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Allgemeine Angaben
Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Schlosskirschenpark GmbH & Co. KG, Neckarsulm, beabsichtigt, zur Erganzung
des vorhandenen Pflegeangebotes fiir Senioren, auf dem Flurstlick Nr. 47055 in der
Stadt Heidelberg, Stadtteil Kirchheim, eine weitere Pflegeeinrichtung mit 100 Platzen
sowie 10 Senioren-Wohnungen zu errichten.

Vorgesehen ist der Bau eines 4-geschossigen Gebaudes mit ca. 4.500 m? Nutzflache
fur die Pflege und ca. 700 m? Wohnflache fur ein seniorengerechtes Wohnen im obe-
ren Geschoss.

Das Vorhaben ist, mit dem Hintergrund der demographischen Entwicklung, als Ergan-
zung der im Stadtteil Kirchheim bereits vorhandenen Pflegeeinrichtung (Mathilde-Vogt-
Haus) anzusehen und soll dazu beitragen, den stetig steigenden Bedarf an Pflegeplat-
zen in der Stadt Heidelberg auch mittelfristig abzudecken. Dariber hinaus sollen barri-
erefreie Seniorenwohnungen, eingebunden in ein ganzheitliches Konzept, das ortliche
Angebot fiir diesen Bevolkerungskreis abrunden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Bieth“ aus dem Jahr 2006 setzt fir dieses
Grundstlick ein Gewerbegebiet fest. Die Erteilung einer Baugenehmigung ist auf der
Grundlage des wirksamen Bebauungsplans nicht méglich. Aufgrund dieses Sachver-
haltes hat der Vorhabentrager auf der Grundlage des § 12 Abs. 2 BauGB die Einlei-
tung eines Bebauungsplan-Verfahrens beantragt. Mit dem aufzustellenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg® sollen einerseits
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung des Vorhabens ge-
schaffen werden, andererseits dient der Bebauungsplan der Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung, der angestrebten Gestaltungsqualitat und der Durchfiihrung des Vorha-
bens entsprechend den konkreten Vorhabenplanen.

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Es ist vorgesehen, das Pflegewohnheim auf dem Flurstiick Nr. 47055, im Einmin-
dungsbereich des Schlosskirschenweges in die Pleikartsforster Stralde, zu errichten.
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Der zu diesem Zweck aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan weist eine
Flache von 0,402 ha auf.

Der Geltungsbereich grenzt im Osten, getrennt durch die Pleikartsforster Stral3e, un-
mittelbar an das Wohnquartier Stettiner Stralle — Konigsberger Stralte — Breslauer
Stralle an.

Siud-westlich des Plangebiets befindet sich auf der gegeniiberliegenden Seite des
Schlosskirschenweges die Sportanlage der Freien Turner Kirchheim, im Westen ein
Umspannwerk der Stadtwerke Heidelberg AG.

Die nord-westlich des geplanten Pflegewohnheimes vorhandene Flache ist Bestandteil
einer das Gebiet ,Im Bieth* durchziehenden 6ffentlichen Griinanlage mit einer Geh-
und Radwegverbindung sowie einem Obstbaum-Bestand, der auch Standort fur dkolo-
gische Ausgleichsmaflnahmen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutzgebie-
tes. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnungen wird verwiesen.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
»Im Bieth” der Stadt Heidelberg, der am 12.07.2006 in Kraft getreten ist.

In diesem Bebauungsplan ist die fur die Pflegeeinrichtung vorgesehene Flache als Ge-
werbegebiet, Teilbereich 4 ausgewiesen.

Allgemein zuldssig sind derzeit folgende Nutzungen:
= Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= Tankstellen
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= Schank- und Speisewirtschaften
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Fur das Grundstiick wird darUber hinaus die Aussage getroffen, dass Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
wenn sie dem Gewerbebetrieb untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen.

Da Senioren-Pflegeheime typischerweise eine wohnahnliche Nutzung darstellen, ist
das geplante Pflegewohnheim auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes nicht genehmigungsfahig. Aufgestellt wird somit ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird mit Blick auf das Umfeld die stad-
tebauliche Vertraglichkeit aufgezeigt.

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Gemal § 13 Absatz 3 Satz 1 wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Ab-
satz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Regionalplan / Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Einheitliche Regionalplan 2014 stellt hier im Bereich eine Siedlungsflache Wohnen
dar, benachbart zur Siedlungsflache Gewerbe. Im Hinblick auf die Planungsscharfe
des Regionalplans werden durch die vorliegende Planung keine Konflikte ausgelost.
Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des Regionalplans.

Die Flache des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Flachen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim vom 15.07.2006
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Inhalte des aufzustellenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes haben, insbesondere aufgrund der Art der Nutzung sowie der
geringen GrolRe des Plangebietes, keine Auswirkungen auf die Grundziige des beste-
henden Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim entwickelt. Eine An-
passung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB ist nicht erforderlich.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Flurstick Nr.
47055 hat keinerlei Auswirkungen auf den Landschaftsplan, da es sich bei dem Plan-
gebiet um eine bereits rechtskraftig ausgewiesene Siedlungsflache handelt.

