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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1.

Anlag

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg stimmt der Behandlung der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Handschuhsheim ,MiihltalstraBe 101
abgegebenen Stellungnahmen (Anlagen 2 bis 5 zur Drucksache) wie in Anlage 01
zur Drucksache vorgeschlagen, zu. Die Behandlung der Stellungnahmen wird
Bestandteil der Begruindung.

Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 06 zur
Drucksache) in der Fassung vom 10. August 2011 / 04. Oktober 2011 zu. Der
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Gemeinderat beschlie3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Handschuhsheim ,MiihltalstralBe 101“ in der Fassung vom 25. August 2011
(Anlage 07 zur Drucksache) gemalR Paragraph 10 Absatz 1 Baugesetzbuch als
Satzung. Der Gemeinderat beschlief3t die Begriindung in der Fassung vom 04.
Oktober 2011(Anlage 08 zur Drucksache).

en zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l

Behandlung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

A 02

Stellungnahmen frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

A 03

Stellungnahmen Offentlichkeitsbeteiligung zum Planentwurf

A 04

Stellungnahmen frithzeitige Behdrdenbeteiligung

A 05

Stellungnahmen Behdrdenbeteiligung zum Planentwurf

A 06

Vorhaben — und Erschlie3ungsplan, Stand 10.08.2011/ 04.10.2011

A 07

Planzeichnung zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, Stand
25.08.2011

A 08

Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, Stand 04.10.2011

A 09

Klimagutachten zum Bebauungsplan Muhltalstra3e 101, Ingenieurbiro
Okoplana, Mannheim, 08.11.2010

A 10

Artenschutzvertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan Muhltalstral3e
101, Ingenieurbiiro IUS, Heidelberg, September 2011

All

1. Ergdnzung mit Datum vom 10.10.2011
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A. Prufung der Nachhaltigkeit der Malinahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:
SL5 Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung
SL6 Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
SL 13 Dichtere Bauformen
Begrundung:

Baulandpotentiale im Innenbereich zu erschlie3en, wirkt der Zersiedlung
der Landschaft entgegen und spart Kosten durch Ausnutzung vorhandener

Infrastrukturen.

Zielle:
WO 1 Wohnraum fir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
WO 4 Verdrangungsprozesse verhindern

Begriindung:

In Heidelberg gibt es erkennbar ein Wohnungsdefizit. Betroffen sind vor
allem Familien, die gezwungen sind, ins Umland abzuwandern. Diejenigen,
die in Heidelberg ihren Arbeitsplatz haben, werden zu Pendlern, die

Verkehr erzeugen.
Zielle:

QU1 Solide Haushaltswirtschaft
Begriindung:
Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die
Realisierung des Bauvorhabens verursachen fir die Stadt Heidelberg keine
Kosten.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Ausgangslage

Die Evangelische Stadtmission Heidelberg e.V. verfugt Uber das Grundstiick Mihltalstral3e 101. Die
ursprungliche Nutzung als Pflegeheim ist bereits seit langerem aufgegeben. In jingster Zeit wurden
die vorhandenen Gebaude als Wohnheim fir Bedienstete der Evangelischen Stadtmission von ca.
45 bis 50 Bewohnern genutzt. Da die vorhandenen Unterkiinfte und der Gebaudebestand nicht
mehr zeitgem&R sind und einen erheblichen Unterhaltungsriickstand aufweisen, wurden die
Unterkinfte immer weniger nachgefragt. Das Gebaude ist weitgehend geraumt.

Die Evangelische Stadtmission beabsichtigt daher einen Verkauf der Liegenschaft und eine neue
Nutzung als Wohnbauflache. Als neue Nutzung sind ausschlief3lich Wohngeb&ude in Form von bis
zu 7 familiengerechten Ein- bis Zweifamilienh&usern, sowie die Umnutzung des alten
Eleonorenhauses in ca. 8 — 10 barrierefreie und zeitgeméaf3e Wohnungen vorgesehen. Die
nordlichen und westlichen Anbauten an das Eleonorenhaus aus den 60er Jahren sollen
abgebrochen werden. Die erforderlichen Stellplatze werden tUberwiegend in einer Tiefgarage
untergebracht.
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Die Anordnung der Baukdrper, bauliche Dichte und Héhe entsprechen weitgehend der vorhandenen
Bebauung im Verlauf der Mihltalstral3e.

