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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Rohrbach und der Konversionsausschuss empfehlen folgenden Beschluss des

Gemeinderates:

1. Dem Rahmenplan fir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird zugestimmt und
bildet somit die Grundlage fur die weiteren Planungen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Zielsetzung
der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards unter Beach-
tung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (DS 0221/2016/BV) sowie
ein Wohnzielgruppenkonzept im weiteren Verfahren vorzulegen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung:

Betrag:

Entstandene Ausgaben / Gesamtkosten:

Wettbewerbskosten ca. 150.000 Euro
Rahmenplan ca. 80.000 Euro
Einnahmen:

keine

Finanzierung:

e Teilhaushalt Konversion

230.000 Euro

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Rahmenplan ,Konversionsflache Rohrbach Hospital“ soll die Grundlage fir die

weitere stadtebauliche Planung / Entwicklung geschaffen werden.
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Sitzung des Bezirksbeirates Rohrbach vom 25.04.2017

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Bezirksbeirates Rohrbach vom 25.04.2017

Konversionsflache Rohrbach Hospital
hier: Rahmenplan
Beschlussvorlage 0073/2017/BV

Zu diesem Tagesordnungspunkt sind Plane ausgehangt.

Zu Beginn erlautert Herr Rees vom Stadtplanungsamt ausfuhrlich die erarbeitete Rah-
menplanung und erklart in diesem Zusammenhang, dass es sich hierbei lediglich um ei-
nen Selbstbindungsplan fir die Kommune (also die Stadt Heidelberg) handle, der einen
groben Rahmen vorgebe. Der Rahmenplan sei hingegen nicht als rechtsverbindliche Pla-
nung fur mogliche private Investoren zu sehen. Eine detaillierte Konzeption kdnne erst
nach Aufstellung eines Bebauungsplans fir dieses Gebiet ausgearbeitet werden. Die Ar-
beiten zur Aufstellung eines Bebauungsplans liefen derzeit parallel.

Im Anschluss &uf3ern sich die Mitglieder des Bezirksbeirates Rohrbach zum vorliegenden
Rahmenplan. Besonders die Quartiersgarage, die oberirdisch mit bis zu 5 Stockwerken
vorgesehen ist, erscheint dem Uberwiegenden Teil des Gremiums zu lUberdimensioniert
im Verhaltnis zur umgebenden Wohnbebauung beziehungsweise dem Gemeinbedarf und
den Birogebauden. Auch der auf dem Plan eingezeichnete Standort wird kritisiert. Ein
Parkhaus direkt neben dem Kindergarten Pusteblume und den Einrichtungen der Le-
benshilfe scheine unpassend und nehme den Kindern und Beschaftigten der bereits be-
stehenden Behindertenwerkstatte sowie den kiinftigen Nutzern des neu zu bauenden an-
grenzenden Gebaudes der Lebenshilfe die Mdglichkeit, sich frei in diesem Bereich zu
bewegen. Innerhalb dieser Diskussion kommt auch die Frage nach dem Bau einer oder
mehrerer Tiefgaragen auf, die moglicherweise von Anwohnern besser angenommen
werden kénnten und oberirdisch mehr Raum flr andere Gestaltungen liezen.

Ein weiteres Thema, das von Bezirksbeirat Wolfin angesprochen wird, ist die Barrierefrei-
heit in Bezug auf die geplante Wohnbebauung. Hier sei ihm die Aussage in der Anlage 2
zur Drucksache 0073/2017/BV ,Durch die Ausbildung eines Hochparterres entstehen (...)
ebenerdige, barrierefreie Ubergange von den Wohnungen in die angrenzenden privaten
Gartenbereiche” nicht weitgehend genug. Er lege Wert darauf, dass barrierefreie Zugan-
ge zu Wohnungen geschaffen werden sowie geniigend Wohnungen auch innen barriere-
frei gestaltet werden. Dies solle in nachfolgenden, noch zu erarbeitenden konkreteren
Konzepten entsprechend bertcksichtigt werden.

Herr Rees verweist zur Anregung Tiefgaragen vorzusehen, dass der Bau dieser wesent-
lich teurer ausfallen wiirde als die derzeit angedachte oberirdische Quartiersgarage. Die-
se Herstellungskosten wiederum wirden sich auf den Mietpreis der kinftigen Wohnun-
gen niederschlagen, was - bezogen auf den Wunsch, guinstigen Wohnraum zu schaffen —
kontraproduktiv sei. Er erklart in diesem Zusammenhang, dass detailliertere Planungen
(besonders zur Wohnbebauung) derzeit noch nicht ausgearbeitet werden koénnten, da der
Ankaufspreis der Konversionsflache mit der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BI-
MA) noch nicht verhandelt worden und daher abzuwarten sei, welchen Betrag die Stadt
fur das Hospital-Areal zahlen misse. Die Verwaltung vertrete die Meinung, dass ein
wohnungspolitisches Konzept erst nach Abschluss dieser Verhandlungen konkretisiert
werden kénne.
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Der ebenfalls anwesende Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz ist der Meinung, dass vor Be-
schlussfassung eines Rahmenplans noch verschiedene Dinge zu klaren seien. Ihn wiirde
interessieren, welche Kosten der Bau einer Hochgarage im Vergleich zu dem einer Tief-
garage verursache und welcher Energiestandard fiir die Wohnbebauung angedacht sei.
Diese Kostenfaktoren kénnten einen gewissen Rahmen vorgeben. Seiner Meinung nach
missten bereits jetzt Grobskizzen vorliegen, wie sich solche Faktoren auf den Woh-
nungspreis auswirkten. Erst dann kdnne man in nachster Stufe tGiber die Aufstellung eines
Bebauungsplans diskutieren.

Stadtrat Zieger aulRert, dass hier ein schliissiges Konzept vorliege. Dies sei in hohem
Malie der gelungenen Birgerbeteiligung zu verdanken. Ob das Ziel der sozialen Vielfalt
erreicht werden konne, hange stark von den Ankaufsverhandlungen und den Verhand-
lungen mit den interessierten Investoren ab. Er sei der Meinung — und dies sei auch be-
reits in einer Sitzung des Konversionsausschusses angesprochen worden — dass die
Mietpreisgestaltung schon im Vorfeld besprochen werden sollte, damit man nicht Gefahr
laufe, dass sich spater nur einkommensstarke Blrger leisten kénnten, dort zu wohnen.

Am Rande der Diskussion wird auch tber die RadwegerschlieBung gesprochen. Die heu-
te vorgestellte Variante wird von einem Grof3teil des Gremiums als unkritisch betrachtet.
Herr Rees schildert hierzu, dass Knotenpunkte noch umgebaut werden mussten, um ei-
nen besseren Anschluss an das bisherige Radverkehrsnetz zu gewahrleisten.

Ein weiterer Punkt, der angesprochen wird, ist die Vergabe der Konversionsflache an
mogliche Investoren. Fir eine nachhaltige Entwicklung des Gebietes wird fiir notwendig
erachtet, dass auch kleine und mittlere Investoren zum Zuge kommen. Dies sei fir eine
nachhaltige Entwicklung des Gebietes in Zukunft wichtig. Die Entwicklung des Hospitals
solle nicht allein einer groRen Investorengruppe Uberlassen werden, um die Entstehung
eines uniformierten Quartiers zu verhindern. Ziel misse stattdessen sein, eine soziale
Vielfalt zu ermdglichen.

