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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Emmertsgrund und der Bau- und Umweltausschuss empfehlen dem
Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Antrag der evangelischen Kirche in Heidelberg fur
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage2) zu und beschliel3t die
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
fur den im Lageplan (Anlage 1) gekennzeichneten Bereich. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt
werden.

Der Gemeinderat beschlief3t ausdriicklich die Einbeziehung 6ffentlicher
Freiflachen (Hangbereich) in den Geltungsbereich.

Der Gemeinderat beschliel3t, die geplante Wohnbebauung nicht auf einen
Nutzerkreis (Senioren) zu beschrénken.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:

derzeit noch nicht absehbar

Einnahmen:

derzeit noch nicht absehbar

Finanzierung:

Zusammenfassung der Begrindung:

Auf dem Grundstuck Forum 3 wird eine stadtebauliche Neuordnung einschlief3lich
angrenzender Bereiche notwendig. Die aufstehende Bausubstanz soll komplett
abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden. Der vorhandene evangelische
Kindergarten wird am Standort fortgefihrt und durch Raume fir ein Fortbildungsinstitut
fur die Ausbildung von Padagogischen Fachkréaften und ein Wohnprojekt arrondiert
werden. Das Projekt besitzt IBA-Kandidaten-Status. Stadtebauliches Ziel ist die
Verknupfung des Neubaus mit der Emmertsgrundpassage.
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Begrindung:

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Evangelische Kirche Heidelberg mdchte auf dem Emmertsgrund auf inrem Grundstiick
Forum 3 ein Ideenhaus fur interkulturelle Bildung entwickeln. Der bestehende evangelische
Kindergarten soll am Standort fortgefihrt und zu einer Kindertagesstatte mit Musikschwerpunkt
ausgebaut werden. Ein Institut fr Qualitatsentwicklung im frihkindlichen und im
Elementarbereich soll das Konzept eines Musikkindergartens vor Ort wissenschaftlich begleiten.
Zudem ist der Neubau einer Seniorenwohnanlage der jidischen Kultusgemeinde geplant. Das
Projekt wird von der evangelischen Kirche in Kooperation mit der Israelitischen
Religionsgemeinschaft Baden und der Padagogischen Hochschule (PH) Heidelberg entwickelt
und ist seit 2014 Kandidat der Internationalen Bauausstellung ,Wissen-schafft-Stadt". Das
Vorhaben ist nach den Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplans Emmertsgrund vom 18.
Juni 1971 nicht umsetzbar, insbesondere wegen der fir die Umsetzung des Projektes
notwendigen Wohnnutzung.

Y £\ GEMEINDEZENTRUM BB
> MIT KINDERGART :

Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Emmertsgrund

Das Grundstick Forum 3 ist im wirksamen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache zu
Gunsten der Kirche und fir den Nutzungszweck Gemeindezentrum mit Kindergarten
festgesetzt. Die evangelische Kirche Heidelberg hat im Méarz 2016 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.
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2. Besonderheiten des Standorts und Planungsvorgeschichte

Der Stadtteil Emmertsgrund zahlt wie auch der Stadtteil Boxberg zu den Heidelberger
Bergstadtteilen. In den 60er und 70er Jahren, als beide Stadtteile entstanden, wurde darin kein
stadtebauliches Problem gesehen. Ganz im Gegenteil, zu den Markenzeichen beider Stadtteile
zahlt die sich bietende hervorragende Aussicht auf die Rheinebene. Die Blickbeziehungen auf
Stadt und Landschaft gehdren zu den Potentialen, die die Bewohner schatzen. GleichermalRen
ist die Bebauung Uber die Stadtgrenzen hinaus weit sichtbar und pragt das Erscheinungsbild der
Stadt und der Umlandgemeinden. Aber angesichts einer alternden Bevdlkerung und eines
fortschrittichen Umgangs mit den Belangen mobilitdtseingeschrénkter Personen erweist sich die
Hanglage als Nachteil. Neubaumafinahmen sind zumindest fur 6ffentliche Nutzungen
barrierefrei auszugestalten. Dies ist ohne technische Lésungen (Aufzugsanlagen) nicht mdglich.
Dies trifft selbstverstandlich auch fur das hier vorgestellte Projekt zu.

Der Grundstuckseigentimer reichte im Jahr 2014 eine Bauvoranfrage beim Baurechtsamt der
Stadt Heidelberg ein. Das geplante Bauvorhaben erstreckte sich damals ausschlief3lich auf das
Grundstuck Forum 3.