Die im Bebauungsplan ,Im Bieth® rechtskraftig ausgewiesene, angrenzende Grinfla-
che bleibt uneingeschrankt erhalten. lhre Funktion wird durch die Inhalte des aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.
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Stadtebauliches Konzept

Die dem Bebauungsplan ,Im Bieth* zugrundeliegende Rahmenplanung sieht die Errich-
tung eines Gebauderiegels entlang der Pleikartsforster StralRe vor. Das stadtebauliche
Konzept des geplanten Pflegewohnheimes greift die im rechtskraftigen Bebauungsplan mit
diesem Hintergrund festgesetzte Baulinie auf und modifiziert diese.

Entlang der Pleikartsforster Stral3e sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Er-
richtung zweier Gebaudeteile mit einer jeweiligen Lange von ca. 36 m (einschlielich
Fluchttreppen) vor. Der leicht zurlickversetzte Therapiebereich und Nebeneingang verbin-
den diese und stellen damit einen, die Gebaudekubatur gliedernden transparenten Zwi-
schenbau dar. Von diesem ,Gelenk® aus wird ein dritter Gebaudeteil in westliche Richtung,
mit einer Gesamtlange von 29,50 m, angeordnet.

Vorgesehen ist die Ausgestaltung eines viergeschossigen Gebaudes. Hierbei ,verspringt"
das Obergeschoss, in dem sich die Seniorenwohnungen befinden, um ca. 1,70 m bzw.
2,70 m nach innen, so dass durch diese horizontale Gliederung des Baukorpers das Ge-
samtgebaude deutlich an Dominanz verliert.

Die Planung nimmt die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Baulinie dergestalt
auf, dass in einem Abstand von 4,00 m zukiinftig eine durchgehende Raumkante den
StraRenraum der Pleikartsforster Strale begrenzen wird.

Trotz dieser stadtebaulichen Dominanz befinden sich der Haupteingang sowie auch die
Zufahrt des Pflegeheimes am Schlosskirschenweg. Nur so ist es méglich, eine Vorflache
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und Gaste zu schaffen. Auch die Andie-
nung des Gebaudes fir die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge erfolgt ausschliel3lich tber
den Schlosskirschenweg.

Das ,Kupplungsteil“ zwischen den zwei Gebaudeflligeln an der Pleikartsforster Stralle ist
als zweiter Zugangsbereich ausgebildet, fungiert jedoch fiir das Pflegewohnheim nicht als
Haupteingang.

Die gewahlte Stellung der Gebaudeteile geht auf die stadtebauliche Vorgabe des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Im Bieth® ein und ermdéglicht in seiner Ausformung im Nord-
westen des Grundstuckes die Anlage eines ca. 700 m? gro3en Demenzgartens.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die stadtebauliche Struktur des Vorha-
bens dem bestehenden Rahmenplan entspricht und gleichzeitig, durch den geplanten
Querbau, dem Einfahrts- und Eingangsbereich die erforderliche raumliche Begrenzung
gibt. Darlber hinaus ermoglicht das Konzept fur Teile der Bewohner die Anlage eines
grol3ziigig bemessenen Demenzgartens, abseits der offentlichen Verkehrsflache.

Die vorgesehene Gliederung in drei Gebaudefligel, verbunden uber ein gliederndes ,Ge-
lenk®, und die geplante vertikale und horizontale Gliederung der Fassaden lassen eine Ge-
samtbebauung entstehen, die dem stadtebaulichen Umfeld, insbesondere der Lage an der
Nahtstelle zwischen einem gewachsenen Wohngebiet und einem gewerblich gepragten
Bereich, entspricht.

Das geplante Pflegewohnheim fugt sich hinsichtlich seiner Nutzung in die dem Baugebiet
,Im Bieth“ zugrundeliegende Gliederung der zuldssigen Nutzungen ein.

Ausgehend von den vorhandenen Wohnquartieren des Altbestandes beinhaltet der Be-
bauungsplan weitere Wohnbauflachen, die Ausweisung von Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen sowie die Ausweisung Offentlicher Grunbereiche. Die im Plangebiet ausgewiesenen
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Gewerbegebiete sind gebietsvertraglich angeordnet und haben ihren Schwerpunkt entlang
der Speyerer Stralle.

Das nunmehr vorgesehen Altenpflegeheim auf dem Flurstick Nr. 47055 ordnet sich die-
sen planerischen Grundgedanken unter. Es wird durch die im aufzustellenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgezeigte Nutzung zukinftig weder fiir die bestehende
Wohnbebauung éstlich der Pleikartsforster Stral3e, noch fur die nord-westlich gelegenen
gewerbliche Bauflachen eine Beeintrachtigung bzw. Nutzungs-Einschrankung darstellen
bzw. bewirken.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei dem durch den aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberplanten
Flurstiick handelt es sich um eine rechtskraftig ausgewiesene Bauflache.

Die bei Durchfiihrung der MaRnahme entstehenden Eingriffe in die einzelnen Schutzguter
wurden im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung ,Im Bieth® in die Abwagung eingestellit.
Die hieraus entwickelten internen und externen Ausgleichsmafhahmen sind in ihrer Ge-
samtheit bereits Bestandteil des bestehenden Planungsrechtes.

