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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Gemeinderat wird folgender Beschluss empfohlen:

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans
(Anlage 3 zur Drucksache) in der Fassung vom 28.08.2015 zu. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
ortlichen Bauvorschriften sowie die dazugehdrige Begriindung (Anlagen 1 und 2 zur
Drucksache) jeweils in der Fassung vom 28.08.2015.

Der Gemeinderat beschlief3t die offentliche Auslegung des Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Begriindung (Anlagen 1, 2, 3 zur
Drucksache), des Schallgutachtens (Anlage 4 zur Drucksache) und des ,Leitfadens
Heidelberger Dachgérten® (Anlage 5 zur Drucksache) gemél3 Paragraph (§) 3
Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:

Der Stadt entstehen keine Kosten. Die Kosten werden vom
Vorhabentrager tbernommen.

Einnahmen:

Keine

Finanzierung:

Keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Nachdem die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung stattgefunden hat,
wurden die eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet und der Planentwurf
hergestellt. Die Entwurfsunterlagen sollen beschlossen und gemeinsam mit dem
Schallgutachten und dem Leitfaden Heidelberger Dachgarten 6ffentlich ausgelegt
werden. Eine Notwendigkeit, Stellungnahmen mit umweltrelevanten Inhalten 6ffentlich
auszulegen besteht nicht, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB ohne Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellt wird.
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Begrindung:

1. Antrag auf Einleitungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Mit Datum vom 06.05.2013 beantragte Architekt Dipl.-Ing.(FH) Glnther Eppler fir die
Schlosskirschenweg GmbH & Co. KG die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans fur den Neubau eines Pflegeheims im Schlosskirschenweg, Grundstick
Flurstiick Nr. 47055, Grundstiicksgrof3e ca. 4.000 m2. Das Grundstiick befindet sich bereits im
Eigentum der Schlosskirschenweg GmbH & Co. KG. Das Vorhaben soll auf einer an der
Pleikartsforster Straf3e und dem Schlosskirschenweg gelegenen Flache, im wirksamen
Bebauungsplan ,Im Bieth* als Gewerbegebiet Teilbereich GE 4 festgesetzten Flache realisiert
werden. Obwohl soziale Anlagen im GE4 allgemein zugelassen sind, ist das geplante
Pflegeheim als Unterart in Anwendung des 8§ 15 Abs.1 Satz 2 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) mit der festgesetzten Gebietsart (Gewerbegebiet) unvertraglich, da
es sich um eine wohné&hnliche 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 Unzulassigkeit von Seniorenpflegeheimen in Gewerbegebieten entwickelt. Da im
Gewerbegebiet nicht gewohnt werden soll, sind in ihm Seniorenpflegeheime typischerweise
wegen der wohnahnlichen Unterbringung unzulassig. Deshalb ist die Erteilung einer
Baugenehmigung nicht moglich. Als einzige Mdglichkeit zur Umsetzung des Vorhabens besteht
die Moglichkeit zur Schaffung von Planungsrecht tber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

2. Beschreibung des Vorhabens: Nutzungskonzept

Geplant ist eine Pflegeeinrichtung mit 99 Platzen sowie 10 Seniorenwohnungen. Bei den im
Dachgeschoss gelegenen Wohnungen handelt es sich um 2-Zimmer-Wohnungen mit einer
Wohnungsgrél3e von 65 bis 70gm. Diese werden ausschlief3lich als Eigentumswohnungen
angeboten. Es wird davon ausgegangen, dass diese durch die Kaufer selbst genutzt werden.
Die Pflegeappartements mit 22 bis 25 gm werden Uber ein Kapitalanlagemodell finanziert. Die
Appartements werden von der Paritatische Sozialdienste gGmbH Heidelberg angemietet und
vergeben. Im Falle von Wartelisten werden Erwerber vor Mietern berticksichtigt. Im
Erdgeschoss wird es einen abgeschlossenen Bereich fir Demenzkranke geben. Beziiglich des
Wunsches nach gro3eren Gartenbereichen wird vom Vorhabentrager auf die Nahe zu den
Offentlichen Grinanlagen Im Bieth hingewiesen. Im Pflegewohnheim wird es einen
Andachtsraum (Kapelle) geben, einen Speisesaal, der auch als Cafe oder flr Veranstal-tungen
genutzt werden kann, und einen Friseur. Die Ausrichtung der Aufenthaltsraume zu den Stralzen
Schlosskirschenweg und Pleikartsforster StralRe berticksichtigt das generelle Bediirfnis der
Bewohnerinnen und Bewohner von Pflegeheimen, durch eine Verweilmoéglich-keit nahe der
Stralenziige noch am 6ffentlichen Leben teilnehmen zu kénnen.

