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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Gemeinderat wird folgender Beschluss empfohlen:

1. Der Gemeinderat beschliel3t gemal § 10 Absatz 3 der Satzung Uber Verfahrensregeln
fur Burgerbeteiligung bei Vorhaben im Zustandigkeitsbereich des Gemeinderats vom
25.07.2012 von einer frihzeitigen Buirgerbeteiligung noch vor der Fassung eines
Einleitungsbeschlusses abzusehen.

2. Der Gemeinderat stimmt dem Antrag (Anlage 2) zu und beschlief3t die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 12 Absatz 2 BauGB fur den im Lageplan (Anlage 1) gekennzeichneten Bereich.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Kirchheim,
,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg®.

4. Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB, Bebauungsplan der
Innenentwicklung, ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung durchgefihrt.

5. Da auf eine frihzeitige Blrgerbeteiligung noch vor der Fassung eines
Einleitungsbeschlusses gemaf § 10 Absatz 3 Satz 1 oder 2 der Satzung Uber
Verfahrensregeln fur Birgerbeteiligung bei Vorhaben im Zustandigkeitsbereich des
Gemeinderats vom 25.07.2012 verzichtet wird, soll eine friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit und Erérterung im Sinne des § 3 Absatz 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:
Kosten tragt der Antragsteller

Einnahmen:

Finanzierung:

Zusammenfassung der Begriindung:

Das Vorhaben wird durch die Stadtverwaltung befiirwortet, da dieses dem
stadtebaulichen Konzept fur das Gebiet Im Bieth entspricht, wonach auf diesem
Grundstiick zwar eine gewerbliche Nutzung entstehen soll, aber Anlagen flr soziale
Zwecke im wirksamen Bebauungsplan bewusst allgemein zugelassen wurden, da solche
Einrichtungen geeignet sind ein entsprechendes stadtebauliches Umfeld in der Nahe zum
Quartierplatz zu schaffen.
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Begrindung:

1. Antrag auf Einleitungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Mit Datum vom 06.05.2013 beantragte Architekt Dipl.-Ing.(FH) Ginther Eppler fur die
Schlosskirschenweg GmbH & Co. KG die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
fur den Neubau eines Pflegeheims im Schlosskirschenweg, Grundsttick Flurstiick Nr. 47055,
Grundstuicksgrofie ca. 4.000 m2. Das Grundstuick befindet sich bereits im Eigentum der
Schlosskirschenweg GmbH & Co. KG. Geplant ist eine Pflegeeinrichtung mit 99 Platzen sowie 10
Seniorenwohnungen, welche fir einen Kurzzeitpflegeaufenthalt fur Ehepaare, bei welchen der eine
Ehepartner den anderen pflegt, vorgesehen sind. Hinsichtlich der weiteren Projektentwicklung im
konzeptionellen Bereich hat die Aktiv Wohnbau GmbH mit dem PARITATISCHEN, (Paritatischer
Wohlfahrtsverband, Landesverband Baden-Wiurttemberg e.V.) Kontakt aufgenommen. Die
Paritatische Sozialdienste gGmbH Heidelberg (PSD) wurde von dem PARITATISCHEN mit der
weiteren Projektbegleitung beauftragt mit dem Ziel, die Betriebstragerschaft fur die geplante
Pflegeeinrichtung zu Gbernehmen. Der Antrag ist der Vorlage als Anlage beigefigt.

2. Planungsrechtliche Situation

Das Vorhaben soll auf einer an der Pleikartsforster Stra3e und dem Schlosskirschenweg gelegenen
Flache, im wirksamen Bebauungsplan ,Im Bieth® als Gewerbegebiet Teilbereich GE 4 festgesetzten
Flache realisiert werden.
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Abblldung : Ausschnltt au»s dém erksamen Bebauungsplan
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Im Teilbereich GE 4 sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig: Geschéfts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Obwohl
soziale Anlagen im GE4 allgemein zugelassen sind, ist das geplante Pflegeheim als Unterart in
Anwendung des § 15 Abs.1 Satz 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) gebietsunvertraglich, da es
sich um eine wohnahnliche Unterbringung handelt. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem
Beschluss BVerwG 4 B 86.01 vom 13.Mai 2002 Leitsatze zum Anspruch auf Aufrechterhaltung der
typischen Pragung eines Baugebiets durch hinzutretende Vorhaben und zur Unzuldssigkeit von
Seniorenpflegeheimen in Gewerbegebieten entwickelt. Da im Gewerbegebiet nicht gewohnt werden
soll, sind in ihm Seniorenpflegeheime typischerweise wegen der wohnéhnlichen Unterbringung
unzulassig.
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Deshalb ist die Erteilung einer Baugenehmigung nicht mdglich. Als einzige Mdglichkeit zur
Umsetzung des Vorhabens besteht die Mdglichkeit zur Schaffung von Planungsrecht Gber die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3. Larmsituation