Die durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgenommenen
planungsrechtlichen Anderungen haben keinerlei Auswirkungen auf die Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung des Gebietes ,Im Bieth*.

Diese Aussage wird wie folgt begriindet:

= Der Umfang und die Gro3e der Bauflache, d. h. die Abgrenzung zu der angrenzen-
den o6ffentlichen Grunflache, andern sich nicht.

= Obwohl das vierte Geschoss nach den Vorgaben der Landesbauordnung ein Voll-
geschoss darstellt, hat die entstehende Gebaudekubatur, bedingt durch den Ruck-
sprung der Fassaden, keine nennenswerten Auswirkungen auf das Siedlungs- und
Landschaftsbild.

= Die urspringlich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 wird durch das konkrete
Vorhaben nicht Uberschritten.

= Der im Bebauungsplan ,Im Bieth“ mit einem Erhaltungsgebot versehene Einzel-
baum wird in die Planung des Pflegewohnheimes einbezogen und steht damit auch
weiterhin unter Schutz.

Mit Hinweis auf die vorhandene rechtskraftige Ausweisung der Flache kann fur den Gel-
tungsbereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Untersuchung, im Zuge des Bauleitplanverfahrens, verzichtet
werden. Aufgrund dieser Umstande und der Tatsache, dass der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
wird, wird des Weiteren von der Ausarbeitung einer Umweltpriifung bzw. eines Umweltbe-
richtes abgesehen.

Mit Blick auf die vorhandene Vegetationsstruktur und die Lage des Plangebietes kann die
Annahme getroffen werden, dass von dem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan arten- und naturschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten nicht betroffen
sind. Gemal den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes ist jedoch vor Beginn der
Baumalinahme sicherzustellen, dass sowohl das Tétungsverbot, als auch das Verschlech-
terungsverbot des Erhaltungszustandes der lokalen Population eingehalten werden und
die Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschutzter Arten keine Beschadigung o-
der Zerstorung erfahren werden.
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In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommene griinordnerische Vorgaben
sollen dazu beitragen, das Projekt noch besser in das stadtebauliche Umfeld zu integrie-
ren. Auf den Freiflachenplan zum Vorhaben wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Er
beinhaltet verbindlich einzuhaltende Vorgaben hinsichtlich der Anzahl und der Art der zu
verwendenden Pflanzen. Auf die Darstellungen unter der Ziffer 7. dieser Begriindung wird
erganzend verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan formuliert mit Blick auf die Belange des Kleinkli-
mas und des Grundwasserhaushaltes einzelne Festsetzungen. So sind die zu befestigen-
den Zufahrten und PKW-Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag auszugestalten.
Die Dachflachen des Gebaudes werden, abgesehen von den Flachen, wo dieses funktio-
nal nicht mdglich ist, extensiv begrint. Auf die Ziffer 8.5. dieser Begriindung wird verwie-
sen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Bieth“ wurden durch das Ingenieurbtro
Fritz GmbH, Einhausen, mit den Daten vom 01.03.2004 und 27.04.2005 schalltechnische
Untersuchungen durchgefuhrt.

Als Konfliktpotentiale herausgearbeitet wurden:

die Uberregionalen Verkehrstrassen

die internen ErschlieBungsstrallen

die vorhandenen Sportfelder

ein sich im Gebiet befindendes Umspannwerk

sowie die vorhandenen bzw. aus den Ausweisungen des Bebauungsplanes heraus
zulassigen Larmimmissionen von gewerblichen Anlagen

Der Betrieb der im Umspannwerk vorhandenen Transformatoren hatte auch flr das nun-
mehr neu Uberplante Grundstiick zunachst erhebliche Larmimmissionen zur Folge.

Diese Aussage ist aufgrund des zwischenzeitlich stattgefundenen Austausches der Trans-
formatoren nicht mehr aktuell, da sich die Schallimmissionen durch die MaRhahme erheb-
lich reduziert haben.

Daruber hinaus hat sich gegenuber der schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr
2005 durch die Aufgabe der ehemals im Einmindungsbereich der Breslauer Straf3e in die
Pleikartsforster StralRe vorhandene Tankstelle das Konfliktpotential, insbesondere inner-
halb des Nachtzeitraumes, deutlich reduziert.

Aufgrund der sich veranderten Rahmenbedingungen hat der Vorhabentrager, parallel zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegewohnheim Schlosskir-
schenweg®, eine hierauf abgestimmte aktualisierte schalltechnische Untersuchung (aufge-
stellt durch das Ingenieurburo Fritz GmbH, Einhausen mit Datum vom 10.06.2015) erar-
beiten lassen. Diese Berechnung wurde wahrend des Verfahrens aufgrund einer Planan-
derung sowie der Novellierung der DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016) durch das Fachburo mit
Schreiben vom 26.09.2016 nochmals Uberarbeitet.

Die nachfolgende Karte zeigt die im Umfeld des Standortes vorhandenen Larmquellen:
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Gemal der aktuellen Ausarbeitung werden aufgrund des Verkehrslarms die Orientierungs-
werte flr ein Mischgebiet an den direkt zur Pleikartsforster Stralle zugewandten Ost-,
Nord-und Sludfassaden Uberschritten. An den Ubrigen Fassaden des Bauvorhabens in
Richtung Schlosskirschenweg werden diese eingehalten.