Bezirksbeirat Dr. Richter erkundigt sich, warum die bisherigen Zuwegungen zum Areal
Hospital an der Karlsruher Straf3e (im heutigen Plan Querung von Siden nach Norden
verlegt und dafiir Wegfall im Siiden) sowie an der Ortenauer Straf3e nicht eingezeichnet
seien. Herr Rees antwortet, dass diese Querungen nicht entfallen wiirden, sondern der
Plan lediglich Neuerungen gegentber der bisherigen Planung aufzeige. Bezirksbeirat Dr.
Richter auR3ert, dass er es als besonders wichtig ansehe, dass die urspriinglich vorgese-
henen Zuwege erhalten blieben.

Bezirksbeiratin Ziegler aufRert sich positiv zur bisherigen Beteiligung von Birgern bezo-
gen auf das Areal des Hospitals. Sie legt Wert darauf, dass die Bevélkerung nach wie vor
bei der weiteren Entwicklung der Konversionsflache beteiligt wird.

Zum Abschluss des Tagesordnungspunktes werden folgende Antrage aus der Mitte des
Bezirksbeirates formuliert und von Herrn Schmidt zur Abstimmung gestellt:

Der Bezirksbeirat Rohrbach fordert in Bezug auf die Quartiersgarage, dass die Notwen-
digkeiten der Werkstatten der Lebenshilfe Berticksichtigung finden und die Quartiersga-
rage daher an die Freiburger Stral3e verlegt wird. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld ein-
figen. Die Geschosshohe soll an die umgebende geplante Bebauung angepasst werden
(falls notwendig ein oder zwei Geschosse unterirdisch).

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
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Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich tGber die Ziele der Landesbauordnung hin-
aus berucksichtigt werden. Méglichst viele Wohneinheiten sollen barrierefrei zugénglich
sein. Gleichzeitig sollen méglichst viele Wohnungen barrierefrei gestaltet werden.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

Der Bezirksbeirat Rohrbach halt es fir eine nachhaltige Entwicklung fur notwendig, dass
die Entwicklung des Hospitals nicht allein einer grof3en Investorengruppe tberlassen
wird, sondern dass auch kleine und mittlere Investoren zum Zuge kommen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

In einer 6ffentlichen Veranstaltung (Burgerforum) soll der Bebauungsplan vorgestellt wer-
den, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung gestellt wird.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

Als letztes stellt Herr Schmidt den Beschlussvorschlag der Verwaltung, er-
ganzt um die soeben vorgetragenen Punkte, zur Abstimmung (Anderungen fett ge-
druckt):

Beschlussempfehlung des Bezirksbeirates Rohrbach:

Der Bezirksbeirat Rohrbach empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderates:

1.

Dem Rahmenplan fir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird unter Bertick-
sichtigung der Punkte 3 bis 6 der Beschlussempfehlung zugestimmt und bildet somit
die Grundlage fur die weiteren Planungen.

Die Verwaltung wird beauftragt dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Zielset-
zung der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards unter
Beachtung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (DS
0221/2016/BV) sowie ein Wohnzielgruppenkonzept im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

In Bezug auf die Quartiersgarage sollen die Notwendigkeiten der Werkstatten
der Lebenshilfe Beriicksichtigung finden und das Parkhaus daher an die Frei-
burger StralRe verlegt werden. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld einfligen. Die
Geschosshohe wird an die umgebende geplante Bebauung angepasst (falls
notwendig ein oder zwei Geschosse unterirdisch).

Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich tber die Ziele der Landesbau-
ordnung hinaus bertcksichtigt werden. Mdglichst viele Wohneinheiten sollen
barrierefrei zuganglich sein. Gleichzeitig sollen mdglichst viele Wohnungen
barrierefrei gestaltet werden.
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5. Fir eine nachhaltige Entwicklung ist es notwendig, dass die Entwicklung des
Hospitals nicht allein einer grof3en Investorengruppe tberlassen wird, sondern
dass auch kleine und mittlere Investoren zum Zuge kommen.

6. In einer 6ffentlichen Veranstaltung (Burgerforum) soll der Bebauungsplan vor-
gestellt werden, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung gestellt

wird.

gezeichnet
Hans Joachim Schmidt
Vorsitzender

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Ergan-
zung
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Sitzung des Konversionsausschusses vom 26.04.2017

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Konversionsausschusses vom 26.04.2017

1 Konversionsflache Rohrbach Hospital

hier: Rahmenplan

Beschlussvorlage 0073/2017/BV

Burgermeister Heil3 fuhrt in die Thematik ein. Er verweist auf den Sachantrag der SPD

(Anlage 08 zur Drucksache 0073/2017/BV) und das Beratungsergebnis aus der Sitzung

des Bezirksbheirates Rohrbach vom 25.04.2017. Beides ist als Tischvorlage verteilt.

In der folgenden Aussprache melden sich zu Wort:

Die Stadtrate Pfisterer, Dr. Weiler-Lorentz, Schestag und Dr. Gradel sowie die Stadtratin-

nen Dr. Gonser, Prof. Dr. Schuster, Markmann und Marggraf

Folgende Hauptargumente werden vorgetragen:

¢ Die geplante Quartiersgarage (Hochgarage) passe nicht in das Gesamtbild des
Rahmenplans.

o Es ware besser, wenn statt der Hochgarage eine Tiefgarage gebaut wiirde.

e Der Standort der Quartiersgarage sei ungunstig. Sie befinde sich direkt neben dem
neu zu bauenden Gebaude der Lebenshilfe; dies habe gleich mehrere Nachteile:
Zum einen erzeuge eine Hochgarage viel L&rm und Abgase. Des Weiteren wirde sie
den kinftigen Nutzern der Lebenshilfe die Moglichkeit nehmen, sich in diesem Be-
reich frei zu bewegen.

e Grundsatzlich ware es sinnvoll, wenn von vornherein dariiber nachgedacht werde,
ein autoarmes Quartier zu gestalten.

e Man brauche ein Verkehrskonzept, das starker auf die Nutzung von Car-Sharing-
Fahrzeugen, Fahrradern und 6ffentlichen Verkehrsmitteln ausgelegt sei und mit we-
niger als einem Stellplatz pro Wohnung auskomme.

o Es seien noch viele Dinge zu klaren. Unter anderem sei noch offen, wo beim Bau ei-
ner Hochgarage der Kostenvorteil sei und wie sich die Kosten auf die umliegenden
Gebaudeeinheiten / Wohnungspreise auswirken wirden. AuRerdem gebe es noch
keine Anzahl fur die preisgebundenen Wohnungen und keine Angaben hinsichtlich
der mdéglichen Investoren.

¢ In Bezug auf die preisgebundenen Wohnungen ware es nicht gut, wenn diese nur
von einem Investor (zum Beispiel der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH —
GGH) gebaut werden wirden.

e Bei der Wohnbebauung sollte auf den Energiestandard (Stichwort: Passivhausstan-
dard) geachtet werden.

¢ Bei kinftigen Planskizzen sollte unbedingt darauf geachtet werden, dass die Zahlen
gut lesbar seien. Weder auf dem Papier noch im Internet kdnnten diese erkannt wer-
den; das Heranzoomen sei nicht mdglich.

Burgermeister Heil? sagt zu, die Anregung bezuglich der Lesbarkeit der Plane aufzuneh-

men.

Drucksache:
0073/2017/BV

00273898.doc



-2.7 -

Weiter flhrt er aus, heute gehe es um den Rahmenplan. Dieser bilde die Grundlage fur
die weiteren vertiefenden Planungen, mit denen man sich noch intensiv beschéaftigen
musse. Es sei davon auszugehen, dass im Rahmen der vertiefenden Planungen nochmal
Anderungen eintreten werden.