3. Stadtebaulicher Entwurf

Den Festsetzungen des Bebauungsplans Im Bieth liegt ein Rahmenplanungskonzept zu Grunde,
nach welchem auf dem Baugrundsttick, Flurstlick Nr. 47055, ein zur Pleikartsforster Stral3e
orientierter Geb&auderiegel entstehen sollte. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan Im
Bieth eine Baulinie zur Pleikartsforster Stral3e festgesetzt.
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Durch das vom Vorhabentrager geplante Gebaude wird das Rahmenplanungskonzept
modifiziert. Das Gebaude wird in einen Bauteil A und einen Bauteil B gegliedert. Die Gliederung
der Baumasse in zwei Gebaudeteile ist in Anbetracht der Gebaudelange und Gebaudehdhe fir
den StraBenraum Pleikartsforster Straf3e richtig. Allerdings konnte mit dem Vorhabentrager
keine hoherwertige Nutzung im Erdgeschoss entlang der Pleikartsforster Stral3e bzw. im
Hofbereich verhandelt werden. Dazu war das Konzept schon zu verfestigt.

Abbildung: Lageplan Pflegewohnheim
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4. Frithzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit und der Behdrden

Der Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 30.07.2014 im
,Mathilde-Vogt-Haus" in Heidelberg-Kirchheim die Gelegenheit eingeraumt, sich tber die
Planung zu informieren. DarlUber hinaus lag der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Technischen Birgeramt der Stadt Heidelberg und im Internet in der Zeit
vom 24.07.2014 bis 03.09.2014 zur Einsichtnahme 6ffentlich aus. Parallel zur frihzeitigen
Beteiligung der Burger wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Absatz 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim bestétigte, dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt ist und deshalb keine Berichtigung des FNP
erforderlich ist. Bedenken auf3erte die Industrie- und Handelskammer, beziglich der Nutzung
einer Gewerbegebietsflache fiir das geplante Vorhaben. Aulzerdem werden Nutzungskonflikte zu
den benachbart gelegenen gewerblichen Nutzungen befiirchtet. Hier wird durch die Verwaltung
darauf hingewiesen, dass auch nach dem derzeit noch wirksamen Planungsrecht die Errichtung
einer Anlage fir soziale Zwecke ermdglicht werden sollte und fur die umgebenden gewerblichen
Nutzungen lediglich von einem mischgebietstypischen Gewerbegebietslarm ausgegangen wird.
Im Schallgutachten wird auch bei der Pflegeheimnutzung von einem Schutzanspruch wie in
einem Mischgebiet ausgegangen, somit sind Nutzungskonflikte aus der Sicht des
Immissionsschutzes ausgeschlossen.

Von der Unteren Immissionsschutzbehdrde wurde eine schalltechnische Untersuchung verlangt
und die Festlegung von SchallschutzmaRnahmen bei Uberschreitung von Orientierungswerten
durch Verkehrslarm. Dem Anliegen wurde entsprochen, ein entsprechendes Gutachten ist als
Anlage der Drucksache beigefigt.

Das Baurechtsamt wiinschte erganzende Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung von
technischen Dachaufbauten.

Der Naturschutzbeauftragte empfahl MalZnahmen fur héhlenbritende Vogelarten (Niststeine,
alternativ Nistk&sten in den Grunanlagen).

Bedenken wurden von einer Familie geaul3ert, die in der Schwarzwaldstra3e wohnt. Die
Baumassen wurden als erdriickend und die Uberbauung als zu hoch empfunden. AuRerdem
wurde eine Zunahme des Parkplatzdefizits bzw. des Parkierungsdrucks im offentlichen Raum
beflirchtet. Auch in der Informationsveranstaltung wurde der Wunsch nach mehr Freiflachen auf
dem Grundstiick geauRert. Es wurde auch der Wunsch geauR3ert, im Pflegewohnheim ein
kleines Nahversorgungsangebot vorzuhalten.

Es wird keine Notwendigkeit gesehen, das Gebaude zu verkleinern, da durch das Bauvorhaben
bezlglich Gebaudehdhe und Ausnutzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) die
Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplans Im Bieth nicht Gberschritten werden.

In die Textfestsetzungen wurde die Zulassigkeit eines Ladengeschéfts aufgenommen, um hier
eine zukunftige Option zur Unterbringung eines Nahversorgungsangebots im Gebaude oder die
Unterbringung eines Ladenhandwerks planungsrechtlich offen zu halten.
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5. Barrierefreiheit

Mit dem Vorhabentrager wurde ein Konzept zur Barrierefreiheit verhandelt, dieses wird dem
Durchfiihrungsvertrag als Anlage beigefiigt. Die Notwendigkeit der Herstellung von
Bordsteinabsenkungen, ebenso deren exakte Lage, ist noch nicht abschlieRend bestimmt.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen
Der Beirat wird am 14.09.2015 tber das Vorhaben und das Konzept zur Barrierefreiheit informiert.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme 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 vertréglicher

Art und Weise zueinander zugeordnet werden.
Zielle:

S0OZ 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
Bernd Stadel

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Datum vom 28.08.2015

02 Entwurf der Begrindung mit Datum vom 28.08.2015

03 Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit Datum vom 28.08.2015

04 Schalltechnische Untersuchung der Fritz GmbH mit Datum vom 10.06.2015

05 Leitfaden ,Heidelberger Dachgarten“ mit Datum vom 15.09.2011
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