Da aktive SchallschutzmalRnahmen aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht zielfiihrend
sind, werden passive Schallschutzmalinahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am
Gebaude in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen
und entsprechend realisiert. FUr die gutachterlich festgestellten Larmpegelbereiche 1V und
V (Fassaden an der Pleikartsforster Straflze) wird mit diesem Hintergrund der Einbau
schallgedammter Luftungseinrichtungen verbindlich festgesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte der TA-Larm durch die gewerblichen Anlagen im Baugebiet ,Im Bieth“ durch den
Pizza-Service, durch die SB-Autowaschanlage sowie den ADAC-Verkehrsubungsplatz ein-
gehalten bzw. unterschritten werden. Zugrunde gelegt wird bei dieser Aussage die Schutz-
wurdigkeit eines Mischgebietes (MI).

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen des Sportlarms, verursacht durch die Sportanlagen
der Freien Turner Kirchheim und des SG-Kirchheim, sind Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwertes der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung weder an Werk- noch an
Sonntagen zu erwarten.

Belange der ErschlieBung

Die hauptsachliche ErschlieBung des Pflegewohnheimes erfolgt tGiber den Schlosskir-
schenweg. Hier befinden sich zukulnftig sowohl der Haupteingang mit einzelnen oberirdi-
schen Parkplatzen fur Besucher, als auch die Zufahrt zur Tiefgarage, in der sich ein aus-
reichend groRRer Parkraum fur die Mitarbeiter befindet. Der Zugang in die Erdgeschoss-
ebene wird von hier aus barrierefrei ausgestaltet. Auf die weiteren Aussagen unter der Zif-
fer 10. dieser Begriindung wird an dieser Stelle erganzend verwiesen.
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Die am Schlosskirschenweg bereits ausgebildeten Ein- und Ausfahrten werden fur das
Vorhaben genutzt. Diese waren urspriinglich hinsichtlich der gewahlten Breite und Kurven-
radien fur die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes konzipiert, kdnnen jedoch auch ohne
aufwandige Umbau-MalRnahmen in die Konzeption eingebunden werden.

Die Belieferung des Pflegewohnheimes sowie die Abfallentsorgung erfolgen ebenfalls Gber
die Tiefgaragenzufahrt und damit Uber den Schlosskirschenweg. Der diesbezugliche Um-
fang an Fahrbewegungen fiir den Zulieferbetrieb ist mit 2-4 Stiick am Tag zu beziffern.

Die Pleikartsforster Stralle sowie der Schlosskirschenweg sind ausreichend dimensioniert,
um die durch das Vorhaben entstehenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aufzuneh-
men. Das ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg®“ wird zuklinftig mit etwa 50 Angestellten,
die im Wechsel die Betreuung in drei Schichten Ubernehmen, betrieben. Hinzu kommen
die von den Besuchern sowie Dienstleistern verursachten Verkehrsbewegungen. Diese
werden auf das Verkehrsnetz der naheren und weiteren Umgebung nur unwesentliche
Auswirkungen haben. Die Ausarbeitung eines Verkehrsgutachtens wird aufgrund des vom
Pflegewohnheim ausgehenden geringen Individualverkehrs daher als nicht erforderlich an-
gesehen.

An der Pleikartsforster Stralde befinden sich im Umfeld des Projektes zwei gut frequen-
tierte Bushaltestellen mit einer direkten Anbindung an die Stadtmitte.

Hinsichtlich dem Vorhandensein barrierefreier Querungshilfen ist festzustellen, dass ein
FuRgangeriberweg lber die Pleikartsforster Strale in einer Entfernung von ca. 80 m suid-
lich des Knotenpunktes Pleikartsforster Stralle — Schlosskirschenweg vorhanden und da-
mit eine sichere Zuwegung vom Pflegeheim zu den o. g. Haltestellen gegeben ist. Die
nordlich des Plangebietes liegende Bushaltestelle in der Pleikartsférster Stralle ist bereits
heute barrierefrei ausgebaut, andere Haltestellen im Stadtgebiet werden ebenfalls schritt-
weise ausgebaut.

Um auch eine barrierefreie Querung des Schlosskirschenweges zu gewahrleisten, werden
im Zuge der Errichtung des Pflegewohnheimes, in Abstimmung mit dem Amt fur Verkehrs-
management, punktuelle Absenkungen an den Bordsteinen und die damit in Verbindung
stehenden Anpassungen der Gehwegoberflachen vorgenommen. Ein entsprechender
Passus ist Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages.

Griinordnerische Integration und Ausgestaltung des Projektes

Die Planung sieht vor, die Eingrinung des Pflegewohnheimes von der Pleikartsforster
Stralde aus durch einen mindestens 4,00 m breiten Grinstreifen, der lediglich durch den
hier vorhandenen Zugang unterbrochen wird, vorzunehmen. Auf diesem soll eine den
Strallenraum begrenzende Baumreihe angepflanzt werden. Sie wird zukinftig, neben der
entstehenden Raumkante der Neubebauung, den Stralkenraum in diesem Bereich pragen.