Danach begrundet Stadtratin Prof. Dr. Schuster kurz den Sachantrag ihrer Fraktion (An-
lage 08 zur Drucksache 0073/2014/BV):

Der Forder- und Betreuungsbereich der Lebenshilfe Heidelberg wird in Form von Variante
B (siehe Seite 5 in der Anlage 03 zur Drucksache 0073/2017/BV) in eingeschlossener
Bauweise nordlich der Quartiersgarage realisiert. Die Quartiersgarage wird zur Freiburger
StralRe hin versetzt.

Sie erklart, derzeit werde in vielen Stadten Uber den Bau von Hoch- oder Tiefgarage dis-
kutiert. Eine Tiefgarage sei auf lange Sicht mit hohen Unterhaltskosten verbunden. Hoch-
garagen dagegen boten voriibergehend Flache, lie3en sich jedoch bei veréanderten Rah-
menbedingungen einfacher umnutzen oder abreien. Der Antrag sei ein Kompromiss
zwischen den Anforderungen der Lebenshilfe und einer guten stadtebaulichen Losung.

Frau Friedrich, Leiterin des Stadtplanungsamtes, erkléart, aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten sei ein Standortwechsel kein Problem. Grundsatzlich wolle man die Frage des
Standortes in ein Verkehrskonzept integrieren, das noch im Detail erarbeitet werden
misse. Es ware gut, wenn die Option bis zu einer abschlieRenden Entscheidung offen-
bliebe.

Stadtrat Pfisterer weist darauf hin, dass in der urspriinglichen Parkierungskonzeption eine
Tiefgarage vorgesehen gewesen sei. In anderen Gebieten (zum Beispiel im Héllenstein)
habe sich die Tiefgarage schon bewahrt; die Bewohner kénnten von dort aus direkt in ih-

re Wohnungen gelangen. Er stellt den Antrag,

die geplante Hochgarage gegen eine Tiefgarage zu tauschen.

Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz beantragt:

Der Punkt 2 des Beschlussvorschlags soll wie folgt erganzt / geandert werden (fett mar-
Kiert):

Die Verwaltung wird beauftragt, dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Zielsetzung
der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards unter Beach-
tung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (Drucksache
0221/2016/BV) sowie ein Verkehrskonzept und ein Konzept Gber den Anteil an

preisgebundenem Wohnen Wehnzielgruppenkenzept im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

Burgermeister Heil3 erklart, ein Verkehrskonzept wirde laut Frau Friedrich ohnehin er-
stellt; dennoch kdnne es gerne in die Beschlussfassung aufgenommen werden. Ein Kon-
zept Uber den Anteil an preisgebundenem Wohnen sei Bestandteil des benannten Wohn-
zielgruppenkonzeptes. Gerne kdnnen dies aber zusatzlich konkret benannt werden.
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Hinsichtlich des Standorts der Quartiersgarage sei eine Flexibilitdt vorhanden. Mit der
heutigen Rahmenplanung liege noch keine endgultig konkretisierte verbindliche Bauleit-
planung vor. Es gebe noch Bereiche und Themen, die vertieft angeschaut werden muss-
ten. Die Erkenntnisse hieraus wirden sich in den konkreten Bebauungsplanen nieder-
schlagen, in denen dann auch ein entsprechendes Verkehrskonzept hinterlegt und Aus-
sagen zu preisgebundenen Wohnungen getroffen wirden.

Nach Abschluss der Diskussionsrunde stellt Blrgermeister Heild den vom Bezirksbeirat
Rohrbach ergéanzten Beschlussvorschlag nach Punkten getrennt zur Ab-

stimmung:
Punkt 2:

Der Punkt 2 des Beschlussvorschlags soll laut dem Antrag von Stadtrat Dr. Weiler-
Lorentz wie folgt erganzt werden (fett markiert):

Die Verwaltung wird beauftragt, dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Zielsetzung
der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards unter Beach-
tung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (Drucksache
0221/2016/BV) sowie ein Verkehrskonzept und ein Wohnzielgruppenkonzept / den An-
teil preisgebundener Wohnungen im weiteren Verfahren vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

Punkt 3:

Burgermeister Heil? weist in diesem Zusammenhang zundchst auf den weitergehenden
Antrag von Stadtrat Pfisterer hin,

\ die geplante Hochgarage gegen eine Tiefgarage zu tauschen.

Weiter erklart er, seitens der Verwaltung wiirde man den letzten Satz unter Punkt 3 ,Die
Geschosshdhe wird an die umgebende geplante Bebauung angepasst (falls notwendig
ein oder zwei Geschosse unterirdisch).“ gerne herausnehmen, da dies erst in den weite-
ren Planungsschritten diskutiert werden sollte.

Die Stadtrate Pfisterer und Schestag bitten darum — entgegen der Empfehlung von Blir-
germeister Heild — den letzten Satz stehenzulassen. Unter dieser Voraussetzung werde
Stadtrat Pfisterer seinen Antrag, die geplante Hochgarage gegen eine Tiefgarage zu
tauschen, zuriickziehen.

Burgermeister Heil3 stellt daraufhin den Punkt 3 wie folgt zur Abstimmung:

In Bezug auf die Quartiersgarage sollen die Notwendigkeiten der Werkstatten der Le-
benshilfe Berticksichtigung finden und das Parkhaus daher an die Freiburger Stral3e ver-
legt werden. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld einfligen. Die Geschosshéhe wird an die
umgebende geplante Bebauung angepasst (falls notwendig ein oder zwei Geschosse un-
terirdisch).

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 12 : 0 : 2 Stimmen
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Aufgrund dieses Abstimmungsergebnisses wird der SPD-Antrag (Anlage 08 zur Drucksa-
che 0073/2017/BV) nicht mehr zur Abstimmung gestellt.

Punkt 4:

Burgermeister Heil3 weist bei diesem Punkt darauf hin, dass die Barrierefreiheit kein
Thema sei, das mit dem Rahmenplan beschlossen werden sollte.

Stadtrat Schestag bittet dennoch darum, den Punkt abstimmen zu lassen.

Burgermeister Heil3 stellt daraufhin den Punkt 4 wie folgt zur Abstimmung:

Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich tGber die Ziele der Landesbauordnung hin-
aus berlcksichtigt werden. Méglichst viele Wohneinheiten sollen barrierefrei zuganglich
sein. Gleichzeitig sollen mdglichst viele Wohnungen barrierefrei gestaltet werden.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 13: 0: 1 Stimmen

Punkt 5:

Burgermeister Heil3 erklart hierzu, seitens der Verwaltung werde dringend darum gebe-

ten, diesen Punkt nicht im Zusammenhang mit der Rahmenplanung zu beschlieZen. Um
keine Prézedenzfélle zu schaffen, sollte dies nicht zum Bestandteil der Abstimmung zur

Rahmenplanung gehoéren. Danach stellt er den Punkt 5 zur Abstimmung.

Fur eine nachhaltige Entwicklung ist es notwendig, dass die Entwicklung des Hospitals
nicht allein einer groRen Investorengruppe Uberlassen wird, sondern dass auch kleine
und mittlere Investoren zum Zuge kommen.

Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 4 : 9: 1 Stimmen

Punkt 6:

In einer 6ffentlichen Veranstaltung (Burgerforum) soll der Bebauungsplan vorgestellt wer-
den, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung gestellt wird.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

Abschlieend stellt Burgermeister Heil3 noch den Punkt 1 des Beschlussvorschlags zur
Abstimmung (Anderung fett markiert):

Dem Rahmenplan fiir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird unter Bertcksichti-
gung der Erganzung bei Punkt 2 und den oben beschlossenen zusatzlichen Punk-
ten der Beschlussempfehlung zugestimmt und bildet somit die Grundlage fir die weiteren
Planungen.
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Beschlussempfehlung des Konversionsausschusses:

Der Konversionsausschuss empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderates (Ande-
rungen/Erganzungen fett markiert):

1.

Dem Rahmenplan fir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird unter Be-
ricksichtigung der Erganzung bei Punkt 2 und der zusatzlichen Punkte 3 bis
5 der Beschlussempfehlung zugestimmt und bildet somit die Grundlage fir die wei-
teren Planungen.

Die Verwaltung wird beauftragt, dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Ziel-
setzung der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards
unter Beachtung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (Druck-
sache 0221/2016/BV) sowie ein Verkehrskonzept und ein Wohnzielgruppenkon-
zept / den Anteil preisgebundener Wohnungen im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

In Bezug auf die Quartiersgarage sollen die Notwendigkeiten der Werkstatten
der Lebenshilfe Berilicksichtigung finden und das Parkhaus daher an die
Freiburger Stral3e verlegt werden. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld einfi-
gen. Die Geschosshéhe wird an die umgebende geplante Bebauung ange-
passt (falls notwendig ein oder zwei Geschosse unterirdisch).

Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich Uber die Ziele der Landes-
bauordnung hinaus berticksichtigt werden. Mdéglichst viele Wohneinheiten
sollen barrierefrei zuganglich sein. Gleichzeitig sollen moglichst viele Woh-
nungen barrierefrei gestaltet werden.

In einer o6ffentlichen Veranstaltung (Burgerforum) soll der Bebauungsplan
vorgestellt werden, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung
gestellt wird.

Als Arbeitsauftrag an die Verwaltung wird festgehalten, bei kiinftigen Planskizzen
darauf zu achten, dass die Zahlen gut lesbar sind.

gezeichnet
Hans-Jurgen HeilR
Birgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Ergdnzung und Ar-
beitsauftrag

0073/2017/BV
00273898.doc



-2.11 -

Sitzung des Gemeinderates vom 18.05.2017

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 18.05.2017

7 Konversionsflache Rohrbach Hospital
hier: Rahmenplan
Beschlussvorlage 0073/2017/BV

Ein Plan zu diesem Tagesordnungspunkt ist im Sitzungssaal ausgehéangt.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner stellt die Frage nach der Befangenheit. Befangen-
heit wird nicht angezeigt.

Der Oberburgermeister weist auf das Beratungsergebnis des Konversionsausschusses
vom 26.04.2017 hin. Dort gab es Anderungen in Ziffer 2 und Erganzungen der Ziffern 3, 4
und 5 sowie einen Arbeitsauftrag an die Verwaltung.

Es melden sich zu Wort: Stadtrat Zieger, Stadtrat Pfisterer, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz,
Stadtrat Emer, Stadtrétin Deckwart-Boller, Stadtratin Spinnler, Stadtrat Holschuh, Stadt-
ratin Marggraf, Stadtrat Schestag

Im Meinungsaustausch geht es im Wesentlichen um folgende Aspekte:

¢ die Beteiligung von kleineren und mittleren Investoren,

e die Anderung der Planung des Parkierungsangebots - ,(Hoch)-Quartiersgarage“ als
Tiefgarage oder Ausweisung als Parkierungsflache, parkflachenarme Entwicklung,

¢ die Bevolkerung wolle keine Hochgarage; Tiefgaragen wiirden als richtiger Ansatz
gesehen,

e Uber eine Hochgarage solle erst entschieden werden, wenn das Verkehrskonzept
vorliege,

¢ die Kostenumlage; Tiefgarage verursache dreimal hdhere Kosten als eine Hochgara-
ge.

Stadtrat Zieger stellt seinen im Konversionsausschuss abgelehnten Antrag erneut und
begrindet diesen:

Fur eine nachhaltige Entwicklung ist es notwendig, dass die Entwicklung des Hospitals
nicht allein einer groRen Investorengruppe lberlassen wird, sondern dass auch kleine
und mittlere Investoren zum Zuge kommen.

Stadtrat Pfisterer halt an seinem im Konversionsausschuss abgelehnten Antrag fest
und stellt diesen erneut:

Die geplante Hochgarage soll gegen eine Tiefgarage getauscht werden.
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Stadtratin Spinnler stellt den Antrag, im Rahmenplan jetzt

nur eine ,Parkierungsflache” vorzusehen und keine Hochgarage festzulegen.

Der Oberbirgermeister weist darauf hin, dass der Bezirksbeirat Rohrbach dem Rahmen-
plan mit Erganzungen zugestimmt habe. Auf der Basis der Beschlussempfehlung des
Konversionsausschusses vom 26.04.2017 wolle die Verwaltung jetzt weiterarbeiten.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner erklart die Abstimmungsreihenfolge und dass der
Antrag von Stadtrat Zieger nicht Gegenstand der Beschlussvorlage sei. Es gehe heute
um die Rahmenplanung und nicht um Grundstticksverkaufe.

Der Oberbirgermeister sagt zu, den Antrag zu gegebener Zeit bei der Beratung der Vor-
lagen hinsichtlich der Investorenbeteiligung wieder aufzunehmen.

Er ruft zur Abstimmung auf:

|. Antrag von Stadtratin Spinnler:

nur eine ,Parkierungsflache“ vorzusehen und keine Hochgarage festzulegen.

Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 18 : 22 : 2 Stimmen

[l. Antrag Stadtrat Pfisterer:

Die geplante Hochgarage soll gegen eine Tiefgarage getauscht werden.

Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 9: 26 : 5 Stimmen

I1l. Beschlussempfehlung des Konversionsausschusses vom 26.04.2017.

1. Dem Rahmenplan fir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird unter Be-
ricksichtigung der Erganzung bei Punkt 2 und der zusatzlichen Punkte 3 bis
5 der Beschlussempfehlung zugestimmt und bildet somit die Grundlage fiir die wei-
teren Planungen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Ziel-
setzung der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards
unter Beachtung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (Druck-
sache 0221/2016/BV) sowie ein Verkehrskonzept und ein Wohnzielgruppenkon-
zept / den Anteil preisgebundener Wohnungen im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

3. In Bezug auf die Quartiersgarage sollen die Notwendigkeiten der Werkstatten
der Lebenshilfe Berticksichtigung finden und das Parkhaus daher an die
Freiburger Stral3e verlegt werden. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld einfi-
gen. Die Geschosshohe wird an die umgebende geplante Bebauung ange-
passt (falls notwendig ein oder zwei Geschosse unterirdisch).
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Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich Uber die Ziele der Landes-
bauordnung hinaus berticksichtigt werden. Mdglichst viele Wohneinheiten
sollen barrierefrei zuganglich sein. Gleichzeitig sollen méglichst viele Woh-
nungen barrierefrei gestaltet werden.

In einer 6ffentlichen Veranstaltung (Burgerforum) soll der Bebauungsplan
vorgestellt werden, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung
gestellt wird.

Als Arbeitsauftrag an die Verwaltung wird festgehalten, bei kiinftigen Planskizzen
darauf zu achten, dass die Zahlen gut lesbar sind.