Insgesamt stellt die geplante Wohnbebauung eine wenig belastende Nutzung fur das Grundstuck,
die Nachbarschaft und fir die vorhandene Verkehrserschliel3ung dar. Dies gilt insbesondere im
Vergleich zu einem derzeit zuldssigen Pflegeheim mit ca. 60 — 80 Bewohnerplatzen und etwa 50
Mitarbeitern, die ein Vielfaches an Verkehrsaufkommen fur das unmittelbare Umfeld und den
Verlauf der Muhltalstral3e bedeuten wurden.

Mit der Planung kénnen die Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplanes 2010 verwirklicht werden,
wobei der Planungsschwerpunkt auf die Schaffung von Wohnraum fir Familien gelegt wurde.

Das Vorhaben ist mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans (,Bebauungsplan
Muhltalstral3e®) nicht vereinbar. Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht an dieser Stelle die Nutzung
-Pflegeheim- mit einem gré3eren, am Bestand orientierenden, Baufenster vor.

Um die geplanten Ziele realisieren zu kénnen, muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines Wohnbauvorhabens schaffen.

Der beabsichtigte Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13 a
Baugesetzbuch. Die Zulassigkeit der Anwendbarkeit des § 13a BauGB ergibt sich aus der
Nutzbarmachung einer bisher bereits erschlossenen, zum Teil bereits bebauten und
planungsrechtlich gesicherten Flache. Die zulassige Grundflache (ca. 2.300 m2) liegt deutlich
unterhalb der in 8 13 a Absatz 1 Nr. 1 genannten Flache von 20.000 m2.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
stellt einen 0,5 ha grof3en Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Flache zur
Landschaftsentwicklung dar. Damit geht die Darstellung im FNP tber eine reine
Bestandsdarstellung wie z.B. Wald oder Landwirtschaft hinaus und formuliert eine Zielsetzung,
wonach die betroffene Freiraumstruktur einer mdglichst hochwertigen naturschutzfachlichen
Entwicklung zugefiihrt werden soll.

Diese Darstellung erfolgte in enger Abstimmung mit der Stadt Heidelberg und basiert auf
ausdricklichen Zielsetzungen der Stadt, wie sie beispielsweise im Modell Raumliche Ordnung sowie
dem Stadtteilrahmenplan Handschuhsheim (Beschluss durch den Gemeinderat der Stadt
Heidelberg vom 04.12.2003) niedergelegt sind. So beinhalten der dazugehdrige Baudichtenplan
oder das Freiflachenstrukturkonzept einen entsprechenden Schutz des genannten Bereichs, im
Erlauterungsbericht heillt es u.a.: ,Die Hangbereiche in Handschuhsheim weisen aufgrund der
topographischen Lage und der landschaftlichen Einbindung nur wenig Mdglichkeiten fir eine
Nachverdichtung auf. Der dringende Wohnbedarf muss in diesem Bereich zugunsten anderer
Belange zuruckgestellt werden.”

Der genannte Bereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Baugebiet Mihltal“ vom
21.07.1960. Die Stadt Heidelberg und der Nachbarschaftsverband haben im Rahmen der oben
genannten Beschliisse eine von diesem Bebauungsplan abweichende stadtebauliche Zielsetzung
verfolgt, die damit maf3geblich fir die Bewertung nachfolgender Bebauungsplanverfahren ist.

Der FNP stellt eine Verzahnung mit der Landschaft dar, die in der Begriindung keiner weiteren
Erlauterung bedarf. Der FNP enthalt damit in diesem Bereich eine vergleichsweise dichte
Steuerungstiefe und stellt damit auch fir die Bewertung des Entwicklungsgebotes einen eher
engeren Malistab dar.
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Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens strebt die Stadt Heidelberg an, fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans von den oben genannten stadtebaulichen Zielsetzungen
abzuweichen.

Das vorliegende Verfahren soll nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefuhrt werden. Demnach ,kann
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des FNP abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
FNP geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden. Der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen.”

Der Nachbarschaftsverband hat in der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung auf die oben genannten
Hintergriinde hingewiesen, dabei aber gleichzeitig betont, dass die Darstellung im FNP der Planung
nicht entgegensteht, soweit die Stadt Heidelberg das Verfahren nach 8§ 13 a Baugesetzbuch
durchfuhrt.