Um einen harmonischen und ruhigen Gesamteindruck zu erhalten, ist entlang der Er-
schlieBungsstralien, in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg, das Versetzen zweier
Baumarten geplant. An der Pleikartsforster Stralle werden Winterlinden verpflanzt. Beim
Schlosskirschenweg sollen auf Héhe des Bauvorhabens die gefillt blihenden Vogel-
kirsch-Baume zuklnftig die Begriinung des Stra3enraumes pragen.

Grundséatzlich ist bei der Standortwahl zu berticksichtigen, dass durch die zu versetzenden
Einzelbdume keine Beeintrachtigungen durch Abschattung in der 6ffentlichen Beleuchtung
entstehen. Zudem ist aufgrund der geringen Abstande (kleiner/gleich 2,50 m) entlang der
Pleikartsforster StralRe ein Wurzelschutz vorzusehen.
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Der im Einmindungsbereich des Schlosskirschenweg in die Pleikartsforster Stralle beste-
hende Einzelbaum bleibt erhalten und wird hier, integriert in die Grinanlage, weiterhin als
Solitér seine Wirkung entfalten.

Die internen Parkierungs- und Freiflachen des Pflegewohnheimes werden durch eine an-
zupflanzende Strauch- und Heckenstruktur von den 6ffentlichen Flachen des Schlosskir-
schenweges raumlich getrennt. Die Pflanzflachen verdeutlichen damit auch die Ein- und

Ausfahrten zum Pflegewohnheim und verhindern das Entstehen von nicht klar definierten
Ubergangszonen.

Gegenuber den nord-westlich an das Plangebiet anschlieRenden Freiflachen ist eine frei-
wachsende Hecke aus heimischen Strauchern geplant, die im Bereich des Demenzgar-
tens unterbrochen ist. Die dort vorgesehene Zaunanlage wird durch Kletterpflanzen be-
gruant.

Die Grinflachen die das Gebaude umgeben sollen extensiv mit bodendeckenden Gehdl-
zen, Stauden und Grasern bepflanzt werden. Im geschitzten Gartenbereich fur Demenz-
kranke werden zusatzlich solitdre Straucher und Stauden eingesetzt, welche die Sinne der
Menschen optisch und durch ihren Duft ansprechen.

Die Bepflanzung der Freianlage erfolgt auf der Grundlage des Freiflachengestaltungspla-
nes, erarbeitet durch das Buro fir Okologie und Umweltplanung, Heidelberg, mit Datum
vom 14.04.2015, zuletzt Uberarbeitet am 26.06.2017.

Die vorgesehene Bepflanzung wird auch zukunftig den 6ffentlichen StraRenraum der Plei-
kartsforster Strale sowie des Schlosskirschenweges pragen. Vorgesehen sind auch mit
diesem Hintergrund Straucher, die tber grol3e Teile der Vegetationsperiode einen Bllihas-
pekt bieten.

Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planungsinhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Gestitzt auf die Vorgaben des § 12 BauGB erfolgt hinsichtlich der zulassigen Art der bau-
lichen Nutzung keine Zuordnung gemaf den Baugebiets-Bezeichnungen der Baunut-
zungsverordnung.

FUr das abgegrenzte Quartier wird vorhabenbezogen folgende zuldssige Nutzung formu-
liert:

= Flache zur Errichtung eines Altenpflegeheimes bzw. betreuten Seniorenwohnhei-
mes:
Das Grundsttick dient der Errichtung eines Altenpflegeheimes bzw. der Errichtung
betreuter Seniorenwohnungen. Zulassig sind alle hiermit im direkten Zusammen-
hang stehenden Haupt- und Nebennutzungen, einschlieRlich eines auch der Of-
fentlichkeit zur Verfigung stehenden Café- und Mensa-Betriebes sowie ein der
Versorgung des Gebietes dienender Laden.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird projektbezogen festgesetzt. Zulassig sein
sollen samtliche Haupt- und Nebennutzungen, die mit dem Wohnen und der Unterbrin-
gung pflegebediirftiger, alterer Menschen in Verbindung stehen.



8.2,

Anlage 06 zur Drucksache 0050/2019/BV

Die Festsetzung soll ermoglichen, dass sich das Pflegewohnheim auch fir die Bevolke-
rung 6ffnen kann und generationsubergreifende offentliche Veranstaltungen in einem an-
gemessenen Rahmen moglich sind.

Das konkrete Vorhaben sieht derzeit nicht die Errichtung eines Ladens zur Versorgung der
Bewohner und des unmittelbaren Umfeldes mit den Gitern des taglichen Bedarfes vor.
Dennoch soll die Option hierflr ein fester Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sein.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die im aufzustellenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl, die Festsetzung der Anzahl zu-
lassiger Vollgeschosse sowie die Angabe einer nicht zu Gberschreitenden Gebaudehdhe
definiert.

8.2.1 Grundflachenzahl

Abgestimmt auf die Grundstlicksgroflie des Geltungsbereiches (ca. 4.020 m?) und der im
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten tUberbaubaren Flache
wird die Grundflachenzahl mit 0,50 festgesetzt.