Abstimmungsergebnis: beschlossen bei 2 Gegenstimmen und 5 Enthaltungen

Beschluss des Gemeinderates:

1.

Dem Rahmenplan fir die Konversionsflache Hospital (Anlage 1) wird unter Be-
ricksichtigung der Erganzung bei Punkt 2 und der zusatzlichen Punkte 3 bis
5 der Beschlussempfehlung zugestimmt und bildet somit die Grundlage fir die wei-
teren Planungen.

Die Verwaltung wird beauftragt, dem Gemeinderat eine Konkretisierung der Ziel-
setzung der Quartiersentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Energiestandards
unter Beachtung der vom Gemeinderat beschlossenen Energiekonzeption (Druck-
sache 0221/2016/BV) sowie ein Verkehrskonzept und ein Wohnzielgruppenkon-
zept / den Anteil preisgebundener Wohnungen im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

In Bezug auf die Quartiersgarage sollen die Notwendigkeiten der Werkstéatten
der Lebenshilfe Berilicksichtigung finden und das Parkhaus daher an die
Freiburger Stral3e verlegt werden. Sie soll sich harmonisch ins Umfeld einfi-
gen. Die Geschosshthe wird an die umgebende geplante Bebauung ange-
passt (falls notwendig ein oder zwei Geschosse unterirdisch).

Der Grundsatz der Barrierefreiheit soll deutlich tber die Ziele der Landes-
bauordnung hinaus bertcksichtigt werden. Mdglichst viele Wohneinheiten
sollen barrierefrei zuganglich sein. Gleichzeitig sollen moglichst viele Woh-
nungen barrierefrei gestaltet werden.

In einer Offentlichen Veranstaltung (Btrgerforum) soll der Bebauungsplan
vorgestellt werden, bevor er in den stadtischen Gremien zur Abstimmung
gestellt wird.

Drucksache:

0073/2017/BV

00273898.doc



-2.14 -

Als Arbeitsauftrag an die Verwaltung wird festgehalten, bei kiinftigen Planskizzen
darauf zu achten, dass die Zahlen gut lesbar sind.

Als weiterer Arbeitsauftrag wird festgehalten, dass der Antrag von Stadtrat Zieger

,Fur eine nachhaltige Entwicklung ist es notwendig, dass die Entwicklung des Hospitals
nicht allein einer groRen Investorengruppe Uberlassen wird, sondern dass auch kleine
und mittlere Investoren zum Zuge kommen. “

von der Verwaltung zu gegebener Zeit wieder aufgenommen wird.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: beschlossen mit Ergdnzung und Arbeitsauftrag an die Verwaltung
Nein 2 Enthaltung 5
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Mit dem Abzug der Amerikaner obliegt der Stadtverwaltung Heidelberg die Aufgabe, fiir die ehemals
militarisch genutzten Flachen neue stadtebauliche Konzepte zu entwickeln, die sich vertraglich in
die vorhandenen Strukturen im Stadtteil einbinden.

Das Plangebiet ist von der militarischen Nutzung freigegeben und seit 16.09.2013 an die Bundesan-
stalt fur Immobilienaufgaben tbergeben. Mit Gemeinderatsbeschluss vom 10.11.2011 (Drucksache
0341/2011/BV) ist die Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach Paragraph 141, 165
Baugesetzbuch fur die Flachen der Amerikanischen Liegenschaften beschlossen worden. Gegen-
stand dieser Vorbereitenden Untersuchungen ist die Ausarbeitung eines tragfahigen zivilen Nach-
folgekonzeptes in Form einer strukturellen Rahmenplanung.

Die Flache des ehemaligen US-Hospitals ist die kleinste Konversionsflache in Heidelberg. Im Ver-
gleich mit seiner Umgebung fallt die aufgelockerte Bebauung des Areals auf. Auf der Fléche sind
insgesamt 54 Gebaude erfasst, sieben davon Biro-, drei Wohngebaude und 44 Gebaude mit Son-
dernutzungen. Das Armeekrankenhaus sicherte die medizinische und zahnarztliche Versorgung der
Militarangehorigen und ihrer Familien fur die Standorte Heidelberg, Mannheim, Worms und Karlsru-
he. Die Baustruktur und Funktion der Gebaude sind grof3tenteils speziell auf den Krankenhausbe-
trieb ausgerichtet.

Die Anordnung der Gebaude im gesamten Quartier Rohrbach-Hospital lasst keine pragenden stad-
tebaulichen Raumstrukturen erkennen. Das Gebiet fugt sich kaum in seine Umgebung ein, es ahnelt
einem Betriebsgelande. Die Bebauung entlang der Karlsruher Stral3e stellt dariiber hinaus eine Bar-
riere dar.

Mit der Bestandsaufnahme der Flache im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde be-
gonnen. Die Rahmenplanung bildet die nach den Bestimmungen der Erstzugriffsoption erforderli-
chen planerischen Grundlagen fir die Ankaufsverhandlungen der Flache von der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA). Die Ankaufsverhandlungen mit der BImA kdnnen demnach zeitnah
aufgenommen werden.

2. Stadtebaulicher Ideenwettbewerb 2015

Um flr die ehemals militarisch genutzte Flache ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln,
das Ansatze fir die Verzahnung mit der Umgebung liefert sowie die ErschlieBung und Gestaltung
des offentlichen Raumes thematisiert, wurde im Oktober 2014 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
ausgelobt. (siehe Drucksache 396/2013/BV).

Im Wettbewerbsverfahren sind im November 2014 insgesamt 33 Arbeiten eingegangen, die in einer
Vorpriifung auf die Ubereinstimmung mit den Wettbewerbsvorgaben (iberpriift wurden. Die Preisge-
richtsjury tagte am 10. Dezember 2014. Mit der Preisgerichtssitzung wurde das Wettbewerbsverfah-
ren formal beendet. Das Preisgericht hat sich einstimmig fur das Buro Hahnig und Gemmeke aus
Tubingen zusammen mit dem Landschaftsarchitekten Stefan Fromm aus Dettenhausen entschie-
den.

Der Gemeinderat hat am 07.05.2015 die Ergebnisse des Wettbewerbs als Grundlage fir die weitere
Planung der Konversionsflache Rohrbach Hospital bestatigt und dem weiteren Beteiligungskonzept
zugestimmt.
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3. Dialogischer Planungsprozess

In der 2. Phase wurden in engem Dialog die weiteren Planungsschritte auf der Grundlage des Wett-
bewerbsergebnisses im Rahmen des dialogischen Planungsprozesses im steten Wechsel zwischen
Fachplanung und Burgerbeteiligung entwickelt. Das auf das Planungsverfahren abgestimmte Betei-
ligungskonzept wurde in der prozessbegleitenden Arbeitsgruppe mit Schllisselperso-
nen/Multiplikatoren aus Rohrbach abgestimmt. Diese Arbeitsgruppe begleitet den Beteiligungspro-
zess im gesamten Verlauf des dialogischen Planungsprozesses, beschiftigt sich aber nicht mit in-
haltlichen Fragen.

Im November 2013 und April 2014 haben Burgerforen stattgefunden. Nach der Sammlung von
Ideen wurden die Inhalte der Auslobung fiir den stadtebaulichen Ideenwettbewerb diskutiert.

