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EINLEITUNG

Im Jahr 2018 ist das unter groRer Beteiligung der Offentlichkeit erarbeitete ,Gesamtstad-
tische Entwicklungskonzept (GEK) Heitersheim“ vom Gemeinderat verabschiedet wor-
den und es hat auch heute, rund vier Jahre nach seiner Fertigstellung die Aufgaben:

= als ,Richtschnur® eine orts- und themenibergreifende Perspektive fur die Stadtent-
wicklung von Heitersheim aufzuzeigen,

» als Grundlage fur die Stadtebauférderung zu dienen,

» Transparenz bezlglich gemeindlicher Entscheidungen zu schaffen,

= Projektideen hinsichtlich ihres Umsetzungshorizonts zu priorisieren,

= weiterfihrende Konzepte sowie biirgerschaftliches Engagement auszulésen.

Zu berucksichtigen ist dabei stets, dass die Stadtentwicklung keinen statischen, sondern
vielmehr einen dynamischen Charakter besitzt. Das bedeutet, dass sich zwar an den
grundsatzlichen Aufgaben des GEK keine Veranderungen ergeben haben, es an der ein
oder anderen Stelle aber dennoch einer Aktualisierung im Sinne einer raumlichen
und/oder thematischen Vertiefung bedarf. So ist der Anlass fir die vorliegenden Aktua-
lisierung die anstehende Nachnutzung des Malteserschlosses. Es war zwar bereits im
Rahmen der Erarbeitung des GEK bekannt, dass ein Wechsel anstehen wiirde, der ge-
naue Zeitpunkt war allerdings noch nicht bekannt und es gab auch noch keine konkreten
Nutzungsideen. Seitdem ist das Projekt jedoch erfolgreich weiterentwickelt worden und
soll daher einer vertiefenden Betrachtung unterzogen werden.

Darlber hinaus gilt es die anderen sogenannten Leitprojekte aus dem GEK zu evaluie-
ren, um die Stadtentwicklung nicht nur beztliglich des Schlosses, sondern auch hinsicht-
lich der anderen entwicklungsrelevanten Themen auf den Prifstand zu stellen.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Wie bereits im GEK, spielt die Beteiligung der Offentlichkeit eine wichtige Rolle im Pro-
zess, da durch die Informationen und Anregungen der Burgerschaft die vorhandene lo-
kale Expertise eingeholt und in die Konzeption einbezogen werden kann. Im Rahmen
des GEK wurden folgende Veranstaltungen durchgefihrt:

BURGERCAFE
AUFTAKT HEITERSHEIM ABSCHLUSS
*Vorstellung des *Vorstellung der Ergebnisse *Vorstellung aller
Gesamtprozesses aus der Birgerwerkstatt Werkstattergebnisse
* Diskussion an verschiedenen * Diskussion der * Weiterentwicklung der
Stellwanden in frei Werkstattergebnisse in Ergebnisse fiir die Gesamtstadt
wechselnden Kleingruppen wechselnden Kleingruppen in wechselnden Kleingruppen
* Prasentation der Ergebnisse * Prasentation der Ergebnisse * Prasentation der Ergebnisse
im Plenum im Plenum im Plenum
02.12.2017 27.01.2018
1nn _o—o—o_o—o_ L]
15.11.2017 13.12.2017 19.02.2018

* Einleitung durch thematische * Einleitung durch thematische
Inputs Inputs

* Diskussion der Themen * Diskussion der Themen
in festen Kleingruppen in in festen Kleingruppen in
verschiedenen Arbeitsrunden verschiedenen Arbeitsrunden

*Vorstellung und Erganzung *Vorstellung und Erganzung
der Ergebnisse im Plenum der Ergebnisse im Plenum

BURGERWERKSTATT BURGERWERKSTATT
HEITERSHEIM GALLENWEILER

Veranstaltungsablauf zur Offentlichkeitsbeteiligung im GEK Heitersheim, 2017/18
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Gleichzeitig kann durch die Einbindung der Bevolkerung die Akzeptanz der Planung er-
hoht und somit die Voraussetzung fur eine spatere Umsetzung geschaffen werden. Von
besonderer Bedeutung ist dabei das durch Information und Beteiligung entstehende bir-
gerschaftliche Engagement, dass flr das Projekt zielgerichtet eingesetzt werden kann.
Der ,Weg zum Ziel“ definiert somit auch weiterhin die Qualitat der Ergebnisse.
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Eindriicke aus der Beteiligung zum GEK Heitersheim, 2017/18

Um die im GEK etablierte breite Beteiligung und Information der Bevolkerung fortzufuh-
ren, hat die Stadt Heitersheim auch zu den im Rahmen des GEK erarbeiteten Leitpro-
jekten verschiedene Informationen versandt und Veranstaltungen durchgefuhrt (Aus-

zug):
= Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz):

- Information der Eigentimer/innen im Sanierungsgebiet ,Ortskern Gallenwei-
ler” Uber die daraus auch fur private resultierenden Mdglichkeiten (Anschrei-
ben vom 14.08.2018 und 04.06.2020)

- Ortstermine mit dem Gemeinderat sowie den verschiedenen Nutzergruppen,
Nachbarinnen und Nachbarn und dem Biirgerverein zur Dorfplatzgestaltung
(10.02.2021 und 03.03.2021)

= Hauptstraf3e (inkl. Lindenplatz)

- Workshops zur Zukunft der Innenstadt mit Vertreterinnen und Vertretern des
Gewerbevereins, der Gastronomie, der Vereine sowie verschiedenen interes-
sierten Personen (13.02. und 20.02.2019)

= Gesamtverkehrskonzept:

- Einwohnerversammlung zur Vorstellung des E-Mobilitatskonzepts sowie
Sachstandsbericht zum Bau der Nordumgehung (11.04.2019)

- Einwohnerversammlung zum Verkehrskonzept (Starkung des Radverkehrs
und Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur, Optimierung Knotenpunkt Eisen-
bahnstral3e, UhlandstralRe, Raiffeisenstral3e) (22.03.2022)

Zur Zukunft des Malteserschlosses haben u. a. folgende Veranstaltungen stattgefunden:

= Einwohnerversammlung zu den Verhandlungsergebnisse zur internationalen Privat-
schule (04.10.2019)

= Einwohnerversammlung zur weiteren Vorgehensweise (27.10.2021)

= Einwohnerversammlung zum Sanierungsgebiet ,Bereich Malteserschloss® sowie
zum Projektstand des Nachnutzungskonzepts (06.07.2022)

Die vorliegende Aktualisierung des GEK Heitersheim war auf3erdem Anlass zur Durch-
fuhrung der ,Burgerinformationsveranstaltung zum Gemeindeentwicklungskonzept
(GEK) und zum Malteserschloss® am 06.07.2022 in der Malteserhalle. Inhalte der Ver-
anstaltung waren ein Sachstandsbericht zu den sogenannten Leitprojekten (s. Kapitel
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3.1

3), Informationen zu der Gebietskulisse des Sanierungsgebiets und der damit zusam-
menhangen Fordermittel (s. Kapitel 4) sowie der Einbindung des Malteserschlosses in
die Gesamtstadt (s. Kapitel 5.1), dem aktuellen Stand des Nutzungskonzeptes (s. Kapitel
5.2) sowie die Vorstellung des durch birgerschaftliches Engagement getragenen Ver-
eins ,Brickenbauer®, das eine gemeinschaftliche Nutzung des Klostergartens anstrebt.
Erganzt wurden die verschiedenen Fachvortrage durch eine Plenumsdiskussion. So wa-
ren u. a. der Verkehr und die Organisation des ruhenden Verkehrs — beispielsweise bei
groleren Veranstaltungen oder auch im Hinblick auf die anvisierten Einrichtungen zur
Kinderbetreuung — oder die angestrebte Art der mdglichst nachhaltigen Energieversor-
gung wichtige Themen, die seitens der Anwesenden intensiv diskutiert wurden.

Eindriicke aus der Burgerinformationsveranstaltung zur Aktualisierung des GEK Heitersheim, 2022

Das Ziel der Veranstaltung war, die verschiedenen Konzeptionen unter Beteiligung der
Bevolkerung inhaltlich weiter zu scharfen und in die anstehenden Arbeitsschritte — wie
die vorliegende Aktualisierung des GEK Heitersheim mit dem Vertiefungsbereich Malte-
serschloss oder auch die Ausschreibung fir die notwendige Investorensuche — einflie-
Ben zu lassen. Sicher ist, dass es aufgrund der Bedeutung des Malteserschlosses fir
die gesamte Stadt auch weiterhin eine entsprechende Information und Einbindung der
Bevdlkerung geben wird.

LEITPROJEKTE

Die Leitprojekte im Vergleich — 2018 und heute

Im Rahmen des GEK Heitersheim wurden, basierend auf der Bestandsanalyse sowie
den Ergebnissen der Offentlichkeitsbeteiligung, insgesamt neun sogenannte Leitpro-
jekte identifiziert. Es handelt sich bei diesen Projekten sowohl um Projekte mit einem
konkreten Raumbezug als auch um konzeptionelle Projekte. Was dabei allen Projekten
gemein ist, ist der Umstand, dass sie eine besondere Bedeutung fiir die Entwicklung von
Heitersheim und mindestens Einfluss auf das angrenzende Quartier, wenn nicht sogar
auf die Gesamtstadt haben. Es handelt sich hierbei um:

Malteserschloss (inkl. Schlossgarten)
Rathausareal

Hauptstral3e (inkl. Lindenplatz)
Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz)
Hirschmatten Il

Breitbandausbau
Flachennutzungsplan
Gesamtverkehrskonzept

= Natur- und Klimaschutzkonzept

Im Zuge der vorliegenden Aktualisierung des GEK Heitersheim, vor allem im Hinblick auf
die angestrebte Nachnutzung des Malteserschlosses, sind die damals benannten
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Leitprojekte auf den Priifstand gestellt worden. Ziel der Evaluierung war herauszufinden,
welche der Projekte zwischenzeitlich bereits angefangen oder aber sogar beendet wer-
den konnten, welche Projekte aufgrund finanziell und/oder personell knapper Ressour-
cen zunachst hintenangestellt oder aufgrund veranderter Rahmenbedingungen méglich-
erweise ganz von der Prioritatenliste gestrichen werden mussten.