Des Weiteren wird festgesetzt:

= Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die im § 19 (4) Satz 1, Nr. 1 BauNVO
genannten Anlagen in dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelliten Um-
fang Uberschritten werden.

Unter Berlcksichtigung der im Vorhaben- und Erschlielfungsplan dargestellten Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Terrassen und sonstige Gemeinschaftsanlagen darf
die hierdurch entstehende Uberschreitung gemal dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mehr als 50 % betragen. Sie betragt fur das konkrete Projekt rechnerisch ca. 68 %. Auf-
grund der teilweise zur Anwendung kommenden wasserdurchlassigen Oberflachen sind
die Auswirkungen dieser Uberschreitung auf die natirliche Funktion des Bodens als ,ge-
ring“ zu bezeichnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 50 % des durch die
Dachbegriinung nicht gespeicherten bzw. zurlickgehaltenen Niederschlagswassers in die
angrenzende Grunflache entwassert wird. Die Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser wird beachtet.

8.2.2 Gebaudehohe

Die nicht zu Uberschreitende Hohe der Bebauung wird mit 122,15 m, gemessen Uber ,,nor-
mal Null, festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird definiert als die obere Dachbegrenzungs-
kante (Oberkante First bzw. Oberkante Attika).

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird die Anzahl zulassiger Vollgeschosse
von bisher drei auf vier erhdht. Die erganzende Vorgabe einer nicht zu Uberschreitenden
Gebaudehohe gewahrleistet jedoch, dass Uber dem vierten Vollgeschoss keine weitere
nutzbare Ebene in Form eines Staffelgeschosses entsteht. Vorgesehen ist die Errichtung
eines ca. 13,50 m hohen Gebaudes, welches letztendlich gegentber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan keine héhere Gebaudekubatur aufweisen wird.
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= Die zuldssige Gebaudehdhe darf fir Aufziige, Kamine, Liftungsgerate u. a. auf
eine Flache von maximal 5 % der Gebaudegrundflache um bis zu 1,25 m Uber-
schritten werden.

Die Uberschreitung in dem genannten Rahmen wird als nicht erlebbar angesehen und be-
lasst fur die Ausfihrungsplanung des Projektes, insbesondere hinsichtlich der technischen
Ausristung, die erforderlichen Spielraume.

Aus optischen Griinden sind technische Gerate auf Dachflachen grundsatzlich mittels ei-
ner Standerkonstruktion einzuhausen. Die AuRenhaut einer Einhausung darf gemal} den
Vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften kein spiegelndes oder reflektierendes Material
aufweisen. Die Farbgestaltung muss in Anlehnung an den Farbton der Hauptfassade ge-
wahlt werden.

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Die im aufzustellenden vorhabenhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Bau-
grenze formuliert, abgestimmt auf das Vorhaben, die tGberbaubare Flache des Grundsti-
ckes.

Abweichend von der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) darf die Gebaudelange das
Maf von 50,00 m in dem Umfang Uberschreiten, wie es die auf das konkrete Projekt abge-
stimmte Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldsst.

Der Eingangsbereich gliedert das Gebaude entlang der Pleikartsforster Stralle in zwei ca.
36 m lange ,Gebaudeflugel“, getrennt durch den zurlickspringenden Eingangs- und Thera-
piebereich. Auf den Freiflachenplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird ergan-
zend verwiesen. Die geplante Lange der Gebaudeabwicklung fugt sich hierdurch, aber
auch durch weitere Elemente einer horizontalen und vertikalen Gliederung, in die Struktur
des stadtebaulichen Umfeldes ein.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die erforderlichen Flachen fur
die Ver- und Entsorgung des Pflegewohnheimes (im Rampen- und Tiefgaragenbereich),
die PKW- und Fahrradabstellplatze, die Zufahrten und Zugange sowie die Terrassenberei-
che projektbezogen fest. Sie sind dem Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen. Fahrrad-Abstellplatze werden sowohl flr
die Mitarbeiter, als auch fir die Besucher in ausreichender Anzahl bereitgestellt.

Neben den drei oberirdisch zu errichtenden Parkplatzen fir Besucher, werden weitere 25
PKW-Stellplatze im Untergeschoss des Gebaudes angeordnet. Die Lage der Zufahrts-
rampe an der Westseite des Gebaudes wird verbindlich vorgegeben und ist fester Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die dem Schlosskirschenweg zugewandte Gebaudevorflache soll, neben den hier zu erfll-
lenden Funktionen, eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner, Besucher und Mitar-
beiter aufweisen. In Stid-Richtung ausgerichtete Sitzgelegenheiten sowie vielfaltige Begru-
nungselemente sollen hierzu beitragen.

Hauptbegriinungselement ist eine unter anderem mit Feldahorn sowie Solitarstrauchern
bepflanzte ,Dreiecksflache”, welches diese Aufenthaltsqualitat starken und das Entree des
Gebaudes wohltuend ausgestaltet soll.
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8.5. MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Als MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der Wasserdurchlas-
sigkeit der Bodenbelage bei der Ausgestaltung der Freianlage, sowie zu einer Begrinung
der Dachflachen getroffen.