Im September 2014 fand ein éffentliches Rickfragenkolloquium verbunden mit einer Begehung der
Flache statt. Im Anschluss an die Auswahl der Wettbewerbssieger im Dezember 2014 wurde die
Arbeit der Tubinger Architekten Hahnig und Gemmeke im Méarz 2015 in einem Stadteilgesprach den
Birgern vorgestellt und mit diesen diskutiert (Anlage 6).

Der auf Basis der Ergebnisse aus dem Stadtteilgesprach lberarbeitete Entwurf wurde den Blrge-
rinnen und Birgern in einer Planungswerkstatt im Juli 2015 vorgestellt, deren zentrales Thema die
Gestaltung der kiunftigen 6ffentlichen Raume und Freirdume war. Bei einem Rundgang tber das
Hospital-Geldnde konnten sich die Teilnehmer zunéchst einen Eindruck von der Flache machen —
dabei wurden mit Hilfe von Ballon-Markierungen die Dimensionen der geplanten Bau- und Freifla-
chen erkennbar gemacht. Bei der anschlieRenden Diskussion in den vier Arbeitsgruppen ,Stadt-
park/Grinflachen®, ,Quartier-und Stadtteilplatze®, ,ErschlieBung Ful3- und Radverkehr* sowie ,Er-
schlieBung Autoverkehr” tauschten sich Blrgerinnen und Birger dann mit den Fachplanern aus. Die
Planung wurde insgesamt positiv bewertet, konkrete Vorschldge gab es unter anderem zu den Frei-
und Platzflachen sowie zur Radwegfiihrung (Dokumentation Planungswerkstatt Anlage 7).

Im letzten Birgerforum im September 2016, wurde der aktuelle Planungsstand vorgestellt und hat
breite Zustimmung seitens der Bevélkerung erfahren. Als erhebliche Verbesserung wurde zum Bei-
spiel die in der oben genannten Planungswerkstatt angeregte Umplanung bei der Fihrung des Rad-
verkehrs eingestuft. Kiinftig soll es neben der Radwegebeziehung durch das Quartier auch eine
Radwegefuhrung entlang der Karlsruher Stral3e geben, die als Schnellroute und tberdrtliche Rad-
verbindung fungiert. Dabei verbessert sich auch die Situation fur die Ful3génger, die dann raumlich
getrennt vom Schnellradverkehr laufen kénnen. Au3erdem soll die Kreuzung Karlsruher Stral3e /
Freiburger StralRe / Christian-Bitter- Straf3e zur Verbesserung der Querungsmdglichkeiten fir Ful3-
ganger umgebaut werden, so dass kiinftig an allen Straf3enseiten die Kreuzung gequert werden
kann. Hierflr wird auch in der Christian-Bitter-Stral3e durch Verzicht auf eine Fahrspur auf der Nord-
seite ein neuer Gehweg geschaffen, so dass insgesamt die Erreichbarkeit des Quartiers aus dem
Gewann See sowie die Sicherheit des Verkehrsweges zur Strallenbahnstation verbessert wird. Dies
wurde von der Burgerschaft sehr begrif3t. Die Dokumentation des 3. Burgerforums vom September
2016 ist als Anlage beigefligt (Anlage 8).

Nach jeder Veranstaltung wurde der Input aus der Birgerschaft fachlich gepruft und die Anregungen
sind gegebenenfalls wahrend der einzelnen Planungsschritte in die Konzeptionen eingeflossen. Die
wesentliche Anderung des stadtebaulichen Konzepts seit dem letzten Biirgerforum betrifft die Be-
ricksichtigung einer Quartiersgarage, die im Stiden des Quartiers eingefiigt wurde und ein Wohn-
baufeld ersetzt. Der Einbezug einer Quartiersgarage unterstitzt das Ziel, durch innovative Mobili-
tatskonzepte und optimierte Parkierungs- und ErschlieBungskonzepte ein moglichst autoarmes
Quartier zu verwirklichen und greift damit Anregungen aus dem dialogischen Planungsprozess auf.
Im weiteren Planungsverfahren sind die Anséatze und verkehrlichen Auswirkungen vertieft zu prufen
und sollen letztlich in ein schlissiges Erschliefungskonzept minden.
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4. Rahmenplan

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Hospitalgel&ndes als bedeutender Baustein
des Stadtteils Hasenleiser besteht die Moglichkeit, das bisher introvertierte Militargelande fur alle
Rohrbacher zu 6ffnen, nutzbar zu machen und mit der Neugestaltung einen Mehrwert fir die ge-
samte Umgebung zu schaffen. Bestehende historische und denkmalgeschitzte Gebaude werden
als Identitatsmerkmale und ,Zeitzeugen® in das Konzept integriert und erhalten 6ffentliche, gemein-
schaftliche Nutzungen. Dadurch entsteht im Zusammenspiel von neu und alt, Bestand und Neupla-
nung ein attraktives Wohnumfeld flr junge Familien und Bewohner aller Generationen. Das flexible
und robuste stadtebauliche Konzept, bestehend aus Quartiershéfen und den Bestand erganzenden
Zeilen, fugt sich wie selbstverstandlich in bestehende Strukturen ein, verknipft Alt und Neu, schafft
neue Wegeverbindungen zwischen Alt-Rohrbach und dem stdlichen Hasenleiser, der Innenstadt
Heidelbergs mit dem angrenzenden Landschaftsraum und schafft damit besondere Raume und
Maoglichkeiten - nicht nur fur die Neu-Rohrbacher auf dem ehemaligen Hospitalgelande, sondern fur
alle Bewohner. Offentliche, halbéffentliche und private Bereiche mit neuen Nachbarschaften, Rau-
men flr Erholung, Kommunikation, Aufenthalt und Gemeinschaft verleihen dem bisher abgeschirm-
ten Gebiet eine verbindende und vermittelnde Funktion.

Stadtebau

Auf dem ehemaligen Hospitalgelande entsteht innerhalb der Quartiershéfe und den Zeilen/Reihen
ein vielfaltiges Wohnungsangebot fir alle Bevolkerungsgruppen. Die drei- bis viergeschossigen
Baukorper gliedern sich in die Hohenstaffelung der Umgebungsbebauung ein. Vereinzelte Hoch-
punkte als viergeschossige Baukorper vermitteln zwischen dem Bestand und der historischen Bau-
substanz an der Karlsruher Stral3e und sorgen gleichzeitig flr den Larmschutz fur die westlichen
Wohngebaude und 6ffentlichen Einrichtungen. Dadurch entsteht im Quartier ein urbaner Charakter,
ein abwechslungsreiches, architektonisch vielfaltiges und durchmischtes Stadtgebiet, das durch die
Abstufung von privaten Zonen, halbdffentlichen Quartiershéfen und 6ffentlichen Bereichen als Orte
fur Kommunikation, 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, Mehr-
generationenwohnen...) sind im Quartier Flachen fir Biros, Dienstleistungsangebote, kulturelle und
soziale Zwecke, Bildungseinrichtungen sowie 6ffentliche Einrichtungen und Gewerbeeinheiten vor-
gesehen. Cafés, kleine Gewerbe-, Dienstleistungs- oder Ladeneinheiten in den Erdgeschosszonen
beleben die Platzbereiche und sorgen mit einer kleinteiligen Versorgung fur die ,Stadt der kurzen
Wege“ innerhalb des Quartiers. Zusatzlich sind im Stdwesten Erweiterungsflachen und ein grof3zu-
giger Anlieferbereich fur die Lebenshilfe, sowie im Nordosten eine 4-Gruppige Kita, die in das Be-
standsgebaude integriert werden kénnte, angedacht.