Im Ergebnis hat die Uberpriifung gezeigt, dass seit dem Abschluss des GEK Heitersheim
im Jahr 2018 mit acht der insgesamt neun Leitprojekte begonnen wurde. Im Folgenden
wird der konkrete Projektstand dargestellt.

Malteserschloss (inkl. Schlossgarten)
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Das Malteserschloss ist das wichtigste Kulturdenkmal in der Stadt Heitersheim und als
solches gemal 8§ 12 Denkmalschutzgesetz eingetragen. Das Anwesen mit einer Ge-
samtflache von rund 5 ha befindet sich in Besitz des Ordens der Barmherzigen Schwes-
tern. Aktuell wird das Areal von verschiedenen Einrichtungen und Initiativen genutzt.
Hierzu zahlen die Schwestern des o. g. Ordens, der Verein Lebenshaus sowie der Cari-
tasverband. Ein weiteres Gebaude steht aktuell leer und wird von der Stadt Heitersheim
fur die Unterbringung von Flichtlingen und fir andere soziale Zwecke genutzt. Allerdings
werden die heutigen Nutzungen voraussichtlich bis etwa zum Jahr 2025 vollstandig ent-
fallen.
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Betrachtungsraum des Leitprojekts ,Malteserschloss (inkl. Schlossgarten)” (Auszug aus dem GEK Heitersheim, 2018)
Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Beauftragung einer detaillierten Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung des Gesam-
tensembles unter Beriicksichtigung des angrenzenden Romerparks sowie der ein-
zelnen Gebaudeteile. Gleichzeitig sollte diese Machbarkeitsstudie mogliche
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3.1.2

Rochaden mit anderen Nutzungen (insbesondere im Hinblick auf die beengte Situa-
tion an der HauptstraRe 9 mit Feuerwehr, Bauhof, Stadtgartnerei und Stadtverwal-
tung) prufen. Hierbei kann auf verschiedenen bereits vorliegenden konzeptionellen
Uberlegungen aufgebaut werden.

= Frihzeitig Initiierung einer breiten offentlichen Diskussion Uber die potenziellen
Nachnutzungsmaoglichkeiten.

= Suche nach Projektpartnern, die sich im Sinne des Ordens der Barmherzigen
Schwestern dem Allgemeinwohl verpflichtet fihlen und der besonderen Bedeutung
des Kulturdenkmals gerecht werden.

= Proufung, ob es Fordermoglichkeiten gibt und somit ein Antrag auf Stadtebauftrde-
rung erfolgen sollte.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Abschluss des Kaufvertrags zwischen der Stadt Heitersheim und dem Orden der
Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von Paul Uber den Erwerb der fur
die Nachnutzung des Malteserschlosses relevanten Grundstiicke (2022)

= Erarbeitung und fortlaufende Anpassung einer Nachnutzungsstrategie fur die Ge-
samtanlage des Malteserschlosses mit Projektpartnern, die sich dem Allgemeinwohl
verpflichtet und der besonderen Bedeutung des Kulturdenkmals verpflichtet flihlen
(lauft)

= Fortlaufende Information der interessierten Bevolkerung, u. a. im Rahmen von Infor-
mationsveranstaltungen (seit 2019)

= Uberprifung und ggf. Anpassung des im Jahr 2017 beschlossenen Sanierungsge-
biets ,Bereich Malteserschloss® (in Bearbeitung)

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte sind alle in Bearbeitung. Zu berlicksichtigen ist hierbei jedoch, dass es
sich bei dem Projekt aufgrund seiner Bedeutung fur die Gesamtstadt und seine
Projekthistorie im Hinblick auf die zunachst geplante Privatschule, den damit ein-
hergehenden Birgerentscheid, den Rickzug der urspringlichen Investoren-
gruppe sowie die daraus resultierende notwendige Neuausrichtung um eine au-
Rergewdhnlich komplexe Aufgabe handelt, die einen entsprechend langen Pro-
jektzeitraum mit den dazugehdrigen personellen und finanziellen Ressourcen in
Anspruch nehmen wird. Das Leitprojekt ,,Malteserschloss (inkl. Schlossgarten)“
ist demzufolge in Bearbeitung.

Rathausareal
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Die Stadt Heitersheim steht vor der Schwierigkeit, dass sich die Stadtverwaltung — mit
Ausnahme der Stadtgartnerei — kompakt an der Hauptstral3e 9 befindet und dort mittler-
weile an ihre rdumlichen Grenzen st63t. Der Standort ist daher voraussichtlich nicht
mehr als gemeinsamer Standort fir Feuerwehr, Bauhof und Stadtverwaltung zu halten.
Hinzu kommt bereits heute die nicht optimale Situation, dass sich die Stadtgartnerei in
relativ weiter Entfernung westlich auf3erhalb der Stadt  befindet. Bereits in zwei bis
drei Jahren misste zumindest die Feuerwehr ausgelagert und ein neuer Standort gefun-
den werden. Zusétzlich zur ausgelagerten Stadtgartnerei zeigen sich weitere Nachteile,
weil Stadtverwaltung, Bauhof, Stadtgéartnerei und Feuerwehr personell und technisch
eng verknupft sind. Darlber hinaus besteht in der Stadt Heitersheim hoher Druck auf
den Wohnungsmarkt. Im Sinne des Flachensparens sollen daftr allerdings vor allem
Innenentwicklungspotenziale, wie sie das Rathausareal bietet, genutzt werden.
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Rathausareal
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Betrachtungsraum des Leitprojekts ,Rathausareal” (Auszug aus dem GEK Heitersheim, 2018)

Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

Durchfiihrung einer Standortalternativenprifung fir Feuerwehr, Bauhof, Stadtgért-
nerei und/oder Stadtverwaltung. Dabei ist zu beachten, dass die stadtischen Dienst-
leistungen weiterhin méglichst kompakt und zentral zur Verfigung stehen sollten. Zu
prufen ware daher nicht nur eine Verlagerung, sondern auch eine (Teil-)Neuordnung
des jetzigen Standorts. Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarkts
sollte die Prifung der Nach-bzw. Umnutzung vor allem vor dem Hintergrund der
Standorteignung fur das Wohnen stattfinden.

Breite o6ffentliche Diskussion Uber die potenziellen Alternativstandorte sowie die
maoglichen Nachnutzungen.

Prifung von Fordermoglichkeiten im Hinblick auf eine mogliche Beantragung von
Stadtebaufordermitteln.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

Vorstellung eines moéglichen Standorts fur den Neubau von Feuerwehr und Bauhof
(Unterer Gallenweilerweg) sowie einer Machbarkeitsstudie fur die Verlagerung
(2022)

Erarbeitung eines Bebauungsplans zur Verlagerung von Feuerwehr und Bauhof an
den Unteren Gallenweilerweg (lauft)

Verlagerung von Stadtgartnerei und Verwaltung momentan nicht notwendig
Stadtgartnerei soll am jetzigen Standort verbleiben

Verwaltung kann aufgrund der Verlagerung von Feuerwehr und Bauhof ggf. am jet-
zigen Standort erweitert werden

konkrete Nachnutzungsideen fur den bisherigen Standort sollen aus personellen und
finanziellen Kapazitatsgriinden nach erfolgter Verlagerung von Feuerwehr und Bau-
hof erfolgen
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3.1.3

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten in Teilen bereits realisiert oder aber zumindest initiiert werden.
Die konkrete Nachnutzung des Rathausareals soll aus Kapazitatsgrinden aller-
dings erst nach Verlagerung von Feuerwehr und Bauhof erfolgen. Das Leitprojekt
»Rathausareal® ist demzufolge in Bearbeitung.

Hauptstral3e (inkl. Lindenplatz)
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Die Hauptstral3e gilt nach wie vor als Haupteinkaufsstral3e von Heitersheim. Die Lauf-
lage hat sich allerdings aufgrund des Lebensmittemarkts an der Poststra3e und des
Fachmarktzentrums an der B 3 deutlich Richtung Westen verschoben. Aufgrund ihres
Erscheinungsbilds mit einer angemessen proportionierten Bebauungsstruktur, deren
Erdgeschosszonen fir eine gewerbliche Nutzung ausgelegt sind, einem als angenehm
empfundenen Stralenquerschnitt und dem Lindenplatz als zentralem Stadtplatz ist es
aber dennoch die HauptstralRe, die als Stadtmitte angesehen wird. Der Geschaftsbesatz
hat sich in den vergangenen Jahren allerdings deutlich verandert, da u. a. alteingeses-
sene Unternehmen aus unterschiedlichen Griinden den Betrieb einstellen mussten, der
nachfolgende Geschéftsbesatz teilweise nicht mehr die urspriingliche Qualitat aufweist
und sich mancherorts Nutzungen angesiedelt haben, die fir eine Innenstadt eher unty-
pisch sind. Der Lindenplatz wiederum wird seiner Aufgabe als zentraler Stadtplatz auf-
grund seiner Gestaltung nicht (mehr) gerecht.
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Betrachtungsraum des Leitprojekts ,Hauptstrafe (inkl. Lindenplatz)* (Auszug aus dem GEK Heitersheim, 2018)

Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Etablierung eines aktiven Leerstandsmanagements in Kooperation von Stadt und
privaten Initiativen, wie dem Gewerbeverein
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= Nutzung mdglicher finanzieller Anreize, indem beispielsweise die Einrichtung eines
Business Improvement Districts (BID) o. &. geprift wird