Voraussetzung fur einen Bebauungsplan nach § 13 a Baugesetzbuch ist, dass ,die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden darf.“ Aus Sicht des
Nachbarschaftsverbandes ist dies nicht der Fall, da die FlachengrofZe mit 0,5 ha vergleichsweise
klein ist und die vorgesehene Bebauung nach Bewertung des Nachbarschaftsverbandes insgesamt
in Einklang mit einer ,geordneten Entwicklung® eines auch grofieren raumlichen Umgriff steht.

Die Voraussetzungen des 8§ 13 a Baugesetzbuch in Bezug auf die Flachennutzungsplanung liegen
laut Aussage des Nachbarschaftsverbandes damit vor.
2. Verfahren

Der Einleitungsbeschluss gemal3 § 12 Baugesetzbuch wurde auf Antrag des Vorhabentragers in der
Gemeinderatssitzung am 23.07.2008 gefasst.

Die Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 30.07.2008 ortstiblich im Heidelberger
Stadtblatt.

Im Rahmen des Einleitungsbeschlusses wurde der Bezirksbeirat in seiner Sitzung am 30.06.2008
beteiligt.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde am 27.07.2010
in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung im Gemeindesaal der evangelischen
Friedenskirche durchgefiihrt. Die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde am 14.07.2010
im Stadtblatt ortstblich bekannt gemacht.

Dartber hinaus wurde die Planung vom 15.07.2010 bis zum 13.08.2010 im Internet und im
Technischen Birgeramt zur Einsichtnahme veréffentlicht.

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Anregungen sind in
Anlage 1 dieser Vorlage behandelt.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde in der Zeit vom
15.07.2010 bis einschlief3lich 13.08.2010 durchgefihrt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung eingegangenen Anregungen sind in Anlage 1
der Vorlage behandelt.
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Der Gemeinderat hat nach Vorberatung im Bezirksbeirat Handschuhsheim am 29.11.2010 und im
Bauausschuss am 30.11.2010, in seiner Sitzung am 02.12.2010 beschlossen, die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte StraRenverkehrsflache zugunsten einer Verbreiterung der
Miuhltalstral3e nicht weiter zu verfolgen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 20.04.2011, nach Vorberatung im
Bezirksbeirat Handschuhsheim am 28.02.2011 und im Bauausschuss am 29.03.2011, dem Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Entwurfsbegriindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung der Planunterlagen gemaf § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Entwurfsbegriindung lagen nach
ortstiblicher Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt vom 04.05.2011 in der Zeit vom
12.05.2011 bis einschlieBlich 14.06.2011 6ffentlich aus. Die im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Anregungen sind in Anlage 1 behandelt.

Beteiligung der Behdrden

Mit Schreiben vom 09.05.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Absatz 2 BauGB von der Planung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten. Die im
Rahmen der Behordenbeteiligung gemachten Anregungen sind in Anlage 1 behandelt.

Bearbeitung nach Offenlage auf Grund der Stellungnahmen

Nach der offentlichen Auslegung gem. § 3 Absatz 2 BauGB wurden auf der Grundlage von
Anregungen im Beteiligungsverfahren vereinzelte Anderungen innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vorgenommen.

Die Anderungen beruihren die Grundziige der Planung nicht und haben keine nachteiligen
Auswirkungen auf andere Grundstiicke oder betroffene Dritte. Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange sind von den Anderungen nicht beruhrt.

Eine erneute dffentliche Auslegung ist daher nicht erforderlich

Anderungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach der Offenlage:

Baufenster:

Die beiden 6stlichen Baufenster der oberen Baureihe wurden geringfligig um 1-2 Meter nach Siden
und Westen verschoben (von der angrenzenden Bebauung weg und talwarts).

Hohenlage / festgesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH):

Die drei dstlichen Doppelhauser der oberen Baureihe wurden durch Planeintrag einer geringeren
EFH in ihrer HOhe um jeweils einen Meter reduziert.

Mit beiden Anderungen wurde den zahlreichen Anregungen Rechnung getragen, die Gebaude in
der Hohe bzw. der Hohenlage zu reduzieren und besser in die Topografie einzubinden. Hier wurde
in einigen Stellungnahmen insbesondere die obere Reihe der Doppelhauser genannt. Die Gebdude
ricken insgesamt von dem nachstgelegenen Nachbarn (Mdhltalstr. 105) ab; eine weitere
Betroffenheit oder nachteilige Auswirkungen sind nicht ersichtlich. Negative Auswirkungen auf die
Talwinde durch die Anderung wurden von der Firma Okoplana ausgeschlossen.
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Durch die geringfiigige Verschiebung der Gberbaubaren Flachen wird die nérdlich angrenzende
Flache fur das Erhalten von Baumen und Strauchern "nachgefiihrt" und damit geringfugig
vergroRert. Auch diese Anderung entspricht den Anregungen zum weiteren Erhalt der vorhandenen
Vegetation. Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erkennen.

