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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 27.04.2016 offentlich
2. Gemeinderat 09.05.2016 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

Der Aufstellungsbeschluss fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Std IlI“ in
Bohlsbach wird gemal} § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan ,Sid 11 in Bohlsbach soll eingeleitet
werden, um die Entwicklung eines Seniorenzentrums mit einem Pflegeheim und von
betreutem Wohnen zu ermoglichen.

2. Strategische Ziele

Die Vorlage dient der Erreichung von folgendem strategischen Ziel:
Ziel 5: Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.

3. Bebauungsplan ,,Sud Il

Der seit dem 08.10.1990 rechtskraftige Bebauungsplan ,Sud III* in Bohlsbach setzt
ein allgemeines Wohngebiet (WA), einen Kinderspielplatz und Verkehrsflachen fest.
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Sud Il1“ ist am 28.07.1995 in Kraft getreten.
Die sudlich der Buhlerfeldstralle befindlichen Festsetzungen zum Gewerbegebiet
wurden bereits durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Nord*
aufgehoben. Dieser Bereich ist nun durch den Bebauungsplan ,Industriegebiet Nord*
uberplant.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) befinden sich Geschosswohnungsbau sowie
Einzel- und Doppelhauser. Die Bebauung auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 1976/1 und
1981, auf denen Reihenhauser festgesetzt sind, wurde bisher nicht realisiert. Auch
ein Teil des Grundsticks Flst.-Nr. 1976/8, das als Spielplatz ausgewiesen ist, wurde
bisher nicht entsprechend dem Bebauungsplan realisiert. Dieser Bereich ist also
noch unbebaut und der Bebauungsplan wurde hier noch nicht vollzogen.

4. Ortsentwicklungskonzept Bohisbach

Im Rahmenplan des ,Ortsentwicklungskonzept Bohlsbach® aus 2010, der die infor-
melle Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils bildet,
wird das Plangebiet als Baulandreserve und Mal3nahmenschwerpunkt dargestellt.
Es wird eine Wohnbebauung als mdglich erachtet, die in Geschossigkeit und Dichte
zwischen dem umgebenden Geschosswohnen und den Einfamilienhausern ver-
mittelt. Die Rahmenplanung sieht eine Gebaudehohe bis maximal 4 Geschosse vor.
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5. Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes

Das Paul-Gerhardt-Werk (PGW) beabsichtigt auf den Grundstticken Flist.-Nr. 1976/1
und 1981 (siehe Anlage 2) ein Seniorenzentrum mit 90 Pflegeplatzen und eine Kurz-
zeitpflege zu errichten. Ggf. soll durch die Gemibau erganzend betreutes Wohnen
angeboten werden. Um diese Nutzung zu realisieren und ungenutzte Flachen einer
Bebauung zu zufuhren, soll der Bebauungsplan geandert werden.

Die Gemibau und das Paul-Gerhardt-Werk wollen hierzu einen Wettbewerb in Form
eines kooperativen Dialogverfahrens flr die Vergabe der Planungs- und Bauleistun-
gen durchfuhren, bei dem auch der Gemeinderat und der Ortschaftsrat einbezogen
werden sollen. Ziel ist, das der ortlichen Situation und den Anforderungen am besten
entsprechende Planungskonzept zu entwickeln sowie ein Unternehmen zu finden,
das das Vorhaben als Generalunternehmer umsetzt. Geplant ist, in einem Bewer-
bungsverfahren 3 bis 5 Unternehmen auszuwahlen, mit denen die Planung in einem
kooperativen Dialog entwickelt wird. Der Wettbewerb umfasst einen Realisierungsteil
(Pflegeheim) und einen Ideenteil (betreutes Wohnen).