= Prufung von Neu- bzw. Umgestaltungsmoglichkeiten des Lindenplatzes

= Durchfihrung einer breiten Beteiligung zur Platzneu- bzw. Platzumgestaltung, bei-
spielsweise im Rahmen eines Wettbewerbs

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Belebung der Hauptstraf3e durch Nachnutzungen (z. B. Wohnen in ehemaligen Wirt-
schaftsgebauden)

= VergrofRerung des Lindenplatzes durch Gebaudeabriss (2018) und Aufwertung durch
neue Stadtmdbel (bis Ende 2022)

= aufgrund der Corona-Pandemie konnten viele MaBhahmen und Aktionen, die den
Einzelhandel in der HauptstralRe betreffen, nicht oder nur eingeschrankt durchgeftihrt
werden bzw. stattfinden, sodass zusatzliche Mdglichkeiten zur Belebung/Attraktivie-
rung der Hauptstral3e wie die Etablierung eines aktiven Leerstandsmanagements
weiterhin zu prifen und umzusetzen sind

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten insbesondere aufgrund der Corona-Pandemie und der damit ein-
hergehenden Einschrankungen fir den in der Hauptstral3e ansassigen Einzelhan-
del bzw. die dort befindlichen Dienstleistungen nur in eingeschranktem Mal3e ini-
tiiert oder gar umgesetzt werden. Das Leitprojekt ,,HauptstraBe (inkl. Lindenplatz)“
ist demzufolge in Bearbeitung.

Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz)
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Der Ortskern von Gallenweiler hat sich in den vergangenen Jahren deutlich verandert.
Dort, wo friher die landwirtschaftlichen Betriebe das Bild des Dorfes gepragt haben, ist
heute die Wohnnutzung dominierend. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass Gebaude-
teile wie Scheunen und Stélle nicht mehr benétigt werden und teilweise bereits ungenutzt
sind. Dartber hinaus besteht auch bei den Wohngeb&auden teilweise erheblicher Sanie-
rungsbedarf. Gleichzeitig hat der Druck auf den Wohnungsmarkt deutlich zugenommen
und es besteht eine grofe Nachfrage nach Wohnraum. Der Ortskern ist aber auch die
soziale ,Mitte“ des Dorfes. Von besonderer Bedeutung sind dabei das Biirgerhaus und
der Dorfplatz. Letzterer entspricht in seiner derzeitigen Gestaltung allerdings nicht
(mehr) den Anforderungen an eine vitale und attraktive Ortsmitte. Dartiber hinaus gibt
es in Gallenweiler keine Einkaufsmoglichkeiten und der Ortsteil ist stellenweise recht
stark vom Durchgangsverkehr betroffen.
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Betrachtungsraum des Leitprojekts ,Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz)“ (Auszug aus dem GEK Heitersheim, 2018)
Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

Eine dezidierte Bestandsaufnahme der aktuellen Situation durchfihren und das Ge-
sprach mit den privaten Gebaudeeigentimerinnen und -eigentimern suchen, um die
Gebaudesanierung vorzubereiten.

Das vorliegende Konzept zur Platzumgestaltung realisieren.

Die Umgestaltungsmdglichkeiten des Eschbachs innerhalb der Ufermauern prifen.
Erneut Beantragung der Verkehrsberuhigung der Ortsdurchfahrt (L 129) (Tempo-30-
Zone).

Frihzeitige Information der Birgerschaft Gber die anstehenden Vorhaben und Ein-
bindung in das Verfahren.

Prifung und Beantragung bestehender Férdermdglichkeiten.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

Aufnahme des Ortskerns Gallenweiler in das Landessanierungsprogramm (2020)
Umbau des Dorfplatzes inkl. Eschbach abgeschlossen (2022)

Erneute Beantragung einer Verkehrsberuhigung der Ortsdurchfahrt (L 129) mit der
Begrundung abgelehnt, dass die rechtlichen Voraussetzungen nicht gegeben seien.

Das Sanierungsverfahren trifft auf reges Interesse. Bislang konnten acht Vereinbarun-
gen mit privaten Eigentimerinnen und Eigentiimern abgeschlossen werden (sieben Mo-
dernisierungen / ein Abbruch). Die Investitionssumme belauft sich dabei auf rd.
1.237.000 €. Die in diesem Zusammenhang vereinbarten Zuschiisse umfassen
206.500 €, von denen bislang rd. 82.000 € abgerufen (Stand 08/2022).

Darliber hinaus wird derzeit der seitens des Gemeinderats der Stadt Heitersheim initi-
ierte ,Stadtebauliche und architektonische Leitfaden fir das Bauen in Gallenweiler “ er-
arbeitet. Ziel dieses Leitfadens ist, das historische Ortsbild von Gallenweiler zu erhalten
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und dafiir Sorge zu tragen, dass sich Umbauten und Neubebauung bestmdglich in die
Umgebung einfiigen. Auf diese Weise sollen bau- und sanierungswillige Eigenttimerin-
nen und Eigentiimer flr Themen der Ortsbildgestaltung sensibilisiert und ihnen eine Ori-
entierungshilfe an die Hand gegeben werden.

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten teilweise bereits abgeschlossen werden. Hierzu zahlt vor allem
die Umgestaltung des Dorfplatzes. Die SanierungsmalRnahmen hingegen werden
noch einige Zeit in Anspruch nehmen, sind aber wie oben bereits dargestellt auf
einem sehr guten Weg. Das Leitprojekt ,,Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz)“ ist
demzufolge noch in Bearbeitung.

Hirschmatten Il
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Der Wohnungsmarkt der Stadt Heitersheim ist, wie in der gesamten Region, deutlich
angespannt. Es gilt demzufolge Wohnraum zu schaffen, um auf die bestehende hohe
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt reagieren zu kdnnen. Eine der zentralen MalRnah-
men dabei ist die Entwicklung der letzten aus dem gultigen Flachennutzungsplan (FNP)
resultierenden Wohnbauflache. Es handelt sich hierbei um die zentral im Stadtgefiige
liegende und rund 2,6 ha grol3e, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen dem
Wohngebiet Hirschmatten und dem Gewerbegebiet. Aufgrund seiner integrierten Lage
soll diese Flache vor allem einer verdichteten Bauweise mit Geschosswohnungsbau zu-
gefuihrt werden. Vorgesehen ist zudem ein Griinzug in westlicher Richtung, der die
Wohnbebauung optisch und funktional vom Gewerbegebiet trennt und gleichzeitig Nah-
erholungsmoglichkeiten bietet. Auch ist eine in den Griinzug eingebettete Ful3- und Rad-
wegeerschlie3ung als Anknipfung an die umliegenden Freiraume geplant.
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Betrachtungsraum des Leitprojekts ,Hirschmatten II* (Auszug aus dem GEK Heitersheim, 2018)
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Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= zeitnahe Durchfuhrung von Gesprachen mit den Grundstiickeigentimerinnen und -
eigentiimern, um die jeweiligen Verkaufsabsichten zu eruieren. Auch mit den An-
grenzern sollte frihzeitig das Gesprach gesucht werden, um lber das Vorhaben zu
informieren.

= AbschlieRende Prifung, welches Verfahren notwendig ist, um die angestrebte Ent-
wicklung zu ermdéglichen. So wurde zur Vorbereitung einer moglichen Stadtebauli-
chen EntwicklungsmafRnahme im Jahr 2015 die Durchfiihrung der notwendigen Vor-
bereitenden Untersuchung nach 8§ 165 (4) BauGB beschlossen. Im Januar 2016 ist
der Beschluss o6ffentlich bekanntgemacht und die Beteiligung der Behorden durch-
gefuihrt worden.

= Anfertigung eines stadtebaulichen Entwurfs, um die mdglichen Bebauungsvarianten
zu priufen. Diese Prifung sollte vor allem vor dem Hintergrund der Schaffung von
bezahlbarem und dennoch 6kologisch nachhaltigem Wohnraum stattfinden.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

Beauftragung eines ErschlieRungstragers (2020)

Erarbeitung eines Larmgutachtens sowie einer Bodenuntersuchung (2021)
Erstellung eines Verkehrskonzepts (in Bearbeitung)

Finalisierung des stadtebaulichen Entwurfs (in Bearbeitung)

Fir die Finalisierung des stadtebaulichen Entwurfs, bedarf es zunéachst noch der Klarung
notwendiger Rahmenbedingungen. Sobald diese herbeigeflihrt werden konnte, kdnnen
die finalen Gesprache mit den Eigentimerinnen und Eigentiimern bzw. Angrenzerinnen
und Angrenzern stattfinden sowie die zur Gebietsentwicklung notwendige Verfahrensart
festgelegt werden. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan. Auch dieser kann erst erstellt
werden, wenn der stadtebauliche Entwurf finalisiert ist.

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten in weiten Teilen angestoRen werden. Das Leitprojekt ,,Hirschmat-
ten II“ ist demzufolge in Bearbeitung.