Das Grundstuick liegt im Einwirkungsbereich verschiedener Schallquellen. Konkret handelt es sich
um Larmeinwirkungen vom Umspannwerk, durch vorhandene benachbart gelegene oder
planungsrechtlich zuldassige Gewerbebetriebe, Sportlarm von einem Sportplatz und
StralRenverkehrslarm. Dies war auch der Grund, fiir das Grundstiick eine Gewerbegebietsnutzung
festzusetzen. Das damals zum Bebauungsplan erstellte Larmgutachten ist auf Grund des
zwischenzeitlichen Austauschs der Transformatoren in diesem Punkt nicht mehr aktuell. Die
Trafoleistung der Transformatoren hat sich dabei zwar nicht verandert, jedoch sind die
Schallemissionen der neuen Transformatoren gegeniiber den alten Geraten erheblich reduziert.
Trotzdem ist weiterhin davon auszugehen, dass das Vorhaben im Einwirkungsbereich von
Gewerbe-, Sport- und Verkehrslarm liegen wird und die Larmsituation erneut zu untersuchen ist.

4. Stadtebaulicher Entwurf

Den Festsetzungen des Bebauungsplans Im Bieth liegt ein Rahmenplanungskonzept zu Grunde,
nach welchem auf diesem Grundstiick ein zur Pleikartsforster Straf3e orientierter Gebauderiegel
entstehen sollte. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan eine Baulinie zur Pleikartsforster
Stral3e festgesetzt.

ahmenplan

Die Planung des Vorhabentragers sieht ein in 2 Bauteile gegliedertes Gebaude vor, welche mit
einem Verbinder zusammengefiigt sind. Die stadtebauliche Figur des Vorhabens folgt nicht dem
Rahmenkonzept. Die davon abweichende Planung des Vorhabentragers kann den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Grunde gelegt werden,, wenn in wesentlichen Details
eine Uberarbeitung vorgenommen wird, die den Intensionen des Bebauungsplans eher entspricht.
Die Tiefgaragenzufahrt ist in das Gebaude zu integrieren, Parkplatze, Milleinhausung und
Anlieferung sind nicht zur Pleikartsforster Stral3e hin auszurichten.
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5. Stellungnahme der Verwaltung zum Antrag auf Einleitungsbeschluss

Das Vorhaben wird durch die Stadtverwaltung beflirwortet, da dieses dem stadtebaulichen Konzept
fur das Gebiet Im Bieth durchaus entspricht. Die Verwaltung schlagt dem Gemeinderat vor, auf eine
Beteiligung der Birgerschaft noch vor dem Beschluss, ob ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet
werden soll, in diesem Fall zu verzichten (8§ 10 Absatz 3 der Satzung tber Verfahrensregeln fir
Bilrgerbeteiligung bei Vorhaben im Zustandigkeitsbereich des Gemeinderats vom 25.07.2012) .
Hierzu liegen sachliche Griinde vor:

Das Grundstiick befindet sich heute bereits im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Kirchheim — Im Bieth®, der eine bauliche Nutzung als ,GE" zulasst. Eine
unmittelbare Nachbarschatft ist diesseits der Pleikartsforster Strafl3e noch nicht vorhanden. Eine
vorzeitige Beteiligung, in der ermittelt werden soll, ob eine Bebaubarkeit grundsatzlich gegeben ist,
eribrigt sich demnach.

Die Verfahrensschritte des BauGB, in denen eine Beteiligung der Birgerschaft im VEP-Verfahren
vorgesehen ist, bleiben hiervon selbstverstandlich unberthrt.

Prifung der Nachhaltigkeit der Ma3hahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:

SL 12 + Starkere Funktionsmischung
Begriindung:

Bei dem Gebiet im Bieth handelt es sich nicht um ein monostrukturiertes
Gebiet. Arbeiten, Wohnen und Versorgungsangebote sollen in vertraglicher

Art und Weise zueinander zugeordnet werden.
Zielle:

SOz 10 + Geeignete Infrastruktur fur alte Menschen
Begriindung:
Der Stadtteil Kirchheim verfiigt zwar mit dem Mathilde-Vogt-Haus bereits
Uber ein Haus mit 100 vollstationdren Pflegeplatzen und ist damit gut
versorgt. Eine zweite Einrichtung ist aber deshalb nicht abzulehnen

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

gezeichnet

Dr. Eckart Wlrzner
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A 01 Antragsschreiben mit Datum vom 06.05.2013
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