Stadtebauliches Ziel des Verfahrens ist es, eine qualitatsvolle Bebauung zu ent-
wickeln, die sich in die vorhandene Situation einfigt und zwischen den unterschied-
lichen Nachbarschaften (Hochhaus, Geschosswohnungsbau, Einfamilienhauser)
vermittelt. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,2 soll moglich sein. Eine 4-
geschossige Bebauung ggf. mit Abstaffelungen zu den niedrigeren Nachbar-
gebauden erscheint vertretbar.

Ob der festgesetzte Spielplatz noch realisiert werden soll, wird im weiteren Verfahren
gepruft.

6. Beschreibung des Seniorenzentrums

Nachfolgend wird das geplante Seniorenzentrum in Kurzform beschrieben. Es
handelt sich um einen Auszug aus dem Auslobungstext fur das Wettbewerbs-
verfahren des Paul-Gerhardt-Werkes e.V., Stand 14.03.2016.

Am Standort Bohlsbach soll ein Seniorenzentrum, als Pflegeheim mit 90 Platzen
durch das Paul-Gerhardt-Werk realisiert werden. Diese sollen in Wohngruppen mit je
15 Bewohnern organisiert werden. Ziel des Auslobers ist die Errichtung eines zeit-
gemafen und zukunftsfahigen Seniorenzentrum, dass sich zur Aufgabe macht ein
attraktiver Lebensort fur Menschen in ihrer letzten Lebensphase zu sein.

Die Wohngruppen sollen als einzelne ,abgeschlossene Wohnungen® ausgebildet
und mit Einzelzimmern sowie zugeordneter Sanitarzelle geplant werden. Die Wohn-
gruppen sollen den Charakter einer ,Wohnkuiche" mit angeschlossenem ,Wohn-
zimmer (= gemutliche Sitzecke mit Sofa und Fernseher)“ haben.
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Das Gebaude wird Uber ein zentrales Eingangsfoyer betreten. Vorzugsweise im
Erdgeschoss soll ein Mehrzweck-/ Veranstaltungsraum (ca. 160 gm) im Haupt-

gebaude oder in einem Vorbau, mit Garderobe, Abstellraum, Kiichenzeile sowie
Aulen-Sitzbereich geplant werden. ...

Weiter sind Blroraume und ein Sozialraum fur die Mitarbeiter vorgesehen.

Als Erganzung zum Seniorenzentrum beabsichtigt die Gemibau auf dem verblei-
benden Grundsticksanteil eine altengerechte bzw. betreute Wohnanlage zu
errichten. Im Rahmen der Planungen flr das Seniorenzentrum soll ein ldeen-
konzept entwickelt werden, wie sich eine solche Einrichtung erganzen liel3e.

Unter betreutem Wohnen versteht die Ausloberin eine Wohnform mit grundsatzlich
selbstbestimmter Lebensflihrung, bei der neben einer barrierefreien Mietwohnung
die Sicherheit einer Grundversorgung und zusatzlich, im Falle des Bedarfes, weitere
Dienste angeboten werden.

7. Weiteres Verfahren

In der Folge ist die Anderung des Bebauungsplans auf der Grundlage des Wett-
bewerbsergebnisses vorgesehen. Der Anderungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan kann bereits jetzt gefasst werden. Die weitere Bearbeitung erfolgt dann nach
Vorliegen des Wettbewerbsergebnisses.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB geandert werden.

Das endguiltige Nutzungskonzept fur den Bereich des Ideenteils (GemiBau) steht
noch nicht fest, ggf. kann hier auch regularer Wohnungsbau entstehen. Abhangig
hiervon wird im weiteren Verfahren noch geprift, inwieweit hierzu ein stadtebaulicher
Vertrag (Energiestandard, Beteiligung an den Planungskosten) abzuschliel3en ist.

8. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat hat die Planung am 22.03.2016 beraten und begruf3t das
Vorhaben.

Anlagen:
1. Ubersichtsplan Bebauungsplan ,Siid 11 Bohlsbach
2. Wettbewerbsgebiet
3. Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Sad 1
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