Breitbandausbau
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Der Breitbandausbau ist bereits seit mehreren Jahren ein Thema in der Stadt Heiters-
heim. Der Netzausbau erfolgt dabei fast ausschlief3lich durch die Telekom, die den Ei-
genausbau fir das Stadtgebiet, einschlie3lich der Gewerbegebiete, bis Ende 2018 an-
gekindigt hat. Dieser Netzausbau beinhaltet auch, dass voraussichtlich im zweiten und
dritten Quartal 2018 die Kabelverzweiger mit Glasfaser angefahren und mit Vectoring-
technik weitergefiihrt werden, d. h. dass eine Verbesserung der vielerorts noch vorhan-
denen Kupfer-Ubertragung stattfinden wird. Sollte der Eigenausbau wie angekiindigt
stattfinden, wird dieser derzeit als marktsattigend angesehen. Dennoch ist angedacht,
Leerrohre gemal der Masterplanung mitzuverlegen, um den Druck auf die Marktteilneh-
mer aufrecht zu erhalten. Diese Verlegung kdnnte dann spéter tber ein Betreibermodell
oder aber Uber eine Verpachtung refinanziert werden. Darliber hinaus strebt Vodafone
derzeit den Eigenausbau der Heitersheimer Gewerbegebiete mit FTTH an. Etwas an-
ders stellt sich die Situation in Gallenweiler dar. Hier sind die Kabelverzweiger tber die
Bundesnetzagentur bislang von einer Firma belegt, sodass die Stadt in der Vergangen-
heit keine Eingriffsmdglichkeiten hatte. Es liegt zwar eine Verpflichtungserklarung vor,
den Stadtteil flachendeckend mit 100 Mbit/s zu versorgen, aber noch ist nicht abschlie-
Rend klar, ob der Betreiber bzw. dessen Nachfolgefirma dieser Verpflichtung nachkom-
men (kann).
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Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Proufung, ob der jetzige Betreiber bzw. deren Nachfolgefirma dem Ausbauverspre-
chen nachkommen (kann). Falls dies nicht der Fall ist, muss entschieden werden, ob
entweder das Wirtschaftlichkeitsdeckungslickenmodell angewendet oder aber der
Ausbau gemalR der Masterplanung und der Einstieg in das Betreibermodell des
Landkreises stattfinden soll. Das Betreibermodell ist auf einen Beschluss des Land-
kreises im Jahr 2016 zurtickzufiihren, die Planung fir ein sogenanntes Backbone-
Glasfasernetz zu beginnen. Hierzu waren die jeweiligen Vor- und Nachteile beider
Strategien abschlieRend gegeneinander abzuwagen.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Anbindung der Stadt Heitersheim inkl. des Ortsteils Gallenweiler an das Glasfaser-
netz durch die Firma Unsere Griine Glasfaser, kurz UGG (Fertigstellung voraus.
Mitte 2023)

Derzeit befindet sich das Projekt noch in der Feinplanung. Nach Abschluss wird im di-
rekten Anschluss ein detaillierter Bauzeitenplan erstellt, der (iber die Homepage der Ge-
meinde zur Verfligung gestellt wird.

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte wurden aufgrund der tatsachlichen Situation noch einmal Uberprift und
bedarfsgerecht angepasst. So erfolgt der angestrebte Netzausbau nun flachende-
ckend durch die Firma Unsere Grine Glasfaser, kurz UGG. Die wichtigsten
Schritte zur Projektumsetzung konnten somit in die Wege geleitet werden. Das
Leitprojekt ,,Breitbandausbau“ ist demzufolge in Bearbeitung.

Flachennutzungsplan
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan (FNP) der VVG Heitersheim, Ballrechten-Dottin-
gen und Eschbach mit dem Zieljahr 2010 wurde im Jahr 1998 rechtswirksam. Insbeson-
dere aufgrund konkreter Bauvorhaben wurde der FNP neun Mal punktuell geandert. Die
dritte und fiinfte Anderung beinhalteten zudem mehrere Gebiete, die als Bauflachen auf-
genommen wurden. Des Weiteren wurde der FNP aufgrund beschleunigter Bebauungs-
planverfahren zwei Mal berichtigt. Da das urspriingliche Zieljahr mittlerweile tberschrit-
ten worden ist, sollte der FNP zu einem passenden Zeitpunkt (teil-)fortgeschrieben wer-
den.

Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Ermittlung der Flachenreserven im aktuellen FNP sowie der Innenentwicklungspo-
tenziale

= Durchfiihrung einer Flachenbedarfsermittlung

=  Ermittlung der Entwicklungswiinsche/Entwicklungsflachen der einzelnen Mitglieds-
gemeinden der VVG

= Darstellung einer gemeinsamen Einschatzung der VVG zur weiteren Vorgehens-
weise

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Ermittlung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale im Rahmen des GEK Hei-
tersheim (2018)

= Durchfiilhrung punktueller Anderungen bzw. Berichtigungen des Flachennutzungs-
plans nach Bedarf

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim anvisierte Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans ist seitens der VVG Heitersheim — Ballrechten-Dottingen —
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Eschbach derzeit nicht geplant. Das Leitprojekt ,,Flachennutzungsplan® wird dem-
zufolge fur den Moment zurickgestellt.

Gesamtverkehrskonzept
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Ziel der Nordumgehung ist es insbesondere, den hohen Anteil an Durchgangsverkehr
aus der Stadt herauszuhalten. Durch den Bau der UmgehungsstralRe werden im Bestand
somit (Flachen-)Potenziale frei, die es sinnvoll zu nutzen gilt. Auch die StralRe Im Stih-
linger bedarf einer ndheren Betrachtung, da diese stark verkehrsbelastet ist. Da es sich
hier allerdings in der Regel um keinen Durchgangsverkehr handelt, wird die Nordumge-
hung nur bedingt helfen, sodass es einer dartiber hinausgehenden Betrachtung bedarf.
Erste Untersuchungen liegen bereits vor. Gleichzeitig bestehen beim ruhenden Verkehr
insgesamt und rund um den Bahnhof im Besonderen Missstéande, die es zu beheben
gilt. Dies betrifft u. a. die fehlende Barrierefreiheit. Dariiber hinaus werden die vorhande-
nen Potenziale des Radverkehrs und anderer alternativer Verkehrsmittel noch nicht voll-
umféanglich genutzt.

Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Erstellung eines Gesamtverkehrskonzepts, dass die einzelnen Verkehrsarten im De-
tail betrachtet und Entwicklungsempfehlungen ausspricht. Aufgrund der Bedeutung
des Radverkehrs sollte diesem Thema ein zentraler Stellenwert beigemessen wer-
den.

= Erstellung des Konzepts in enger Abstimmung mit den Nachbarkommunen, da ein-
zelne Vorhaben ggf. eine interkommunale Losung erfordern.

= Vertiefende Untersuchung besonders sensibler Stadtbereiche wie des Bahnhofs

= Erarbeitung stadtebaulicher Loésungen fir die durch die Nordumgehung freiwerden-
den (Flachen-)Potenziale

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Durchfihrung einer Burgerinformationsveranstaltung mit Informationen tber die bis-
her erfolgten Uberlegungen zu den verschiedenen verkehrlichen Punkten, insbeson-
dere zum Radverkehr (2022)

- Starkung des Radverkehrs und Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur
- Optimierung des Knotenpunkts Eisenbahnstral3e/Uhlandstral3e/Raiffeisen-
stral3e

= Einarbeitung der verschiedenen Anregungen und sukzessive Umsetzung im Rah-
men des Gesamtverkehrskonzeptes (lauft)

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten in weiten Teilen angestoBen werden. Das Leitprojekt ,,Gesamt-
verkehrskonzept“ ist demzufolge in Bearbeitung.

Natur- und Klimaschutzkonzept
Der Steckbrief aus dem GEK Heitersheim beschreibt die Situation wie folgt:

Dem Natur- und Klimaschutz kommt eine zentrale Rolle in der Stadtentwicklung zu. Aus
diesem Grund befindet sich die Stadt Heitersheim u. a. auch in der ,Modellregion Bio-
topverbund MarkgréflerLand (MOBIL)". Ziel dieser Modellregion ist nicht, neue Schutz-
gebiete auszuweisen, sondern verschiedene Mdglichkeiten zur freiwilligen Umsetzung
auszuloten. Insgesamt soll die Landschatft fiir Tiere und Pflanzen wieder durchgéngig
nutzbar werden. Auch wurde in die vorhandenen Gewasserlaufe, insbesondere in den
zentralen Stadtbereichen, stark regulierend eingegriffen, sodass sie in der Regel keinen
naturlichen Verlauf mehr aufweisen. Besonders bemerkbar macht sich dies bei den
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zunehmenden Starkregenereignissen, da die Gewasser dann Uber die Ufer treten. Dar-
Uber hinaus gibt es zahlreiche weitere Ma3nahmen, die ergriffen werden sollten, um die
Natur und das Klima zu schutzen.

Als notwendige Arbeitsschritte wurden definiert:

= Prifung, welche Konzepte bendtigt werden, um eine 6kologisch nachhaltige Stadt-
entwicklung sicherstellen zu kénnen. Empfohlen wird u. a. die Erstellung eines Kili-
maschutz- und eines Biotopverbundkonzepts.

= Erstellung der Konzepte in enger Abstimmung mit den Nachbarkommunen, da sich
die Themen des Natur- und Umweltschutzes in der Regel nicht auf das Stadtgebiet
begrenzen lassen, sondern auch daruber hinausragen. Beispielhaft genannt seien
an dieser Stelle die Biotopstrukturen.

» Intensive Einbindung der Offentlichkeit in den Prozess, da die MaRnahmen ohne Mit-
wirkung der verschiedenen Akteure nicht nachhaltig umgesetzt werden kdénnen.

Der aktuelle Projektstand stellt sich wie folgt dar:

= Vorlage einer umfangreichen PV-Strategie, insbesondere Einrichtung von PV-Anla-
gen auf stadteigenen Dachern wie dem Schulgebaude (abgeschlossen)

= PV-Kampagne ,Dein Dach kann mehr* durch Energieagentur (drei Veranstaltungen
und Einzelberatungen von September bis November 2022)

= Erstellung eines Radverkehrskonzepts (s. Gesamtverkehrskonzept)

= Errichtung eines neuen Busbahnhofs mit Mobilitatsstation am Bahnhof, inkl. E-La-
destation, Lastenradern, Radboxen u. a. (Umsetzung voraus. 2024/25)

= Erarbeitung eines Biotopschutzkonzepts (lauft)

Fazit: Die im Rahmen des GEK Heitersheim definierten notwendigen Arbeits-
schritte konnten teilweise bereits umgesetzt oder aber zumindest initiiert werden.
Das Leitprojekt ,,Natur- und Klimaschutzkonzept” ist demzufolge in Bearbeitung.

