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l. Vorlage an den

Verwaltungs- und Finanzausschuss 26.03.2019
zur Beschlussfassung offentlich

Il. Beschlussantrag

1. Der Verwaltungs- und Finanzausschuss nimmt die vom Planungsburo
Hahnig & Gemmeke erarbeitete Stadtebauliche Studie zum Kranken-
haus-Areal Herrenberg zur Kenntnis.

2. Der Verwaltungs- und Finanzausschuss stimmt der Vorzugsvariante 4
der Stadtebaulichen Studie als rahmengebende Planungs- und Ver-
handlungsvariante einer kunftigen Entwicklung fur das Krankenhaus-
Areal Herrenberg inkl. der dazu notwendigen Verlegung des Hub-
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schrauberlandesplatzes zu.

3. Die Verwaltung wird erméachtigt auf Basis dieser rahmengebenden Planungs- und
Verhandlungsvariante Vertragsverhandlungen mit der Stadt Herrenberg zu fuhren.

4. Die Verwaltung wird ermachtigt Uber die Beteiligung der Stadt Herrenberg an der
Wertsteigerung des Krankenhausareals Vertragsverhandlungen mit der Stadt Her-
renberg zu fuhren.

5. Der Verwaltungs- und Finanzausschuss stimmt entsprechend der Vorzugsvariante 4
der Stadtebaulichen Studie den Planungen zum Bau eines neuen Gebaudes fir For-
tis e.V. zu.

6. Der Verwaltungs- und Finanzausschuss stimmt dem Bau einer DRK-
Lehrrettungswache mit einem integrierten Parkdeck entsprechend der Vorzugsvari-
ante 4 b der Stadtebaulichen Studie als Planungs- und Verhandlungsvariante ge-
genuber dem DRK-Kreisverband Boblingen e.V. zu.

lll. Begriindung

1 Ausgangsituation in Herrenberg

Als mehrheitlicher Eigentiimer der Grundstiicke am Krankenhausareal Herrenberg ist der
Landkreis im Sommer 2018 auf die Stadt Herrenberg zugegangen, um den Krankenhaus-
standort neu zu entwickeln, dort krankenhausaffine Nutzungen anzusiedeln, eine DRK-
Rettungswache zu ermdglichen und Fortis einen Standort aufzuzeigen, um deren Verbleib
in Herrenberg langfristig zu sichern.

Gleichzeitig soll durch die Neustrukturierung des Areals zusatzlicher Wohnraum geschaffen
werden, um Lésungen fur den ansteigenden Wohnraumbedarf des Klinikverbunds und fur
die sozialen Herausforderungen des Landkreises zu ermoglichen.

In die Planungen mussten daher auch der DRK-Kreisverband Boblingen e.V. und die Klinik-
verbund Sudwest GmbH einbezogen werden. Der DRK-Kreisverband Boblingen e.V. beab-
sichtigt in der Nahe des Krankenhauses Herrenberg eine Lehrrettungswache, bestehend
aus einer Rettungswache und Verwaltungs- und Schulungsraumen zu errichten. Angedacht
war ursprunglich ein Neubau zwischen der Marienstra’e 21 und dem Krankenhaus. Dieses
Ansinnen wurde jedoch abgelehnt, um eine ganzheitliche Entwicklung des Areals zu ermog-
lichen.

Bei der Neustrukturierung soll auch die jetzige Flache des Helikopterlandeplatzes am Kran-
kenhaus einbezogen werden. Der Landeplatz ist notwendiger Bestandteil fur die Mitglied-
schaft im ,regionalen Trauma-Netzwerk Stud-Wiurttemberg®“. Seit 2017 besitzt der Bereich



,2Unfall- und Wiederherstellungschirurgie® hierfur eine entsprechende Zertifizierung. Da der
Hubschrauberlandeplatz nur noch bis 2022 eine flugrechtliche Duldung besitzt, hat der Kii-
nikverbund im November 2018 einer Uberpriifung der Verlagerung des Standorts auf dem
Dach des Krankenhauses zugestimmt und das Gutachterblro Heliportdesign beauftragt, ein
Eignungsgutachten bis Mai 2019 zu erstellen. Im Anschluss sollen die Unterlagen flr die
luftrechtliche Genehmigung beim zustandigen Regierungsprasidium Stuttgart eingereicht
werden.