Abbildung: Lageplan zur Bauvoranfrage

Im Ergebnis der Amterbeteiligung zur Bauvoranfrage und der Behandlung im Arbeitskreis
Emmertsgrund wurde das Nutzungskonzept begrif3t, insbesondere der Erhalt der
Kindertagesstatte. Gewiinscht wurde allerdings eine Verbindung des Bauvorhabens mit der
Emmertsgrundpassage/Forum 5. Dadurch soll eine Verbindung zwischen den Nutzungen im
Vorhabengebiet mit den Nutzungen auf Hohe der Emmertsgrundpassage/Forum 5 sichergestellt
werden. Es wurde ein Interesse der Stadt an einer barrierefreien Erschliel3ung von der
Emmertsgrundpassage aus formuliert und eine Kostenbeteiligung in Aussicht gestellt.
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Der jetzt aktuell vorgestellte Testentwurf tragt diesem Anliegen Rechnung durch Anordnung
eines dreigeschossigen Gebaudes, welches gegen den Hang gebaut wird und dessen Dach von
der Emmertsgrundpassage aus ebenerdig betreten werden kann. Durch diesen Entwurfsansatz
wird der Bau eines verbindenden Brickenbauwerks zwischen der Emmertsgrundpassage und
Iddeenhaus Uberflussig. Allerdings wird ein 6ffentlich nutzbarer Aufzug bendtigt, um die untere
Ebene des Grundstiicks Forum 3 erreichen zu kénnen und von dort aus die auf dem Grundstiick
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Forum 1 gelegene Grundschule und das Birgerhaus.
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Eine Beteiligung des Beirats von Menschen mit Behinderungen ist erfolgt. Die vorgeschlagene
Ldsung der Barrierefreiheit wird sehr begrif3t.

3. Abgenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich ist so abgegrenzt, dass auRer dem Kirchengrundstiick auch umgebende
offentliche Flachen einbezogen sind. Im Zuge der weiteren Durcharbeitung der Planung sind die
Schnittstellen zu den angrenzenden baulichen Nutzungen zu betrachten und Vorschlage fur die
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, insbesondere des sidlich gelegenen Vorplatzes zu
erarbeiten. Zum Zweck der stadtebaulichen Neuordnung sind die Eigentumsverhaltnisse zu
bereinigen und die stadtischen Flachen an den Vorhabentrager zum gutachterlichen
Verkehrswert zu verauf3ern. Demgegenuber sollen die kircheneigenen Flurstiicke Nrn. 26631/5
und 26631/4 — die bereits heute in die Stellplatzanlage integriert sind - an die Stadt Heidelberg
veraul3ert werden.

4. Ergebnis der mitgestaltenden Blrgerbeteiligungsveranstaltung am 12.Mai 2016

In Anwendung der Satzung Uber die mitgestaltende Blrgerbeteiligung der Stadt Heidelberg fand
am 12. Mai 2016 im BlUrgerhaus Emmertsgrund eine Birgerbeteiligungsveranstaltung vor
Fassung des Aufstellungsbeschlusses statt. Anwesend waren ca. 25 Teilnehmerinnen und
Teilnehmer. Die Zusammenfassung der in einzelnen Gruppendiskussionen erarbeiteten
Positionen ergab ein breites Spektrum an Meinungen. Positiv wurde insbesondere die
Nutzungskombination Kindergarten/Institut bewertet. Mogliche zuséatzliche Parkplatze, die von
Gasten des Birgerhauses bzw. den Kunden des Nahversorgungszentrums in der
Emmertsgrundpassage (Forum 5) mitgenutzt werden kdnnen sowie eine barrierefreie
ErschlieBung wurden als wichtige und sinnvolle Planungsansétze begruf3t. Kritische
Anmerkungen bezogen sich auf eine befiirchtete Storanfélligkeit der Aufziige. Angeregt wurde
auf einen sicheren Schulweg/Weg zum Kindergarten im Bereich der Kreuzung der
Tiefgaragenzufahrt mit dem FuRweg Uber die Treppenanlage zu achten.

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Wohnnutzung wurden Beflrchtungen gedul3ert, dass diese
nicht zu einer Belebung des Zentrums beitragen wiirde und es zu Konflikten zwischen den
Ruhebedirfnissen der Bewohner und den Nutzungen im Jugendzentrum (einschlief3lich
Freianlagen) kommen konnte. Auf3erdem wurde von einigen Birgern die Hohe und Kompaktheit
der geplanten Wohnbebauung kritisiert. Befuirchtet wurde, dass die Ansicht auf das
Birohochhaus Forum 7 verbaut wird.