8.5.1 Ausbildung wasserdurchlassiger Oberflachen

= Zufahrten und Stellpléatze durfen ausschlief3lich mit einem wasserdurchlassigen Be-
lag (z. B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonsteinpflaster, Betonstein-
pflaster mit Drainfuge/Rasenfuge) ausgebildet werden.

In der Abwagung zwischen den funktionalen Erfordernissen, der zu befestigenden Flachen
und den Belangen des Kleinklimas und des Grundwasserhaushaltes werden die genann-
ten Freiflachen um das Pflegewohnheim mit wasserdurchlassigen bzw. bedingt wasser-
durchlassigen Belagen ausgebildet.

8.5.2 Dachbegriinung

= Die entstehenden Dachflachen auf den mit einem Pflanzgebot belegten Flachen
sind gemal dem Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung der Stadt Hei-
delberg auszubilden.

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet die Verpflichtung, einen
GroRteil der entstehenden Dachflachen, gemall dem Handlungsleitfaden (verbindlicher
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes), als extensiv zu pflegende, be-
grunte Flache auszubilden. Gefordert wird eine durchschnittliche Substrathéhe von 10 cm.
In Abhangigkeit der konkret gewahlten Substrathdhe wird ein Spektrum an geeigneten
Pflanzenarten vorgegeben, die langere Trockenphasen, hdhere Temperaturen sowie Frost
vertragen. Die Artenverwendungslisten 1 und 2 sind dem Handlungsleitfaden zu entneh-
men.

Durch die Formulierung der Festsetzung erhalten die im Handlungsleitfaden getroffenen
Empfehlungen fir das konkrete Projekt einen verbindlichen Charakter und werden Anwen-
dung finden. Begrindet wird diese verbindliche Vorgabe mit den klimatischen, biodkologi-
schen und abwassertechnisch positiven Wirkungen.

Durch die extensive Begrinung der Dachflachen mit der genannten Substrathdhe wird ein
wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des Wasserhaushaltes geleistet. Durch diese Mal3-
nahme kann ein Grofteil des Niederschlagswassers zurickgehalten werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet darliber hinaus die Vorgabe, dass 50 %
des von den Dachflachen bei einem Sturzregenereignis abflieRenden Oberflachenwassers
in der angrenzenden Grunflache zur Versickerung gebracht werden muss. Aufgrund der
Speicherfahigkeit der begriinten Dachflachen kann, unter Bertcksichtigung der Verhaltnis-
mafigkeit, bei der Dachentwasserung der anderen Bauteile auf diese Vorgabe verzichtet
werden.

8.5.3 Schadstoffe

= Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink) sind unzul&ssig.



8.6.

8.7

10.

Anlage 06 zur Drucksache 0050/2019/BV

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in das Grundwasser und in den Bo-
den wird flr sonstige Dachflachen ein Verwendungsverbot flr unbeschichtete Metalle fest-
gesetzt.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die im aufzustellenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellte Ein- und Durchgri-
nung des Projektes wird durch die formulierten Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen kon-
kretisiert. Die Artenverwendungsliste reprasentiert standortgerechte, heimische Strauchar-
ten, die als Gruppenanpflanzung Anwendung finden sollen.

Artenschutz

Fuar Nischen- und Hohlenbriter werden Niststeine in die AulRenfassade des Gebaudes in-
tegriert. Falls dieses aus gestalterischen oder technischen Grinden nicht méglich ist bzw.
architektonisch nicht sinnvoll erscheint, werden alternativ in der Grinanlage, nach deren
Fertigstellung, Nistkasten angebracht.

Ortliche Bauvorschriften

Im aufzustellenden Vorhaben- und Erschlielungsplan wird die geplante duRere Gestal-
tung der baulichen Anlage dargestellt und erhalt damit eine planungsrechtliche Verbind-
lichkeit. Erganzend bzw. erlauternd werden folgende Kernaussagen Bestandteil der Ortli-
chen Bauvorschriften:

= Ausbildung von Flachdachern (groftenteils begriint)
= Ausbildung von verputzten Au3enfassaden

Um eine Storung durch Blendwirkung und Reflektion, aber auch Dominanz zu vermeiden,
wird die Vorgabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, nach der die auf den
Dachflachen aufgebrachten, die zulassige Gebaudehdéhe Uberragenden baulichen Anla-
gen keine spiegelnden bzw. reflektierenden Materialien aufweisen drfen.

Barrierefreiheit

Das ,Pflegewohnheim Schlosskirschenweg* wird barrierefrei nach der gultigen Landes-
bauordnung (LBO) erstellt. Der Zugang und die Nutzung der Einrichtung werden fir Men-
schen mit Behinderungen in der allgemein Gblichen Weise und ohne fremde Hilfe grund-
satzlich méglich sein. Grundlage fiir die diesbeztigliche Detailplanung bildet die glltige
DIN-Norm.

DarlUber hinaus werden die besonderen Bedurfnisse von geh-, seh- und hdrbehinderten
Menschen auf der Grundlage einer vorliegenden Konzeption der Barrierefreiheit bertck-
sichtigt.