2 Stadtebauliche Studie zur Entwicklung des Krankenhausareals
Herrenberg

Nach den oben dargestellten Vorgaben hat das Architekturbiro Hahnig & Gemmeke im Juli
2018 eine Stadtebauliche Studie zur kunftigen Entwicklung des Krankenhausareals erstellt,
die als Planungs- und Verhandlungsgrundlage des Landkreises mit der Stadt Herrenberg
dient. Die Studie umfasst insgesamt funf Varianten, die sich insbesondere im Grad der Be-
bauung, im Gebaudebestand und beim Standort der DRK-Lehrrettungswache unterschei-
den (vgl. Anlage 1):

Var. 1: Erhalt der Marienstral3e 19; Parkdeck mit Landeflache Hubschrauber; kombi-
niert mit Rettungswache/ Schulungsraumen; Schaffung von ca. 120 Wohneinheiten

Var. 2: Ersatz der Marienstrafte 19; Parkdeck mit Landeflache Hubschrauber; kom-
biniert mit Rettungswache/ Schulungsraumen; Schaffung von ca. 195 Wohneinheiten

Var. 3: Ersatz der Marienstralle 19; Parkdeck mit Landeflache Hubschrauber; kom-
biniert mit Rettungswache/ Schulungsraumen; Schaffung von ca. 210 Wohneinheiten

Var. 4: Ersatz der Marienstrafte 19; Parkdeck mit Landeflache Hubschrauber; kom-
biniert mit Rettungswache/ Schulungsraumen; Schaffung von ca. 235 Wohneinheiten

Var. 5: Ersatz der Marienstrale 19; DRK-Rettungswache/Schulungsraume an Tu-
binger Strale; Parkdeck mit Landeflache Hubschrauber; Schaffung von ca. 195
Wohneinheiten

Gemeinsam haben die Varianten, dass der Krankenhausvorbereich entlang der Marienstra-
Re durch die Verlagerung des Helikopterlandeplatzes (vgl. Anlage 2) und die Konzentration
der Parkflachen in einem Parkhaus neu geordnet werden und so eine Bebauung ndrdlich
des Krankenhauses ermoglicht wird.

Als bevorzugte Variante hat sich bei allen Planungsbeteiligten die Variante 4 herauskristalli-
siert. Diese Variante bietet mit rund 235 Wohneinheiten, bei einer durchschnittlichen Brutto-
gescholflache von 80 m?, das grofite Entwicklungspotenzial fur die Schaffung von Wohn-
raum. Auch der Bereich an der Marienstral3e erfahrt so die bestmdgliche stadtebauliche
Aufwertung.



Aufgrund des Beschlusses des Klinikverbunds den Hubschrauberlandeplatz auf das Dach
des Krankenhauses zu verlegen, hat das Architekturbiro Hahnig & Gemmeke diese Varian-
te in den Variante 4 a und 4 b der Stadtebaulichen Studie weiterentwickelt (vgl. Anlage 1).
Durch die Verlagerung des Landeplatzes auf das Krankenhausdach besteht eine direkte
Anbindung an die Notaufnahme. Des Weiteren wird die fur den An- und Abflug erforderli-
chen Freihalteflachen ab Landeplatz-Niveau nach oben hin ermittelt, um so eine noérdliche
Bebauung bis zu vier Stockwerken nah an das Krankenhaus realisieren zu konnen.