Im Ergebnis der Burgerbeteiligungsveranstaltung wird von der Verwaltung empfohlen, die
geplante Wohnnutzung nicht auf Seniorenwohnungen zu beschranken. AuRerdem wird darauf
hingewiesen, dass es sich bei dem gezeigten Bebauungsvorschlag lediglich um einen
Testentwurf handelt, um das wirtschaftlich notwendige Bauvolumen zu verdeutlichen.

Das Protokoll der Birgerbeteiligungsveranstaltung ist als Anlage 4 der Beschlussvorlage
beigeflgt.
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5. Weitere zu beriicksichtigende Belange

Da in das Vorhabengebiet Teilflachen stadtischer Grundstiicke einbezogen sind, ist die geplante
Bebauung im Passivhausstandard zu errichten. Ausnahmen vom Passivhausstandard sind dort
maoglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Angesichts des beabsichtigten Komplettabbruchs der vorhandenen Bausubstanz wird auf die
Notwendigkeit einer frihzeitigen Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange hingewiesen.

6. Weiteres Vorgehen

Die Grundstickseigenttiimerin, die Evangelische Kirche, wird das geplante Vorhaben nicht selbst
umsetzen. Mit dem Ergebnis der Birgerbeteiligungsveranstaltung und der Behandlung der
Beschlussvorlage fur einen Aufstellungsbeschluss fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird die Aufgabenstellung fir das Vorhaben préazisiert und es erfolgt die
Ansprache potentieller Investoren. Ziel ist die Auslobung eines Realisierungswettbewerbs unter
Einbeziehung der Birgerschaft. Danach wird mit einer detaillierteren Planung die friihzeitige
Beteiligung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgefiuhrt. Eine
prozessbegleitende Arbeitsgruppe, die sich unter Federfihrung des Stadtteilmanagements auf
dem Emmertsgrund gegrindet hat, wird den Beteiligungsprozess begleiten.

7. Kosten

Kosten im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
vom Vorhabentrager zu tragen.

Folgekosten sind méglich im Zusammenhang mit einer 6ffentlich nutzbaren barrierefreien
Verbindung zwischen der hoher gelegenen Emmertsgrundpassage und dem nattirlichen
Gelande des Grundstiicks Forum 3 in Form eines technischen Bauwerks (Aufzug). Folgekosten
sind auch maoglich durch die Pflicht zur Riickzahlung von Fordermitteln aus dem
Forderprogramm Soziale Stadt, die fur die Aufwertung des 6ffentlichen Freiraums im
Hangbereich, der Passage (Schaffung von Aufenthaltsangeboten) und des Parkplatzes
eingesetzt wurden. Die Kostenverteilung ist in einem mit dem Vorhabentrager zu schlieBenden
Durchfiihrungsvertrag zu regeln. Auf3erdem sollen die im Eigentum der evangelischen Kirche
befindlichen Grundstiicke Flurstiicke Nrn. 26631/5 und 26631/4 zur Neugestaltung des
Vorplatzes an die Stadt Heidelberg verduRRert werden. Einnahmen werden durch den Verkauf
der stadtischen Griunanlage Flurstiick Nr. 26629/2 zum gutachterlichen Verkehrswert erzielt.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Eine Beteiligung des Beirats von Menschen mit Behinderungen ist am 27.05.2016 erfolgt.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nhahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:
SL3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsrdume starken
Begriindung:

Nachdem bereits das Birgerhaus und die Grundschule auf dem
Grundstiick Forum 1 baulich erneuert wurden samt Neugestaltung der
Freianlagen, kann eine bauliche Erneuerung des Kirchengrundstiicks zu

einer weiteren Aufwertung des Stadtteilzentrums beitragen.
Zielle:

SL 10 Barrierefrei bauen

Begriindung:

Auch in dieser extrem schwierigen Topographie (H6henunterschied ca.
10m) soll dieses Ziel formuliert werden. Die geplanten Nutzungen tragen
offentlichen Charakter bzw. werden vorwiegend von
mobilitdtseingeschréankten Personen genutzt.

Zielle:

Generationsbeziehung und Generationssolidaritat sowie das Ehrenamt
starken

Begriindung:

Die Nutzungsmischung von Kleinkinderbetreuung mit einem
Wohnungsangebot fir Senioren greift anerkannte Erkenntnisse Uber
positive Effekte des Beieinanders verschiedener Generationen auf.

DW 6

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Im weiteren Planungsprozess ist dafir Sorge zu tragen, dass Nutzungskonflikte mit dem
Jugendzentrum Harlem ausgeschlossen werden. Das Jugendzentrum ist integraler Bestandteil
der Versorgung von Kindern im Stadtteil und als soziale Einrichtung zu erhalten.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner
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