht nicht unter Denkmalschutz.
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