Neben ausreichend breiten Fluren und Turéffnungen weisen die entwickelten Grundrisse
die erforderlichen Bewegungsflachen auf. Je Stockwerk ist ein Behinderten-WC vorgese-
hen. Die Balkonubergange werden schwellenlos ausgebildet.

Daruber hinaus werden im Detail folgende erganzende Hinweise gegeben:
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= Bei groReren Raumen wie Speisesaal, Gruppentherapierdumen oder Versamm-
lungssaal, ist auf eine besonders gute Akustik zu achten, damit hérgeschadigte
Menschen dort an Aktivitaten und der Kommunikation teilnehmen kdnnen.

= GroRere Raume fur Veranstaltungen, wie Vortrage o. a., sollten mit einer Indukti-
onshéranlage ausgestattet werden.

= Klingeln und Rauchmelder in den Wohnungen/den Bewohnerzimmern sind mit
akustischem und optischem Signal zu versehen.

= Fir den Pflegebereich und insbesondere im Demenzbereich wird ein funktionales
kontrastreiches Farbkonzept zur Orientierung der Bewohner erarbeitet und umge-
setzt. Dieses soll die Sicherheit, insbesondere von Menschen mit einer Sehbehin-
derung erhéhen.

Fur die Seniorenwohnungen im Obergeschoss beinhaltet die Planung jeweils einen barrie-
refrei zu erreichenden PKW-Stellplatz. In der Tiefgarage sowie auf der Freiflache werden
Behinderten-Stellplatze in der erforderlichen Breite ausgewiesen. Mit dem Blick auf die
Uberwiegend alteren Parkplatznutzer weisen die Parkplatze nutzbare Breiten von mehr als
3,00 m auf.

Die fir die FuRganger vorgesehenen Flachen im Aulienbereich werden mit einem rutsch-
sicheren und bei jeder Witterung begehbaren Pflaster- bzw. Plattenbelag ausgefihrt, wel-
cher auch den besonderen Bedurfnissen von Menschen mit Gehhilfen (Rollatoren, Roll-
stihle) entgegenkommt.

Im unmittelbaren Umfeld des Pflegewohnheimes soll, in Abstimmung mit dem Amt far Ver-
kehrsmanagement der Stadt Heidelberg, dartber hinaus an der Pleikartsforster Stralle
durch Bordsteinabsenkungen an haufig frequentierten und sicheren Querungsstellen die
Zuganglichkeit und Bewegungsmaglichkeit fur gehbehinderte Menschen verbessert wer-
den. Der erforderliche Umbau erfolgt zu Lasten des Vorhabentragers und wird im Durch-
fuhrungsvertrag verbindlich geregelt.

Die sich in der Nahe des Standortes des geplanten Pflegewohnheimes befindliche Bushal-
testelle ist, sofern noch nicht geschehen, mit einer hohen Prioritat barrierefrei auszubauen.

Energieeffizienz des Vorhabens

Das Pflegewohnheim wird im KFW 40plus-Standard errichtet und orientiert sich damit am
Passivhaus-Standard. Der verbleibende Warmeenergiebedarf wird durch die Inanspruch-
nahme von Fernwarme abgedeckt. Das Vorhaben liegt im Fernwarmesatzungsgebiet ,Im
Bieth.

Belange des Denkmalschutzes

Bei den vorgesehenen Erdarbeiten konnen bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile
davon entdeckt werden, an deren Erhaltung gemaR § 20 Abs. 1 DSchG aus wissenschaft-
lichen, kunstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein offentliches Interesse be-
steht. Ein derartiger Fund ist unverzuglich dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg anzu-
zeigen und bis zu vier Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen. Zuwiderhand-
lungen stellen gemaR § 27 Abs. 1 und 2 einen Verstol gegen das Denkmalschutzgesetz
dar.
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Verfahren

Dieser Gliederungspunkt wird im Zuge der Ausfertigung nachgetragen (siehe Anlage 1 der
Sitzungsvorlage).

Durchfiihrung und Kosten

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Planungs- und Gutach-
ter-Kosten werden in vollem Umfang durch den Grundstiickseigentimer — die Schlosskir-
schenpark GmbH & Co. KG, Neckarsulm — getragen.

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wurde zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1 BauGB abgeschlossen. Die-
ser beinhaltet eine zeitliche Vorgabe zur Realisierung des Vorhabens, die Einhaltung des
Passivhaus-Standards, Regelungen zu den erforderlichen ErschlieBungs- und Planungs-
leistungen, sowie erganzende Vorgaben zu MalRnahmen aulRerhalb des Plangebietes und
deren Kostenlbernahme (z. B. Bordsteinabsenkungen im bestehenden Gehweg an der
.Pleikartsforster Stralle®).

Darlber hinaus wurde verbindlich vereinbart, eine Bemusterung der Fassade und der Frei-
flachengestaltung vor Baubeginn vorzunehmen.

Der ,Beirat von Menschen mit Behinderungen® wurde am Bauleitplanverfahren beteiligt.
Entsprechend des Grundsatz-Beschlusses ist ein Konzept zur Barrierefreiheit Bestandteil
des Durchflihrungsvertrages.