3 Abstimmung mit der Stadt Herrenberg

Im Spitzengesprach am 11.02.2019 einigte sich die Landkreisverwaltung und die Stadtver-
waltung dahingehend, dass das gemeinsame Ziel, das Krankenhausareal neu zu strukturie-
ren, schnell umgesetzt werden soll, um so krankenhausaffine Nutzungen anzusiedeln und
sozialgeforderten Wohnungsbau zu schaffen. Das Ergebnis dieser Zusammenarbeit soll
eine Signalwirkung an die anderen Stadte im Landkreis haben. Gleichzeitig sollen die ge-
troffenen Entscheidungen ,eine Blaupause® flr die anderen Krankenhausstandorte darstel-
len.

Der Landkreis Boblingen und die Stadt Herrenberg mochten den einzelnen Quartieren am
Krankenhaus Nutzungsschwerpunkte zuteilen und die Zonen, ausgehend vom Kranken-
haus in nordlicher Richtung, wie folgt entwickeln (vgl. Anlage 3):

Im inneren Ring sollen krankenhausnahe Dienstleistungen entstehen. So ist dort ein Arz-
tehaus gewilinscht. Daneben kdnnte dort der neue Standort von Fortis e.V. oder Wohnen flr
medizinische Fachkrafte des Landkreises entstehen.

Fur den mittleren Ring auf dem sich das alte Kreiskrankenhaus und der jetzige Fortis-
Standort befinden, ist eine Mischnutzung vorgesehen. Die Stadt Herrenberg hat Interesse
das denkmalgeschutzte Paul-Binder-Haus in der Marienstrafl’e 21/3 bspw. als Quartierskin-
dergarten umzunutzen. Auch andere stadtische Nutzungen sind fir die Stadt vorstellbar.

Im auBeren Ring ist eine reine Wohnnutzung vorgesehen. Es ist angedacht, dass der
Landkreis auf private Investoren zugeht, um sich Konzepte vorlegen zu lassen, wie im au-
Reren Ring am besten Wohnungsbau realisiert werden kann.

4 Baurechtschaffung durch die Stadt Herrenberg

Nach Vorberatung im Technischen Ausschuss der Stadt Herrenberg am 19.03.2019 wird
sich der Herrenberger Gemeinderat am 26.03.2019 entscheiden, ob eine Gebietsentwick-
lung entsprechend der bevorzugten Variante 4 erfolgt. Um dies umzusetzen, muss die Stadt



Herrenberg das Bauplanungsrecht anpassen. Hierzu schlagt die Verwaltung der Stadt Her-
renberg ein Bauleitplanverfahren im Regelverfahren nach § 2 BauGB durch Aufstellung des
Bebauungsplans ,Krankenhaus* vor. Der Bebauungsplan soll die circa 6,1 ha grol3e Flache
am Krankenhaus umfassen und die bisherigen Bebauungsplane ,Schafhausfeld, 1. Ande-
rung“ und ,Bebauungsplan an der Johannesstralle“ ersetzen (vgl. Anlage 4). Fur die aktuell
nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu bewertenden Flachen des Krankenhauses
im inneren Ring empfiehlt die Stadtverwaltung dem Gemeinderat, das Bauplanungsrecht fur
grundsatzlich krankenhausaffine Nutzungen zu schaffen.

Die fruhzeitige Beteiligung zum Bebauungsplan ,Krankenhaus® und der bevorzugten Vari-
ante 4 sollen ab April 2019 durchgefiihrt werden. Die Erarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs ist fur Sommer 2019 terminiert.

Des Weiteren Uberpruft die Verwaltung der Stadt Herrenberg, ob die Verlagerung des Hub-
schrauberlandeplatzes, die DRK-Lehrrettungswache und der Bau des neuen Fortis Stand-

orts im Vorfeld nach § 34 BauGB bauordnungsrechtlich genehmigt werden kdnnen, da die-
se Vorhaben die angestrebte weitere Gesamtentwicklung des Krankenhausareals voraus-

setzen.