Eine weitere Anderung in der Planzeichnung betrifft die Abgrenzung fiir den Kleinkinderspielplatz.
Dieser wurde in Lage und Grol3e an die zwischenzeitlich erstellte Freiflachen- und
AulRenanlagenplanung angepasst.

Die Konkretisierung der Spielplatzflache entsprechend der lberarbeiteten Freiflachenplanung hat
durch die Lage inmitten des Plangebietes keine Auswirkungen auf Dritte.

Auf der Grundlage der zwischenzeitlich konkretisierten Freiflachenplanung wurden neben der
bereits festgesetzten "Flache fur das Erhalten von Baumen und Strauchern" in der Planzeichnung
auch Einzelstandorte fur den Erhalt und fur die Anpflanzung von Baumen festgesetzt.

Die Erganzung der Festsetzungen um die zu erhaltenden und anzupflanzenden Baume kommt den

Anregungen entgegen, die den Verlust von Baumen, die Freiraumgestaltung und die landschaftliche
Einbindung thematisieren. Die Konkretisierung der Baumstandorte entsprechend der Uberarbeiteten
Freiflachenplanung hat keine Auswirkungen auf Dritte.

Anderungen und Ergédnzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach der Offenlage

Die Anderungen (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinaus (s.0.) betreffen insbesondere
die Erganzung durch einen "qualifizierten Freiflachenplan”, der zur Offenlage nicht vorlag. Neben
der Konkretisierung der Freiflachen- und AuBenanlagenplanung betreffen die Anderungen
insbesondere die Differenzierung der Fassadengestaltung und die Nachfiihrung der oben
genannten Hohenlage in die Ansichten und Schnitte.

Mit der Ergé&nzung durch den Freiflachenplan wird den Anregungen zu diesem Themenbereich
Rechnung getragen. Die Darstellungen zur Freiflachenplanung, einschlief3lich der Gestaltung der
inneren ErschlieBungsflache, der Hausgarten und Zugangen sowie der beigefligten Baum- und
Pflanzlisten sind eine Konkretisierung und Weiterentwicklung der bisherigen Planung ohne
nachteilige Auswirkungen auf Dritte.

Uber die Inhalte der Freiflachenplanung hinaus wurden die Fassaden der Gebaude z.T. Uberarbeitet
und konkretisiert. Auch diesen Anderungen und Erganzungen liegen Anregungen bezlglich der
Gebéaude- und Fassadengestaltung zugrunde.

Anderungen nach der Beratung des Durchfilhrungsvertrags im Umweltausschuss

Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Handschuhsheim
,MuhltalstralBe 101 wurde am 28.09.2011 im Umweltausschuss behandelt. Dies hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung am 29.03.2011 beschlossen. Durch diese Beratung entstanden
Arbeitsauftrage, die bereits in dieser Vorlage eingearbeitet sind. Hierzu gehéren eine
Konkretisierung des Umweltberichts (hier zum Arbeitsauftrag Brutvigel und zusatzlich die
Erganzung der nachtraglichen Fledermauserhebung), die Uberarbeitung zur besseren Lesbarkeit
der Baumbestandskarte (Anlage der Artenschutzvertraglichkeitsuntersuchung) und ein
Uberarbeiteter Freiflachenplan in dem ein Baum mehr als bisher erhalten wird und 2 zusatzliche
Geholze erganzt wurden. Grundlage der Beratung sind damit die aktualisierten Anlagen.
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Zum Vorhaben wird gemaf § 12 Baugesetzbuch ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt
Heidelberg und dem Vorhabentrager abgeschlossen. In dem Vertrag verpflichtet sich der
Vorhabentrager insbesondere:

e das Vorhaben innerhalb einer definierten Frist zu beginnen und fertig zu stellen.

e die gesamten Planungs- und Gutachterkosten zu Ubernehmen.

Der Stadt Heidelberg entstehen durch das Bebauungsplanverfahren keine Kosten.

gezeichnet

Bernd Stadel
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