Gesamtfazit

Seit dem Abschluss des GEK Heitersheim im Jahr 2018 und den darin definierten neun
Leitprojekten, befinden sich acht dieser Projekte in Bearbeitung und lediglich ein Projekt
musste zuriickgestellt werden.

Leitprojekt Bearbeitungsstand
=  Malteserschloss (inkl. Schlossgarten) in Bearbeitung
= Rathausareal in Bearbeitung
=  HauptstralRe (inkl. Lindenplatz) in Bearbeitung
= Ortskern Gallenweiler (inkl. Dorfplatz) in Bearbeitung
= Hirschmatten II in Bearbeitung
=  Breitbandausbau in Bearbeitung
*»  Flachennutzungsplan zuriickgestellt
=  Gesamtverkehrskonzept in Bearbeitung
=  Natur- und Klimaschutzkonzept in Bearbeitung

Zu berlcksichtigen ist dabei die Besonderheit, dass es sich bei dem einzigen zurtickge-
stellten Leitprojekt — der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans — um ein Pro-
jekt handelt, Uber dessen Fortentwicklung die Stadt Heitersheim keinen alleinigen
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Einfluss hat, sondern es der Mitwirkungsbereitschaft der gesamten VVG Heitersheim —
Ballrechten-Dottingen — Eschbach bedarf.

Es lasst sich demzufolge festhalten, dass die Stadt Heitersheim seit dem Abschluss des
GEK Heitersheim in die Bearbeitung quasi aller Leitprojekte eingestiegen ist, die im Jahr
2018 gemeinsam von Politik, Verwaltung und der Offentlichkeit definiert worden sind.

Aufgrund der Vielzahl der noch in Bearbeitung befindlichen Projekte, soll im Rahmen der
Aktualisierung des GEK Heitersheim jedoch darauf verzichtet werden, neue Leitprojekte
zu benennen. Dies wirde die Stadt Heitersheim sowohl hinsichtlich der verfiigbaren per-
sonellen als auch finanziellen Ressourcen tiberfordern. Als Projekt von besonderer Trag-
weite, das sicherlich noch tber einen langen Zeitraum viele Kapazitaten binden wird, sei
an dieser Stelle beispielhaft das Malteserschloss genannt. Aber auch die Attraktivierung
der Hauptstral3e mit der Nachnutzung der Standorte von Feuerwehr und Bauhof sowie
die Entwicklung des Baugebiets ,Hirschmatten I, werden noch viel (Arbeits-)Zeit und
Geld in Anspruch nehmen. Daher sollten sich alle beteiligten Akteurinnen und Akteuren
immer wieder in Erinnerung rufen, dass Stadtentwicklung nicht nur eine wichtige Ge-
meinschaftsaufgabe der Stadt und ihrer Blirgerinnen und Biirger, sondern vor allem auch
eine Daueraufgabe darstellt, die einer steten Zuwendung bedarf.

4 SANIERUNGSGEBIET

Gemal Satzung vom 04.04.2017 ist der ,,Bereich Malteserschloss” ein Sanierungsgebiet
gemal § 142 BauGB. Ziel eines solchen Sanierungsgebiet ist es, stadtebauliche Miss-
stande und/oder funktionale Defizite zu beheben. Laut BauGB ist das Sanierungsgebiet
so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst. Sollte es also
einzelne Grundstiicke geben, die von der Sanierung nicht betroffen werden, kdnnen
diese aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen werden.

Der Vorteil fur die privaten Vorhabentrager innerhalb eines férmlich abgegrenzten Sa-
nierungsgebiets liegt in der Moglichkeit einer erhéhten Abschreibung sowie direkter Kos-
tenzuschisse durch die Stadt. Forderféhig sind dabei Modernisierungen und Restmo-
dernisierungen sowie eventuell auch notwendige Abbrucharbeiten. Allgemein ist aller-
dings darauf hinzuweisen, dass bestimmte Vorhaben und Vorgange in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet einer schriftichen Genehmigung, einer sogenannten sa-
nierungsrechtlichen Genehmigung, bedurfen. Der Vorteil fir die Stadt wiederum ist die
Mdglichkeit, Fordermittel fur die geplanten Malinahmen einzuwerben. Wichtig ist in die-
sem Zusammenhang zu erwahnen, dass es sich bei dem Sanierungsgebiet ,Bereich
Malteserschloss” demzufolge um ein férmlich beschlossenes Sanierungsgebiet, bislang
allerdings ohne Fordermittel handelt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2017
folgende Themen néher betrachtet und in Form von Planen dargestellt:

Betrachtungsraum
Grundstucksverhaltnisse

Bauliche Vorpragung

Gebaudenutzung

Gebéaudezustand
Mitwirkungsbereitschaft

Mafnahmen- und Neuordnungskonzept

Im Rahmen der Aktualisierung des GEK Heitersheim mit dem Vertiefungsbereich Malte-
serschloss sind diese Plane entsprechend geprift und hinsichtlich des fur die weitere
Planung relevanten Betrachtungsraums aktualisiert worden.
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Betrachtungsraum

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Bereich Malteserschloss® auf Grund-
lage der Vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 2017 ist dem nachfolgenden
Planausschnitt zu entnehmen.

7410
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Sanierungsgebiet ,Bereich Malteserschloss” gemafl Satzung vom 04.04.2017 nach § 142 BauGB (Quelle: Auszug aus
dem Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB, KKBW KommunalKonzept BW, 2017; ohne Maf3stab)

Im Zuge der Weiterentwicklung der Nachnutzungskonzeption zum Malteserschloss hat
sich herausgestellt, dass es innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Be-
reich Malteserschloss” Flachen gibt, die flr das aktuelle Konzept keine unmittelbare Re-
levanz haben. Hierzu zahlen insbesondere die bislang unbebauten Flachen im Norden
des Geltungsbereichs. Es hat sich allerdings auch herausgestellt, dass sich im Stidosten
wiederum Flachen befinden, die bislang nicht Bestandteil des Sanierungsgebiets sind,
fur die Planungen — insbesondere hinsichtlich der Organisation des ruhenden Verkehrs
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— aber eine wichtige Rolle spielen kénnen. Fir die weiteren Planungen wird der Betrach-
tungsraum daher wie folgt abgegrenzt:

g

Beim Stayfengr Sifafle

SchloBgarten > \ @

t] Grenze des raumlichen Betrachtungsraums

< zwischenzeitlich abgebrochenes Geb&ude
(vom Planer nachgetragen)

Betrachtungsraum fiir die weitere Planung ,Bereich Malteserschloss” (ohne Maf3stab)

4.2 Grundstiicksverhéltnisse

Im Gegensatz zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen im
Jahr 2017, hat die Stadt Heitersheim mittlerweile per Kaufvertrag die beiden Grundst-
cke mit den Flst. Nrn. 1 und 7427 erworben. Es handelt sich hierbei um die das Malte-
serschloss und den Schlosspark umfassenden Flachen sowie eine randliche Fla-
chenarrondierung am nordwestlichen Grundstticksrand. Im Hinblick auf den fur die wei-
tere Planung angepassten Betrachtungsraum lasst sich sagen, dass sich die momentan
zu Sport- und Freizeitzwecken genutzten Flachen siddstlich des Malteserschlosses
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4.3

(Dirt-Park, Teile des Ful3ballplatzes sowie das Schwimmbad mit den zugehdérigen Stell-
platzflachen) im Besitz der Stadt Heitersheim befinden. Ansonsten haben sich im Ver-
gleich zum Jahr 2017 keine Veranderungen an den Grundsticksverhaltnissen ergeben.

7/ [ £ -
& g ’/\ Beim Staytengf Syfétle
BlE] 7 /
rray _ | 1‘,# \
% i E%‘ | y <

SchioBgarten o~ \ %

Stadt Heitersheim

[]
|:| Orden der Barmherzigen Schwestern
vom heiligen Vinzenz von Paul

Private

< zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
{(vom Planer nachgetragen)

Grundstiicksverhéltnisse innerhalb des Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss” (ohne Malstab)

Bauliche Vorpragung

Fir die weitere Planung ist es durchaus relevant zu wissen, welche Flachen eine bauli-
che Vorpragung aufweisen und welche bislang unbebaut sind. In diesem Zusammen-
hang sei jedoch darauf hingewiesen, dass auch die bislang unbebauten Grundstiicke
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durchaus eine Nutzung aufweisen kdnnen. So wird beispielsweise das Grundstiick un-
mittelbar sidlich des Malteserschlosses landwirtschaftlich genutzt (Rebberg). Die be-
bauten Flachen wiederum verfiigen nicht zwingend tber Geb&ude. So befinden sich bei-
spielsweise sudostlich des Malteserschlosses auf den als bebaut gekennzeichneten Fla-
chen der Dirt-Park, Teile des FuRballplatzes sowie des Schwimmbads inkl. der zugeho-
rigen Stellplatze. Diese Nutzungen werden aus dem nachfolgenden Plan auf Grundlage
des amtlichen Katasters nicht ersichtlich, fiihren jedoch zu einer deutlich erkennbaren
baulichen Pragung dieses Bereichs.