Freiflachen

Den Auftakt zum neuen Quartier und HaupterschielBungselement von der Freiburger Stral3e bildet
der lang gestreckte Platz zwischen den denkmalgeschitzten Bestandsgebauden, die 6ffentliche
Gemeinbedarfseinrichtungen (bspw. Quartierstreff) aufnehmen kénnten und dem neuen Platzge-
baude, das mit einer Arkadenreihe die westliche Platzfront bildet und die Freiburger Stral3e in das
neue Quartier integriert. Im Osten und Westen bilden weitere Platzflachen die Kontaktstellen zum
umgebenden Stadtraum (Karlsruher Strafl3e, Kolbenzeil).

Zentrales Grinelement im Quartier ist der grof3ziigige Park, der als rechteckige Form in das Er-
schlieBungssystem eingebunden und Uber vielfaltige Wegebeziehungen mit der Nutzung vernetzt ist
(z.B. Radwegeanbindung von Norden). Um eine grol3e, zentrale Spiel- und Liegewiese sind ver-
schiedene intensive Nutzungsbereiche angeordnet.

Drucksache:

0073/2017/BV
00273898.doc



-34-

Erschlieung

Die Karlsruher Straf3e (Bundesstrafl3e 3) bindet als Ubergeordnete und leistungsfahige Hauptver-
kehrsstralRe das Gesamtquartier an. Uber zwei StraRenbahnhaltestellen an der Karlsruher Stral3e
und drei Bushaltestellen ist das Gebiet bereits heute sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber Zufahrten an der Karlsruher StralRe, der Freibur-
ger Stral3e und der StralRe Kolbenzeil. Das Stadtebauliche Konzept sieht dabei eine Wohnerschlie-
Bungsstralle als U-formige SammelstralRe als Tempo-30 Zone mit direkter Anbindung an die Stral3e
Kolbenzeil vor. Die Hauptzufahrt soll von der Freiburger Stral3e ¢stlich der Lebenshilfe erfolgen. Die
Ubrigen Straf3en sollen als verkehrsberuhigte Zonen verbunden mit einer entsprechenden Strafl3en-
raumgestaltung ausgewiesen werden. Einer maglichen Haupterschliel3ung tiber den Freiburger
Platz wird Uber bauliche Ausfiihrungen entgegengewirkt werden (zum Beispiel Einengung oder Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung). Mdglichkeiten zu einem autoreduzierten oder teilauto-
freien Quartier sollen im weiteren Verfahren weiter untersucht werden. Dies ist jedoch nur mit klaren
Regelungen und Begleitung durch Herstellung eines adaquaten ErschlieRungscharakters denkbar.

Quartiersgarage

Als Alternative zu Tiefgaragen unter den einzelnen Gebauden ist als Variante eine Quartiersgarage
mit einer Kapazitat von ca. 250 Stellplatzen geplant, um die baurechtlich erforderlichen Stellplatze
fur die direkt angrenzenden Quartiere abzudecken. Angedacht wird derzeit eine Mehrfachnutzung
der Stellplatze durch Bewohner und Beschaftigte im Gebiet, um Synergieeffekte zu erzielen. Die
Lage der Quartiersgarage ist in Verbindung mit dem geplanten Erweiterungsbau der Lebenshilfe im
weiteren Verfahren nochmals aus stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten ndher zu betrachten.
Gepruft werden soll insbesondere ein Tausch der Gebaudeanordnungen, so dass die Quartiersga-
rage nach Siuden an die Freiburger Stral3e ricken wirde.

Radwegeverbindung

Geplant ist neben der Mdglichkeit das Gebiet in Nord-Siid-Richtung zu durchfahren eine neue Nord-
Sud-Radverkehrsachse auf der Flache des heutigen gemeinsamen Geh- und Radwegs entlang der
Karlsruher StralRe zu schaffen. Hier kann ein gegenlaufiger Radweg angelegt werden, weil durch
Entfall der Mauer mehr Flache vorhanden ist und fir die FuRBganger auf dem parallel verlaufenden
ErschlieBungsweg vor den Bestandsgebauden ausreichend Platz geschaffen wird. Die Fortfiihrung
des Radweges im Siiden des Plangebiets entlang der B3 ist vorhanden, im Norden wird der Rad-
verkehr indirekt Uber die Augustastral3e und die neue Radachse (ErbprinzenstralRe) an das Radver-
kehrsnetz angebunden. Eine direkte Weiterfilhrung in Richtung Norden entlang der Karlsruher Stra-
[3e ist bisher nicht vorhanden und ist auf3erhalb des Konversionsprozesses mittelfristig im Rahmen
zukunftiger Planungen zu prifen.

Schallschutz

Eine erste schalltechnische Untersuchung des Gutachterbiros WSW & Partner GmbH vom Mai
2014 kommt zu dem Ergebnis, dass in weiten Teilen des Plangebiets eine gute schalltechnische
Qualitat erreicht wird. im Inneren des Gebietes werden die Orientierungswerte eingehalten bzw. nur
geringfugig Uberschritten.

In einer Aktualisierung des Gutachtens vom Oktober 2016 (Anlage 4) unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Planung zeigt sich, dass in weiten Teilen des Plangebiets eine gute schalltech- ni-
sche Qualitat erreicht wird. Im Inneren des Gebietes werden die Orientierungswerte eingehal- ten
bzw. nur geringfiigig Uberschritten. Gerade am Tag, wenn auch die Aufenthaltsqualitat auf den Frei-
flachen von besonderer Bedeutung ist, wird der Orientierungswert weitgehend sowohl auf den Frei-
flachen und als auch an den Fassaden der Gebaude eingehalten. In der Nacht treten an der tber-
wiegenden Zahl der Gebaudefassaden Beurteilungspegel auf, die den Orientierungs-wert einhalten
bzw. um bis zu 3 dB Uberschreiten. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarm-schutzverordnung
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(16. Bundesimmissionsschutzverordnung - BImSchV), der fur den Neubau und die wesentliche An-
derung von Straf3en gilt, von 49 dB(A) wird eingehalten.

An den unmittelbar an die umgebenden Stral3en angrenzenden Geb&uden stellt sich die schalltech-
nische Situation ungunstiger dar. Hier werden die Orientierungswerte und auch die Immissions-
grenzwerte Uberschritten. An den der Karlsruher StraRe zugewandten Fassaden wird am Tag ein
Wert von 70 dB(A) und in der Nacht von 60 dB(A) uberschritten. Diese Werte werden in der Literatur
und der Rechtsprechung oftmals zur Beschreibung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung her-
angezogen. Hier kommt dem Schallschutz besondere Bedeutung zu.

Fur BUro- und Unterrichtsraume entlang der Karlsruher StraRe wird daher der Einbau entsprechen-
der Schallschutzfenster erforderlich werden, eine Liftung Giber getffnete Fenster wird nur als Stol3-
luftung moglich sein, der Einbau einer technischen Be- und Entliftung wird empfohlen.

Durch die Offnungen zur Karlsruher StraRe dringt der Larm weiter in das Gebiet hinein. Die Pegel
an den in 2. Reihe zur Karlsruher StralRe gelegenen Gebaude liegen bei maximal 61 dB(A) am Tag
und 54 dB(A) in der Nacht und kdnnen durch passive Schallschutzma3nahmen kompensiert wer-
den, so dass die Reduzierung der Offnungen aus schalltechnischer Sicht nicht zwingend erforderlich
wird.