5 Abstimmung mit Fortis e.V.

Bereits in der Vergangenheit hat Fortis e.V. die Landkreisverwaltung darauf hingewiesen,
dass ein Umbau des Paul-Binder-Hauses ndétig ist, da andernfalls die Kriterien fir die ab
dem 01.09.2019 geltende Landesheimbauverordnung nicht mehr erfullt werden kdnnen. Um
zu gewabhrleisten, dass Fortis e. V. am Standort Herrenberg erhalten bleibt, ist aufgrund des
bestehenden Denkmalschutzes am alten Krankenhaus somit ein Neubau erforderlich.

Beim Termin am 01.03.2019 teilte die Landkreisverwaltung Fortis e.V. mit, dass der Land-
kreis beabsichtigt, den Standort von Fortis vom alten Kreiskrankenhaus in den inneren Ring
zu verlagern.

Fortis e.V. erklarte, dass fur einen Neubau ein vierstockiges Gebaude mit circa 2600 m?
Gesamtflache bendtigt wird, auf dem sich insgesamt 24+2 Einzimmerapartments (ein
Apartment fur Kurzzeitbetreuung und ein Apartment fur krisenbetreute Menschen) verteilen.
Fortis e.V. bat auch darum, dass die Nahe zu der Tagesstatte ,Lichtblick“ des Gemeinde-
psychiatrischen Zentrums im Erdgeschoss der Marienstralde 21/2 erhalten bleibt und fur die
Apartment-Wohngemeinschaft im Gebaude Marienstralte 19 mit gegenwartig 10 angemie-
teten Apartments eine andere Losung gefunden werden muss, falls diese wegfallen. Sollte
das Gemeindepsychiatrische Zentrum mit Tagesstatte wegfallen, werden zusatzlich Raum-
lichkeiten mit circa 200 m? inklusive einer Kliche bendtigt.

Die Landkreisverwaltung hat Fortis e. V. auch um ihre Einschatzung gebeten, ob der kunfti-
ge Neubau durch den Landkreis oder, auf Grundlage eines Grundstlicksverkaufs oder eines



Erbbaupachtvertrags, durch Fortis erfolgen soll. Moglich ware auch der Bau durch einen
Investor.

Fortis e.V. halt es fur sinnvoll, wenn der Landkreis als Bauherr fungiert und Fortis das Ge-
baude langerfristig anmietet. Die dadurch entstehenden Kosten soll der Landkreis als Tra-
ger der Eingliederungshilfe ibernehmen. Fortis e.V. wurde den Landkreis bei der Planung
des Gebaudes jedoch unterstlitzen und sich um die Ausstattung im Gebaude kiimmern.
Dies deshalb, weil Fortis aktuell in Sindelfingen mit 24+2 Einzimmerapartments, vier Ober-
geschossen und einem Staffelgeschoss auf einem Grundstlck mit einer Grundflache von
634 m? ein vergleichbares Gebaude plant und baut.

6 Abstimmung mit dem DRK-Kreisverband Boblingen e.V.

Die Landkreisverwaltung und der DRK-Kreisverband Boblingen e.V. haben sich abge-
stimmt, wie der Hybrid aus einer Lehrrettungswache und einem Parkhaus ausgestaltet wer-
den soll (vgl. Anlage 1). Das Buro Hahnig & Gemmeke hat hierzu die bevorzugte Variante 4
angepasst und zwei realisierbare Vorschlage ausgearbeitet:

Die Variante 4 a sieht im Gebaude integriert eine langgestreckte Lehrrettungswache mit
einem angrenzenden L-férmigen Parkhaus entlang der Nordost-Nordwest Fassade des Ge-
baudes vor.

Bei der Variante 4 b sind die Nutzungen Lehrrettungswache und Parkhaus aneinanderge-
reiht.

Beide Varianten wurden dem DRK-Kreisverband Boblingen e.V. bei einem gemeinsamen
Termin am 06.03.2019 vorgestellt. In diesem Termin teilte der DRK-Kreisverband der Land-
kreisverwaltung mit, dass allein die Fahrzeuge des DRK 8 Stellplatze in der Gré3enordnung
von 3,50 x 9 m bendtigen. Des Weiteren mussen sich die Sozialraume, die Ruheraume, die
Kiche und die Rettungsfahrzeuge ebenerdig auf einem Stockwerk befinden. Lediglich die
Lagerraume kdénnen im oberen Stockwerk untergebracht werden. Die geplante Rettungs-
wache musste jedoch 8 m hoch sein, sodass die Moéglichkeit besteht, auf dem Dach der
Rettungswache weitere Parkplatze auszuweisen. Die von der Landkreisverwaltung bevor-
zugte Variante 4 b bedarf daher weiterer Anpassungen, da die Kapazitaten im Erdgeschoss
nicht den Bedurfnissen des DRK entsprechen.

7 Weiteres Vorgehen

Der Eigenbetrieb Gebaudewirtschaft besitzt im Umfeld des Krankenhauses Herrenberg ins-
gesamt 170 Wohneinheiten. Insbesondere das Gebaude Marienstralie 19 befindet sich in
einem sanierungsbedurftigen Zustand, sodass eine Weitervermietung nicht mehr maoglich ist
und bereits jetzt 29 Wohneinheiten leer stehen. Ein vom Eigenbetrieb Gebaudewirtschaft



erstelltes Sanierungskonzept beziffert die Héhe des Sanierungsbedarfs auf circa 13,6 Mio.
EUR brutto. Da sich das Gebaude im dulReren Ring befindet, wird der Landkreis auf private
Investoren zugehen und Konzepte einholen, die einen Abbruch der Marienstralle 19 und
die Realisierung von Wohnungsbau vorsehen. Im Fall eines Verkaufs des aulderen Rings an
einen Investor kann sich der Landkreis im Gegenzug vertraglich Belegungsrechte sichern,
um seinen Bedarf fur die Mitarbeiter des Klinikverbunds und fur seine sozialen Herausforde-
rungen zu decken.

Wie oben dargestellt, ist der Hubschrauberlandeplatz ein notwendiger Bestandteil fur die
Mitgliedschaft im ,Regionalen Trauma-Netzwerk Sud-Wurttemberg®“. Da der Hubschrauber-
landeplatz nur noch bis 2022 eine flugrechtliche Duldung besitzt, ist die Verlegung des Lan-
deplatzes auf das Krankenhausdach erforderlich. Die Finanzierung dieser Verlegung wird
Uber den Eigenbetrieb Klinikgebaude erfolgen, da es sich um eine bauliche Mallhahme am
Klinikgebaude des Krankenhauses Herrenberg handelt.

Die Stadt mochte an der Wertsteigerung der Grundsticke partizipieren. Dies kdnnte erfol-
gen, indem man der Stadt den mittleren Ring Uberlasst, damit sie dort eine neue Nutzung
fur das denkmalgeschutzte Paul-Binder-Haus, etwa durch einen Kindergarten oder eine
Vereinsnutzung, realisiert. Des Weiteren mdchte die Stadt die Ubrigen Gebaudeteile im mitt-
leren Ring abbrechen, um Platz etwa fur den kommunalen sozialen Wohnbau zu schaffen.
Vertragsverhandlungen mit der Stadt Herrenberg wegen der Wertsteigerung des Grund-
stlcks sollen mit der Maldgabe erfolgen, dass die Stadt das notwendige Baurecht fur das
Krankenhausareal schafft und der Wertzuwachs ermittelt wird. Ein entsprechendes Gutach-
ten wurde bereits von der Stadt Herrenberg in Auftrag gegeben und liegt voraussichtlich im
Frihsommer 2019 vor. Auf der Basis dieses Wertgutachtens wird die Landkreisverwaltung
Verhandlungen mit der Stadt Herrenberg Uber eine Beteiligung an der Wertsteigerung fuh-
ren.

Die Landkreisverwaltung bevorzugt weiterhin die Variante 4 b, da diese Variante baulich
eine klare Trennung der Nutzungen Lehrrettungswache und Parkhaus vorsieht. Nach Ab-
stimmung mit der Stadt Herrenberg wird das Blro Hahnig & Gemmeke die Variante 4 b
nach den Anforderungen des DRK aus dem Termin am 06.03.2019 weiter anpassen und
eine Modifizierung der Variante in Richtung Nord oder Sudost darstellen. Sollte der Klinik-
verbund damit einverstanden sein, ware auch ein Verschwenken des Gebaudes in Richtung
Krankenhaus vorstellbar.

Bei der Errichtung des neuen Standorts fur Fortis e.V. besteht die Moglichkeit, dass Fortis
oder ein Investor oder der Landkreis das Gebaude plant und baut und Fortis e.V. als Mieter
einzieht. Eine Planung durch den Landkreis sollte ausscheiden, da sich der Landkreis in
den kommenden Jahren auf sein Kerngeschaft, insbesondere die Sanierung und Erhaltung
der kreiseigenen Schulgebaude, fokussieren muss. Da die neu Landesheimbauverordnung
am 01.09.2019 in Kraft tritt, misste in Abstimmung mit der zustandigen Heimaufsicht eine
ausreichend lange Ubergangsregelung vereinbart werden, bis der Neubau errichtet sein
wird.

Aufgrund des Wunsches von Fortis e.V. nicht selbst als Bauherr zu fungieren, kann der
Landkreis auf Investoren zugehen, die fur Fortis e.V. einen entsprechenden Neubau reali-



sieren und das Grundstlick im Wege der Erbbaupacht nutzen, so dass Fortis e.V langfristig
als Mieter in die Raumlichkeiten einziehen kann. Alternativ kann der Landkreis auch selbst
die BaumalRnahmen vergeben und als Vermieter gegenuber Fortis auftreten.

8 Fazit

Die Verwaltung hat gemeinsam mit der Stadt Herrenberg einen konkreten Losungsansatz
entwickelt, wie der Krankenhausstandort in Herrenberg neu strukturiert werden kann, um
dort krankenhausaffine Nutzungen anzusiedeln, eine DRK-Rettungswache am Kranken-

haus Herrenberg und flr Fortis einen Standort zu erméglichen, um deren Verbleib in Her-
renberg langfristig zu sichern.

Gleichzeitig wirde durch die Neustrukturierung des Areals zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen, um Ldsungen fir den steigenden Wohnraumbedarf des Klinikverbunds und fir die so-
zialen Herausforderungen des Landkreises zu finden.

IV. Finanzielle Auswirkungen

Die Finanzierung der Planungen und MalRnahmen seitens des Landkreises wird Uber die
Eigenbetriebe Klinikgebaude und Gebaudewirtschaft abgewickelt. Bisher sind in den Wirt-
schaftsplanen der Eigenbetriebe noch keine Finanzmittel eingeplant.

Da der Eigenbetrieb Klinikgebaude die Zielplanung der Krankenhausstandorte Herrenberg
und Leonberg abbildet, ist auch die Verlegung des Hubschrauberlandeplatzes in dessen
Wirtschaftsplanung darzustellen. Nach ersten Schatzungen betragen die Kosten fir die Ver-
lagerung des Helikopterlandeplatzes zwischen 2 und 3 Mio. Euro. Die Finanzierung dieser
Malnahme soll ab dem Jahr 2020ff. in die Wirtschaftsplanung des Eigenbetriebs Klinikge-
baude aufgenommen werden.

Die Beteiligung der Stadt Herrenberg an der Wertsteigerung des Krankenhausareals wird
Uber den Eigenbetrieb Gebaudewirtschaft abgewickelt. Dazu steht noch die Abstimmung
mit der Stadt Herrenberg aus.

Die ubrigen finanziellen Auswirkungen konnen im jetzigen Planungstand noch nicht umfas-
send dargestellt werden. Diese hangen in entscheidendem Malde von den weiteren Ver-

handlungen mit den anderen Projektbeteiligten ab. Eine weitere Befassung der Gremien ist
abhangig von den jeweiligen Entwicklungsschritten vorgesehen.

Roland Bernhard
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