&

Beim Stayfengr Seale

SchloBgarten » \ %

P
[ ] bebaut (inkl. S
|:| unbebaut

< zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
(vom Planer nachgetragen)

Bebaute und unbebaute Grundstiicke innerhalb des Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss* (ohne MaRstab)



Stadt Heitersheim

Aktualisierung GEK Heitersheim —
Vertiefungsbereich Malteserschloss Seite 21

4.4 Gebaudenutzung

Hinsichtlich der Gebaudenutzung sind die vorliegenden Plane hingehend aktualisiert
worden, als dass die Gebaude des Malteserschlosses nicht mit ihrer aktuellen, sondern
zuklnftig geplanten Nutzung dargestellt werden. Diese Vorgehensweise wurde gewahlt,
da feststeht, dass der Orden der Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von
Paul das malteserschloss verlassen wird und sich somit eine funktionale Neuordnung
des Gesamtareals ergeben wird. In der Umgebung hingegen haben sich, bis auf einen
Gebéaudeabriss (Gewachshaus) keine Nutzungsénderungen ergeben.

% = E%' | /p. o %

SchloBgarten = \ %

|:| Wohnen (geplant) |:| Ferienwohnungen / -zimmer (geplant)

- betreutes Wohnen (geplant) D Veranstaltungen (geplant)

[ ] Praxis / Biiros (geplant) B Wohnen (Bestand)

] Tagespflege (geplant) |:| Gewerbe (Bestand)

[] Kindertagesstatte (geplant) X zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
[] Offentliche Nutzung, Museum (geplant) (vom Planer nachgetragen)

]

Gastronomie, Seminare (geplant)

Gebéaudenutzungen innerhalb des Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss® (ohne Mafstab)
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4.5 Gebaudezustand

Der Gebaudezustand ist ein wichtiges Indiz fur die Sanierungsbedurftigkeit innerhalb des
Betrachtungsraums. Im Vergleich zum Jahr 2017 haben sich allerdings keine relevanten
Veranderungen ergeben. Es wurden lediglich kleine Anpassungen vorgenommen (Mal-
teserschloss: Hauser Marien, Raphael, Stehwagen | Private: Schlossbuck 5, Badhaus-
stralRe 23). Der Gebaudezustand ist aber nicht das einzige Kriterium fir das Sanierungs-
gebiet. Fur den ,Bereich Malteserschloss® spielen vor allem der Umgang mit dem Denk-
malschutz sowie die Neuordnung umliegender Flachen eine genauso wichtige Rolle.
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zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
(vom Planer nachgetragen)

Gebéaudezustand innerhalb des Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss* (ohne MaRstab)
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4.6 Mitwirkungsbereitschaft

Die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer ist ein
wichtiges Kriterium flr das Sanierungsgebiets, da nur dann die definierten Sanierungs-
ziele erreicht werden kdnnen. Diese wurde daher im Rahmen der Vorbereitenden Unter-
suchungen im Jahr 2017 abgefragt. Seitdem sind hierzu keine gegenteiligen Stellung-
nahmen bei der Stadt Heitersheim eingegangen; auch nicht im Rahmen bzw. im Nach-
gang zu der 6ffentlichen Burgerinformationsveranstaltung im Juli 2022, in der das ,Sa-
nierungsgebiet” explizit thematisiert wurde. Es wird daher weiterhin von einer entspre-
chenden Mitwirkungsbereitschaft ausgegangen, zumal das Sanierungsgebiet bereits
seit 2017 formlich eingetragen ist. Es wurden bislang lediglich keine Fordermittel einge-
setzt.

ng % eim Staylengt Siatle
e —— A
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[ ] mitwirkungsbereit
| | Stadt Heitersheim

4 zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
(vom Planer nachgetragen)

Mitwirkungsbereitschaft innerhalb des Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss® (ohne MaRstab)
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4.7 Maflnahmenkonzept

Die im Rahmen der Vorbreitenden Untersuchungen im Jahr 2017 definierten Maf3nah-
men haben im Prinzip weiterhin Bestand. Anpassungen waren lediglich hinsichtlich der
Abgrenzung des fur die weitere Planung relevanten Betrachtungsraums sowie beziiglich
des zwischenzeitlich erfolgten Grunderwerbs notwendig. Zudem konnten die Planungen
fur die angestrebte Nachnutzung der Gebaude des Malteserschlosses verfeinert wer-

den.
Qv’ S | ped Ve~ T ——
Erreichbarkeit _ -—— MALTESERSCHLOSS
/- Herstellung attraktiver Fult- und Radwege % Wohnen - (betreutes) Wohnen
o Gewahrleistung einer angemessenen Gewerbe - Praxis / Biiros
= = Bustaktung ) Gemeinbedarf - Tagespflege
- Bereitstellung ausreichender Soziales - Kindertagesstatte

- offentliche Nutzungen, Museum
- Gastronomie, Seminare

- Ferienwohnungen / -zimmer

- Veranstaltungen
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Offentliche Freifliche

- Erhalt der Naherholungsfunktion

- Sicherstellung der &ffentlichen
Zuganglichkeit

- Einrichtung von Gemeinschaftsgarten
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Stadteingang
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Romerpark

Intensivierung der Zusammenarbeit
zwischen Malteserschloss und
Romerpark

I Modernisierung/Umnutzung Malteserschloss

[ ] Stadt Heitersheim
. private ModernisierungsmaRRnahmen

D Private

O Orden der Barmherzigen Schwestern
vom heiligen Vinzenz von Paul

< zwischenzeitlich abgebrochenes Gebaude
(vom Planer nachgetragen)

MaRnahmenplan inkl. Grundsticksverhaltnisse fir den Betrachtungsraum ,Bereich Malteserschloss“ (ohne Mal3stab)
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5.1
5.1.1

MALTESERSCHLOSS

Eines der wichtigsten Projekte fur die Stadt Heitersheim ist aktuell die anstehende Nach-
nutzung des Malteserschlosses, nachdem die Stadt Heitersheim einen Kaufvertrag mit
dem Orden der Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von Paul Uber das
Grundstiick und die Gebaude des Malteserschlosses abgeschlossen hat und der Orden
das Areal bis Anfang 2023 verlassen haben wird. Um einen langeren Leerstand zu ver-
meiden, der sowonhl eine finanzielle Belastung darstellen als auch der Gebaudesubstanz
schaden koénnte, laufen parallel zum Auszug der Schwestern bereits konkrete Planun-
gen.

Wie im Steckbrief zum Leitprojekt ,Malteserschloss (inkl. Schlossgarten)” beschrieben,
bedarf es einer Nachnutzung, die sich dem Allgemeinwohl verpflichtet fuhlt und der be-
sonderen Bedeutung des Kulturdenkmals gerecht wird. Konkretisiert worden ist dies
Uber die Sanierungsziele, die das mdgliche Nutzungskonzept wie folgt beschreiben:

(betreutes) Wohnen

Praxis / Buros

Tagespflege

Kindertagesstatte

offentliche Nutzungen, Museum
Gastronomie, Seminare
Ferienwohnungen / -zimmer
Veranstaltungen

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass Nutzungen, die auf den ersten Blick dem Allgemein-
wohl nicht im klassischen Sinne verpflichtet sind, dem Leitgedanken dennoch entspre-
chen werden. So kdnnen die Bliroraume beispielsweise an einen Sozialverband vermie-
tet und die Ferienwohnungen barrierefrei ausgebaut werden, sodass diese auch fiir Men-
schen mit korperlichen Beeintrachtigungen nutzbar sind. Arztpraxen konnen die notwen-
dige medizinische Betreuung der Tagespflege iibernehmen und das gastronomische An-
gebot sowie die Veranstaltungsraume stehen der Allgemeinheit zur Verfligung. Dartiber
hinaus wird die Stadt Heitersheim die Grundstiicke ausschlief3lich tiber ein Erbbaurecht
weitergeben, sodass das Grundstiick und die Gebaude des Malteserschlosses im stad-
tischen Eigentum verbleiben.

Bevor allerdings naher auf das Projekt eingegangen wird, bedarf es bei der Gré3enord-
nung des Gesamtprojekts ,Malteserschloss” einer naheren Betrachtung der mit der an-
stehenden Nachnutzung einhergehenden mdglichen Chancen, Synergien und Auswir-
kungen fur und auf die gesamtstadtische Entwicklung von Heitersheim.

Chancen, Synergien und Auswirkungen

Verkehrliche Anbindung

Das Malteserschloss stellt aufgrund seiner Geschichte und Grdl3e einen wichtigen Bau-
stein im Gesamtgefuge der Stadt Heitersheim dar. Seine Bedeutung wird umso grof3er,
als dass sich durch den Auszug des Ordens der Barmherzigen Schwestern die Chance
ergibt, das gesamte Areal deutlich starker zu 6ffnen. Bislang war die Zuganglichkeit fur
die Offentlichkeit auf die Freiflachen beschrankt. Die Gebaude selbst waren zu grolRen
Teilen nur fur eine vergleichsweise kleine Nutzergruppe zuganglich. Durch die ange-
strebten Nutzungen wird sich die Frequenz jedoch deutlich erhéhen. So ist beispiels-
weise hinsichtlich der geplanten Kindertagesstétte mit einem entsprechend hohen Auf-
kommen an Eltern zu rechnen, die ihre Kinder bringen und abholen werden. Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer missen ihre zukiinftig im Schloss befindlichen Arbeitsplatze
erreichen und gro3ere Veranstaltungen werden in diesem Zeitraum zu einem entspre-
chend hohen Besucherverkehr fihren. Aus diesem Grund ist die verkehrliche Anbindung
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des Schlosses sowohl im Hinblick auf den Pkw- als auch den FufR- und Radverkehr so-
wie den OPNV eine wichtige Fragestellung fir die zukunftige Stadtentwicklung.

Bahnhof — Malteserschloss

Die Lage am dstlichen Siedlungsrand der Kernstadt von Heitersheim fiihrt zu einer relativ
weiten raumlichen Distanz zum Bahnhof (rd. 2,5 km). FuB3laufig ist diese Entfernung,
insbesondere fur Kinder und Menschen mit kérperlichen Beeintréchtigungen, nur schwer
zu bewaéltigen. Mit dem Fahrrad hingegen reduziert sich die Fahrzeit auf rd. 10 Minuten.
Hierbei ist allerdings zu beachten, dass die direkte Wegeflhrung ausschlief3lich entlang
der Hauptverkehrsachsen verlauft. Dies ist insbesondere hinsichtlich der Verkehrssi-
cherheit ein Problem. Zudem wiirde dies aktuell noch voraussetzen, dass ein privates
Fahrrad zur Verfligung steht. Allerdings plant die Stadt Heitersheim im Rahmen des Ge-
samtverkehrskonzepts eine Mobilitatsstation am Bahnhof, sodass zukinftig auch Leih-
rader zur Verfiigung stehen konnten. Die OPNV-Verbindung wiederum wird tiber die bei-
den Buslinien 261 (Bahnhof — Poststral3e — Lindenplatz — Katholische Kirche — Malte-
serschloss) und 7240 (Bahnhof — PoststralRe — Lindenplatz — Katholische Kirche — Stau-
fener Stral3e) sichergestellt. Die Fahrzeit betragt jeweils rd. 5 Minuten. Mit dem Pkw be-
notigt man fur die Strecke zwischen Bahnhof und Malteserschloss ebenfalls rd. 5 Minu-
ten. Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die zwei Hauptachsen Eisenbahnstral3e —
HauptstralRe — JohanniterstralRe bzw. Eisenbahnstralle — Johanniterstralle.

HauptstralRe — Malteserschloss

Neben der Anbindung des Schlosses an den Bahnhof spielt auch die Wegeverbindung
zwischen dem Schloss und der Hauptstraf3e als Innenstadtlage mit den entsprechenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten, Gastronomie und wichtigen 6ffentlichen
Einrichtungen wie dem Rathaus eine zentrale Rolle. Da im Schloss zukiinftig verstarkt
gewohnt werden kdnnte und diese Wohnnutzung explizit auch auf Menschen mit kérper-
lichen Beeintrachtigungen und altere Menschen ausgelegt ist, sind die Ful3- und Rad-
wegeverbindungen dabei von besonderer Bedeutung. Daher sollten die Méglichkeiten
zur Attraktivierung der Johanniterstra3e im Teilabschnitt zwischen Malteserschloss und
Ostlichem Ende der HauptstraRe sowie fur Alternativrouten entlang des Sulzbachs ge-
pruft werden.

BundesstralRe 3 — Malteserschloss

Aufgrund seiner Lage am 6stlichen Siedlungsrand ist das Malteserschloss von Ballrech-
ten-Dottingen problemlos Uber die Alfred-Loffler- Stral3e bzw. JohanniterstralRe zu errei-
chen. Aus westlicher Richtung hingegen, d. h. von der B 3 aus, bedarf es immer der
Querung des zentralen Siedlungskorpers tber die Johanniterstral3e oder aber die Stral3e
Im Stihlinger und die Hauptstral3e. Eine Entspannung der Situation konnte die geplante
Nordumgehung bringen. Aufgrund des mit der Realisierung der Stral3e einhergehenden
langwierigen Planungsprozesses, u. a. hinsichtlich der notwendigen Enteignungsverfah-
ren, ist allerdings noch nicht absehbar, wann die Stral3e fertig gestellt sein wird. Bis dahin
ist eine Ortsdurchfahrt fur Besucherinnen und Besucher sowie Nutzerinnen und Nutzer
der Malteserschlosses unumgénglich.

Fazit

Die Lage des Malteserschlosses ist grundsatzlich vorteilhaft, da es gut erreichbar ist und
einen unmittelbaren Anschluss an den zentralen Siedlungskdorper mit der Hauptstral3e
als Haupthandelslage aufweist. Gleichzeitig stellt es einen raumlich-funktionalen Uber-
gang zu den dstlich angrenzenden Freiraumnutzungen dar, deren Beziehungen unterei-
nander zukunftig noch intensiviert werden sollen.
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Verkehrliche Einbindung des Malteserschlosses (ohne Maf3stab)

Aufgrund der Bedeutung des Schlosses fiur die Stadt Heitersheim, gehen im Hinblick auf
die verkehrliche Anbindung mit der geplanten Nachnutzung naturlich aber auch ver-
schiedene Chancen, Synergien und Auswirkungen einher. Hierzu zéhlen:

» Verkehrsverlagerungen und eine damit einhergehende mdogliche (Mehr-)Belastung
innerdrtlicher Quartiere durch Pkw-Verkehre

» zusatzliche Bedarfe im Bereich der OPNV-Anbindung (Bahnhof — Innenstadt —
Schloss), beispielsweise in Form einer erhdhten Bus-Taktung und Leihrad-Systemen

» zuséatzliche Bedarf an attraktiven und sicheren Ful3- und Radwegen

= gestiegener Bedarf an Stellplatzen in raumlicher Nahe zum Schloss aufgrund der
geplanten o6ffentlichen und privaten Nutzungen

Raumlich-funktionale Verflechtungen

Das Malteserschloss hat fur das Selbstverstandnis der Stadt Heitersheim immer schon
eine wichtige Bedeutung gehabt. Funktional gab es bislang durch die eher private Nut-
zung eines Grol3teils der Gebaude durch den Orden der Barmherzigen Schwester, das
Lebenshaus sowie die Werkstattraume der Caritas allerdings eher wenig Bezlige zu den
angrenzenden Quartieren. Und auch die Freirdume wie der Krauter- und Schlossgarten,
obwohl offentlich begehbar, waren einer privaten Bewirtschaftung vorbehalten. Durch
die Nachnutzung des Schlosses soll nun eine groRere Offentlichkeit entstehen, wobei
sich diese weiterhin auf bestimmte Geb&audeteile und die Freirdume beschranken wird,
da geplante Nutzungen wie eine Tagespflege oder Kindertagesstatte nun mal keinen
offentlichen Charakter aufweisen kdnnen und sollen. Geplant ist, neben dem Fortbe-
stand des Malteserschlosses aber eine Zunahme 6ffentlicher Nutzungen wie gastrono-
mischer Angebote, Veranstaltungsraume und eine birgerschaftlich organisierte, ge-
meinschaftliche Pflege der Gartenflachen. In diesem Zusammenhang ist allerdings auch
zu bericksichtigen, dass die potenziellen Nutzungen im Schloss in eine gewisse Nut-
zungskonkurrenz zu anderen Standorten in Heitersheim treten. Es ist daher frihzeitig
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abzuwagen, welche Verdnderungen sich im Stadtgeflige durch die angestrebte Nach-
nutzung des Malteserschlosses ergeben kénnten.

Romerpark und Sportanlagen — Malteserschloss

Unmittelbar an das Schloss grenzen die Flachen des Romerparks an. Daraus ergeben
sich vielfaltige Kooperationsmaoglichkeiten zwischen den geplanten und den bestehen-
den Nutzungen. So kénnen beispielsweise die jeweiligen Besucherinnen und Besucher,
aber auch die zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Malteserschlosses sowohl
die jeweiligen Freiflachen als auch gastronomischen Angebote nutzen und somit auf eine
grolRere Angebotsvielfalt zurtickgreifen. Dabei gilt, dass beide Einrichtungen vom Be-
kanntheitsgrad der jeweils anderen Einrichtung profitieren konnen und werden. Ahnli-
ches qilt furr die sudlich der Johanniterstral3e angrenzenden Sportanlagen. Auch hier er-
offnet sich die Moglichkeit fir Mehrfachnutzungen. So kdnnen u. a. die den Sportanlagen
zugehdrigen Stellplatze in den Abendstunden fir gréR3ere Veranstaltungen im Malteser-
schloss genutzt werden. Die Gastronomie im Schloss kann wiederum auch von den Be-
sucherinnen und Besuchern der Sportanlagen genutzt oder ein Tagesausflug durch den
Besuch der geplanten Museumsnutzungen erganzt werden.

Schulcampus — Malteserschloss

Im Schloss soll das Wohnen zuklnftig gestarkt werden. Es ist demzufolge mit einem
entsprechenden Um- bzw. Zuzug wohnungssuchender Menschen zu rechnen. Fur Fa-
milien mit Kindern ist demzufolge auch eine entsprechende Infrastruktur von grofRer Be-
deutung. Eine Kindertagesstatte wird im Schloss selbst unterkommen. Bei den Schulen
ist auf die bestehenden Einrichtungen zurtickzugreifen. Im Hinblick auf die bereits heute
schon bestehenden Mehrfachnutzungen 6ffentlicher Einrichtungen wie der Malteserhalle
konnte sich die Lage durch die im Malteserschloss zukiinftig zur Verfligung stehenden
Réaumlichkeiten entspannen. Insbesondere fiir Vereine oder auch oéffentliche Veranstal-
tungen der Stadt Heitersheim konnten hier weitere Optionen entstehen.

Innenstadt — Malteserschloss

Im Zusammenspiel der Innenstadt, die im vorliegenden Fall als Bereich zwischen dem
Rewe-Markt an der Poststrafe und dem ¢stlichen Ende der Hauptstral3e definiert wird,
mit dem Malteserschlosses ist zu beachten, dass eine sinnvolle Ergdnzung der vorhan-
denen Nutzungen erfolgen wird, aber auch Nutzungskonkurrenzen entstehen kénnen.
Vorteilhaft fir die Innenstadt wird in jedem Fall der durch die Nachnutzung des Malte-
serschlosses wachsende potenzielle Kundenkreis. Das Malteserschloss wiederum wird
von der bereits erfolgten Kundenbindung an den Standort Heitersheim profitieren kon-
nen. Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang aber natirlich auch, dass zusétz-
liche Nutzungen immer auch zu einer Nutzungskonkurrenz zwischen den Standorten
fuhren kénnen.

Fazit

Durch die angestrebte Nachnutzung des Malteserschlosses wird sich der gesamte Be-
reich seiner Umgebung gegentber deutlich starker 6ffnen. Zu bericksichtigen ist hierbei
allerdings auch, dass aufgrund der geplanten Nutzungen sowohl rdumliche als auch
funktionale Nutzungskonkurrenzen entstehen kdnnen. So wére es beispielsweise denk-
bar, dass die vorhandenen Stellpléatze in Spitzenzeiten, d. h. wenn innerhalb und aul3er-
halb des Schlosses gréRere Veranstaltungen gleichzeitig stattfinden, nicht ausreichen
oder dass ein Gastronomiebetrieb, der sich im Schloss niederlasst, einen potenziellen
Standort in der Hauptstral3e nicht ben6tigt.
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5.2

Halle|
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Raumlich-funktionale Verflechtungen des Malteserschlosses (ohne MaRstab)

Durch die angestrebte Nachnutzung entstehen somit verschiedene Chancen, Synergien
und Auswirkungen, die es zu bertcksichtigen gilt. Hierzu zahlen:

Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum

Forderung und Erhalt sozialer Einrichtungen

Bereitstellung und Sicherung 6ffentlich nutzbarer R&ume

Erganzung des gastronomischen Angebots

Belebung der 6stlichen Hauptstral3e (ggf. Verlagerung der Handelslagen)
Forderung des Tourismus, u. a. durch Synergien mit dem Romerpark

mogliche Nutzungskonkurrenz der verschiedenen Standorte (z. B. Innenstadt —
Schloss)

Nachnutzungskonzept Malteserschloss

Die Nachnutzung des Malteserschlosses wird in zwei Phasen stattfinden. In der ersten
Phase hat die Stadt Heitersheim die Liegenschaft erworben und Gber die Art und Zu-
sammensetzung des angestrebten Nutzungskonzepts im Grundsatz entschieden. In der
zweiten Phase ist die Vergabe in Erbbaurecht an einen Investor oder eine einheitlich
auftretende gemischte Investorengruppe geplant. Einher geht damit dann auch der Ver-
kauf der Gebaude an den Erbbaurechtnehmer (Konzeptausschreibung und Erbbau-
rechtsvertrag). Im Nachgang erfolgt dann die Durchfiihrung des Stadtebausanierungs-
verfahrens, die Restaurierung und Sanierung sowie der Umbau fur die Umnutzung des
Gebaudebestands.

Insgesamt verfugt das Malteserschloss Uber 13 Gebaude, inkl. Kirche und Scheune, die
fur eine Nachnutzung zur Verfugung stehen. Die potenziell vermietbaren Flachen variie-
ren dabei zwischen rd. 200 m? (Stehwagen) und rd. 1.300 m? (Scheune).
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Gebé&ude des Malteserschlosses (Quelle: Biiro Sutter®; ohne Mal3stab)

Die geplanten Nutzungen sind dabei deckungsgleich mit den Sanierungszielen fiir das
Schloss und verteilen sich wie folgt auf die verschiedenen Gebéaudeteile:

Gebaude Moégliche Nachnutzung

= St. Wendel Ferienwohnungen

=  Scheune Gastronomie | Seminare | Ferienwohnungen
= Lebenshaus Betreutes Wohnen

=  Stehwagen Offentliche Nutzung

= Haus Lazarus Offentliche Nutzung

= St Ludwig Tagespflege | Pflegewohnen | Pflegeeinrichtung
=  Kirche Offentlicher Raum | Gastronomie | Kultur

* Haus Marien Kita | Fluchtlingsunterbringung

=  Haus Bethanien Asylbewerber

= Haus Raphael Kita | Buros

=  Haus Gabriel Kita | Buros

»  Haus Lampert Praxis | Buros | Wohnen

= Villa Louise Wohnen

Gemal der Flachenkonzeption ergeben sich somit aus der geplanten Nachnutzung des
Malteserschlosses die folgenden Synergieeffekte:
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6.1

Visualisierung maoglicher Synergieeffekte (Quelle: Buro Sutter®)

Neben den angestrebten sozialen Nutzungen sind bei der Nachnutzung des Malteser-
schlosses die Belange des Denkmalschutzes, eine qualitatvoll griine und blaue Infra-
struktur sowie eine nachhaltige Energieversorgung von besonderer Bedeutung. Aus die-
sem Grund haben u. a. bereits intensive Vorabstimmungen mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege stattgefunden und es gibt intensive Gespréache mit dem Verein ,Bricken-
bauer®, der eine gemeinschaftliche Nutzung des Klostergartens und der umliegenden
Freiflachen anstrebt, um diese langfristig in ihrer hohen Qualitat zu erhalten. Hinsichtlich
der Energieversorgung wurde festgelegt, dass die Gebaude den ,Effizienzhausstandard
Denkmal“ erreichen sollen. Darliber hinaus soll es ein Mieterstrommodell Gber Photovol-
taik geben, sodass auch hier der Bedarf weitestgehend CO; neutral gedeckt werden
kann. Das energetische Konzept im Sinne einer CO, neutralen Warmeversorgung wird
demzufolge ein zentrales Kriterium im Investorenauswahlverfahren darstellen (s. Kapitel
6).

WEITERES VORGEHEN

Um die im Rahmen des GEK Heitersheim und dessen Aktualisierung angestrebten Ziele
zu erreichen, bedarf es verschiedener Arbeitsschritte. Hierzu z&ahlen u. a. die kontinuier-
liche Weiterentwicklung der Machbarkeitsstudie in Abstimmung mit den Behdrden sowie
die Erstellung notwendiger Fachgutachten. Dariiber hinaus sind die Bausteine

= Leitprojekte,
» Stadtebauforderung und
= |nvestorenauswahlverfahren

zu bearbeiten, auf die aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Gesamtprojekt im Folgenden
naher eingegangen werden soll.

Leitprojekte

Wie bereits eingangs beschrieben, handelt es sich bei der Stadtentwicklung um eine
Daueraufgabe, die steter Zuwendung bedarf. So wurde beispielsweise zu den Leitpro-
jekten ausgefihrt, dass sich diese — mit einer Ausnahme — alle in Bearbeitung befinden
und viele, wie die Ortskernsanierung von Gallenweiler, auch einen recht weit fortgeschrit-
tenen Bearbeitungsstand aufweisen. Noch sind sie allerdings nicht abgeschlossen und
beanspruchen demnach auch weiterhin personelle und finanzielle Ressourcen. Es ist
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6.2

6.3

demzufolge weiterhin eine zentrale Aufgabe der Stadt Heitersheim sowie ihrer Burgerin-
nen und Burger, kontinuierlich an der Umsetzung der Leitprojekte zu arbeiten.

Dabei darf nicht vergessen werden, dass neben den im GEK Heitersheim erarbeiteten
und in der Aktualisierung bestatigten Leitprojekten viele weitere kommunale Aufgaben
bearbeitet werden mussen, die ebenfalls einen entsprechenden Ressourcenbedarf auf-
weisen. Es wird daher sicherlich auch weiterhin einer Priorisierung der Aufgaben bedur-
fen und die Leitprojekte auch nicht immer an erster Stelle bearbeitet werden kdénnen.

Eine Sonderrolle nimmt aber sicherlich das Malteserschloss ein, da dieses nicht nur eine
wichtige funktionale, sondern auch sehr emotionale Aufgabe in und fir die Stadt Heiters-
heim tUbernimmt. Daher soll auf dieses im weiteren Vorgehen auch ein besonderes Au-
genmerk gelegt werden.

Stadtebaufdrderung

Im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet ,Bereich Malteserschloss® bedarf es fir
die geplante Antragstellung auf Stadtebauférderung weiterer Abstimmungen mit den Be-
willigungsbehdrden. Formal ist das Gebiet gemal § 142 BauGB zwar bereits ein Sanie-
rungsgebiet; es wurden bislang allerdings keine Fdérdermittel beantragt und konnten
dementsprechend auch noch nicht in Anspruch genommen werden. Fir die Sanierung
der historischen Bausubstanz sowie den geplanten Grunderwerb durch die Stadt Hei-
tersheim ist eine Fdrderung jedoch essenziell, sodass es der eingangs angesprochenen
Abstimmungsgesprache sowie der darauf folgenden formalen Antragstellung bedarf.

Investorenauswahlverfahren

Mithilfe des Investorenauswahlverfahrens soll ein Investor bzw. eine gemeinsam auftre-
tende Investorengruppe gefunden werden, die alle Geb&dude des Malteserschlosses —
mit Ausnahme der beiden in 6ffentlicher Hand verbleibenden Gebaude Stehwagen und
Haus Lazarus —im Sinne des Nachnutzungskonzeptes herrichten und betreiben werden.
Gewisse Nutzungen wie die Kita, das betreute Wohnen, die Ferienwohnungen sowie die
angestrebte Umnutzung der Kirche werden dabei als vom Investor bzw. der Investoren-
gruppe zwingend zu erbringende Bausteine festgeschrieben. Darliber hinaus werden fiir
die Angebotsabgabe verschiedene Kriterien definiert, die in einer vom Gemeinderat der
Stadt Heitersheim festgelegten Reihenfolge gewichtet werden. Hierzu zahlen u. a.

= der Nachweis Uber Erfahrungen in vergleichbaren Projekten,
= der Nachweis Uber gastronomische Erfahrungen,

= das Nutzungs- und Veranstaltungskonzept fir die Kirche,

= die Einhaltung der Vorgaben des Denkmalschutzes,

der Kaufpreis,

die Bonitét,

die 6ffentliche Nutzung der Freibereiche sowie

das energetische Konzept.

Der derzeitige Zeitplan sieht vor, das Verfahren noch dieses Jahr europaweit auszu-
schreiben und bis zum Fruhjahr 2023 eine abschlieRende Entscheidung tber den Inves-
tor bzw. die Investorengruppe herbeizufihren.