Beim Schallschutz kénnen sich in Kombination mit energetischen SanierungsmalRnahmen Syner-
gieeffekte ergeben, da fir energieeffiziente Gebaude eine Liftungsanlage mit Warmerickgewin-
nung notwendig ist.

Natur- und Artenschutz

Begriinung Freiflachen und Biotopvernetzung

Der alte Geholzbestand des zentralen Parks soll erhalten und durch standortgerechte Neupflanzun-

gen, nach Moglichkeit 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 grol3kronigen Baume und alten Geholze im Quartier, vor allem in den westlichen und sidlichen
Randbereichen und im zentralen Bereich, sollen erhalten werden. Bei Neupflanzungen muss ge-
wabhrleistet sein, dass die ausgewahlten Arten standortgerecht sind. Heimische Gehdlzarten sollen
priorisiert werden, wenn sie dieser Anforderung geniigen.

Natur- und Artenschutz an Gebauden

Entsprechend dem Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg werden Flach-
dacher extensiv begrint. Geeignete Fassen sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Dem Artenschutz wird durch rechtzeitigen Erhalt und Ersatz vorhandener Lebensraumstatten der
besonders oder streng geschutzten Arten Rechnung getragen. Zur Férderung und Stabilisierung der
Artenvorkommen lassen sich tber die gesetzliche Verpflichtung hinaus bestandserhaltende MalR3-
nahmen 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 drei-
dimensionale Simulationen des Temperaturfeldes im Rahmen des Modellprojektes ,Planungsemp-
fehlungen fir die (stadt-)klimawandelgerechte Entwicklung von Konversionsflachen — Modellvorha-
ben Heidelberg“ nachgewiesen wurde. Positiv wirkt sich das hohe Griinvolumen auf der Parkflache
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und in den Innenhéfen aus sowie die Dachbegriinung und der Einsatz von Wasser (Parkteich, Fon-
tanenfeld). Durch die Offnung der Riegelbebauung an der Karlsruher StraRe kénnen Kaltluftabflisse
vom Odenwald das Plangebiet besser bellften und kiihlen. Optimierungspotential besteht in einer
geanderten Offnung der Innenblockbebauung sowie durch den Einsatz von Fassadenbegriinung
insbesondere der Funktionsgebdude (Parkgarage, Fahrradabstellanlagen).

Einzelvorhaben

Der Rahmenplan berticksichtigt Flachen fir Nutzer, denen bereits eine grundséatzliche Zusage tber
eine Ansiedlung auf der Flache Hospital gegeben wurde. Dies sind das Montessori Zentrum Heidel-
berg e.V. und das Collegium Academicum. Seitens der Lebenshilfe / Heidelberger Werkstétten be-

steht das Interesse mit einem Neubau auf der Hospitalflache ihre Nutzungen zu erweitern. Die Vor-
haben sind in der Anlage 3 néher beschrieben.

5. Konkretisierung weiterer Zielsetzungen der Fldchenentwicklung

Im weiteren Verlauf des Verfahrens sollen unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen die weiteren Zielsetzungen der Quartiersentwicklung weiter konkretisiert werden und den
Gremien im Gesamtkontext aller Entwicklungsziele zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Ziel ist
es, ausgehend von den bisherigen Beschliissen des Gemeinderates (u.a. BV/0221/2016) die unter-
schiedlichen Entwicklungsziele in einem angemessenen Verhaltnis zueinander zu bericksichtigen.

Dazu soll ein Umsetzungskonzept erarbeitet werden, das insbesondere die folgenden Themen und
Konzepte konkretisiert und weiter vertieft:
o Verkehr, Auswirkungen der Quartiersgarage, Gestaltung der ErschlieBungsflachen
¢ Wohnungsmix, Wohnzielgruppen
e Umweltbezogene Konzepte
e Gestaltung o6ffentlicher Freirdume — zentraler Park, Platzanlagen, verkehrsbegleitendes
Grun.

6. weiteres Vorgehen

Mit dem Beschluss des Rahmenplans soll die Basis geschaffen werden, um die bestehenden Struk-
turen mdoglichst zeitnah im Sinne der Leitlinien fir die Konversion nachnutzen zu kénnen.

Entwickelt aus dem Rahmenplan soll mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans die friihzeitige Of-

fentlichkeitsbeteiligung sowie die Beteiligung der Behdrden nach Baugesetzbuch im zweiten Quartal
2017 durchgefuhrt werden.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen
Der Beirat von Menschen mit Behinderungen wird im Laufe des Verfahrens beteiligt.

Prufung der Nachhaltigkeit der MalRnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-
lungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor AulRenentwicklung
Zielle:
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Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

Begriindung:

Durch die zivile Umsetzung der bisher militarisch genutzten Flachen und
Areale kénnen die Baulandpotentiale im Innenbereich starker genutzt wer-
den

Zielle:

Umweltsituation verbessern

Zielle:

Dauerhafter Schutz von Wasser, Boden, Luft, Natur, Landschaft und Klima
Zielle:

Klima- und Immissionsschutz vorantreiben

Begrundung:

Durch die zivile Umsetzung der bisher militéarisch genutzten Flachen und
Areale kann die Umweltsituation vor Ort verbessert werden

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet

Jirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Rahmenplan

02 Erlauterungsbericht Rahmenplan

03 Einzelvorhaben

04 Larmgutachten WSW, Stand 22.09.2016

05 Dokumentation Stadtteilgesprdch Rohrbach 10.03.2015

06 Dokumentation Planungswerkstatt Hospital 14.07.2015

07 Dokumentation — Burgerforum Rohrbach, 29. September 2016

08 Sachantrag der SPD-Fraktion vom 26.04.2017

Tischvorlage in der Sitzung des Konversionsausschusses am 26.04.2017

Drucksache:
0073/2017/BV

00273898.doc




	Betreff:
	Beratungsfolge:

	Beschlussvorschlag der Verwaltung:
	Zusammenfassung der Begründung:
	Sitzung des Bezirksbeirates Rohrbach vom 25.04.2017
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Beschlussempfehlung des Bezirksbeirates Rohrbach:
	Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Ergänzung

	Sitzung des Konversionsausschusses vom 26.04.2017
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 12 : 0 : 2 Stimmen
	Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 13 : 0 : 1 Stimmen
	Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 4 : 9 : 1 Stimmen
	Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
	Beschlussempfehlung des Konversionsausschusses:
	Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Ergänzung und Arbeitsauftrag

	Sitzung des Gemeinderates vom 18.05.2017
	Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 18 : 22 : 2 Stimmen
	Abstimmungsergebnis: abgelehnt mit 9 : 26 : 5 Stimmen
	Abstimmungsergebnis: beschlossen bei 2 Gegenstimmen und 5 Enthaltungen
	Beschluss des Gemeinderates:
	Ergebnis: beschlossen mit Ergänzung und Arbeitsauftrag an die Verwaltung

	Begründung:
	1. Ausgangslage
	2. Städtebaulicher Ideenwettbewerb 2015
	3. Dialogischer Planungsprozess
	4. Rahmenplan
	Städtebau
	Nutzung
	Freiflächen
	Erschließung
	Quartiersgarage
	Radwegeverbindung
	Schallschutz
	Natur- und Artenschutz
	Begrünung Freiflächen und Biotopvernetzung
	Bäume
	Natur- und Artenschutz an Gebäuden
	Stadtklima

	Einzelvorhaben

	5. Konkretisierung weiterer Zielsetzungen der Flächenentwicklung
	6. weiteres Vorgehen
	Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen
	Prüfung der Nachhaltigkeit der Maßnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg
	Anlagen zur Drucksache:

