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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Ein Um-
weltbericht und die Zusammenfassende Erklarung sind daher nicht erforderlich.

A

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit den Flurstiicken Nr. 8074/2 und Nr. 8076 zwischen Wolfsbergal-
lee im Norden und Sponheimstral3e / Markgrafenstraf3e im Stiden eine Flache von insgesamt ca.
9.500 gm.

Anlass und Ziele der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit die Klinik St. Trudpert mit einem
Schwesternwohnheim im siidlichen Bereich.

Die Stiftung St. Trudpert / Minstertal ist als kirchliche Stiftung des privaten Rechts Eigentiimerin
der Klinikliegenschaft. Die Nutzung der Klinikliegenschaft entfallt ab 2015 infolge der Zusammen-
fuhrung der beiden Krankenhauser St. Trudpert und SILOAH am Standort Wilferdinger Héhe. Mit
Betriebsaufgabe hat die Stiftung die Liegenschaftsvermarktung beschlossen.

Das Klinikgebaude soll in Teilen fur Wohnnutzung umgebaut werden. Nach Entkernung und Teil-
abbruch des Gebaudebestandes soll die dann noch vorhandene Bebauung durch neue Gebaude
— insbesondere entlang der Wolfsbergallee — ergéanzt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
forderlich. Als kinftige Gebietsart soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Bei
dem Vorhaben handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, so dass die Bebau-
ungsplan-Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen kann.

Der neue Bebauungsplan 'Wolfsbergallee — St. Trudpert' ersetzt den bisherigen Bebauungsplan,
der fur diesen Bereich Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung 'Krankenhaus' festsetzt, im
abgegrenzten Geltungsbereich.

Verfahrensablauf
Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. 8 13a BauGB ist fir Bebauungspléane anzuwenden, die der In-
nenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRRnah-
men der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner formlichen Umweltpri-
fung unterliegen. Der Geltungsbereich solcher B-Plane darf nur eine zulassige Grundflache i.S.
des 8§ 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 gm festsetzen.

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind im vorliegenden Fall erfillt:

» Bei der Umnutzung und Umstrukturierung eines bestehenden Klinikareals handelt es sich um
eine MaflRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

» Die festgesetzte Grundflache betragt bei einer GRZ von 0,45 des Nettobaulandes maximal
ca. 4.279 gm und liegt damit unterhalb der 0.g. Grenze von 20.000 gm.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne des §
1 (6) Nr. 7b BauGB.

» Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprufung erfordern, sind nicht geplant.
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2 Verfahrensablauf
Das Architekturbtiro hiibner + erhard und partner / Heidelberg + Minchen hat fur die vorgesehene
Umnutzung erste Entwurfsplanungen erarbeitet. Die Konzeption wurde frihzeitig mit Stadtverwal-
tung und im Gestaltungsbeirat, hier zuletzt am 17.07.2015, beraten.
Der derzeitig vorliegende Planungsstand beriicksichtigt die Anregungen des Gestaltungsbeirates
und ist als Anlage der Begrindung beigefuigt, um das geplante Vorhaben zu veranschaulichen. Er
ist Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans.

Am 21.01.2015 hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Pforzheim in offentlicher Sit-
zung den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst.

D Ubergeordnete Planungen

1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Bereich des Flst. Nr. 8076 ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforz-
heim (rechtswirksam seit Mai 2005) als Flache fur den Gemeinbedarf / Zweckbestimmung Kran-
kenhaus dargestellt. Der Bereich des Flst. Nr. 8074/2 ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache ausgewiesen.
Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst.

2 Aspekte der Raumordnung und sonstiger Fachplanung en
Im giltigen Regionalplan der Region Nordschwarzwald ist das Plangebiet als Siedlungsflache
Bestand ausgewiesen.

E Gebietsbeschreibung

1 Umgebung und Vorpragung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Rand der Stadt Pforzheim zwischen Wolfsbergallee im Nor-
den und Sponheimstral3e / Markgrafenstral3e im Suden. Es hat in Nord-Siid-Richtung eine Aus-
dehnung von rd. 60-85 m, im Ost-West-Richtung von ca. 130 m.
Es handelt sich hierbei um eine ausgeprégte Sidhanglange: wahrend die Wolfsbergallee auf ei-
ner Héhe von rd. 356.80 m U.NN liegt, ist am Kreuzungspunkt der Markgrafenstraf3e in die Spon-
heimstral’e nur noch eine Hohe von 342.50 m U.NN festzustellen, wobei dieser Bereich jedoch
auch den tiefsten Punkt im Plangebiet darstellen diirfte.
Die Umgebung ist gepragt durch eine 2-3-geschossige Wohnbebauung, nordwestlich des Plan-
gebiets befindet sich ein Gartenbaubetrieb.
Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft die Treppenanlage der 'Kurfiirstenstaffel' die eine
fuBlaufige Verbindung zwischen der Wolfsbergallee und der Markgrafenstra3e herstellt. Sie setzt
sich sudlich der Sponheimstralie fort.

2 Vorhandene Nutzungen und Bebauung
Das bestehende Klinikgebdude nimmt den mittleren und nérdlichen Bereich des Plangebiets ein.
Es handelt sich hierbei um einen 4-geschossigen Gebaudekomplex mit 2 Untergeschossen, der
in mehreren Bauabschnitten erweitert wurde. Der erste Bauabschnitt im dstlichen, mittleren Be-
reich entstand in den Jahren 1928/29 und ist als Vertreter der 'Weil3en Moderne' erhaltenswert.
An ihn nach Suiden angegliedert ist die derzeitige Kapelle von 1964.
Das Schwesternwohnheim im sidlichen Grundstiicksbereich ist talseitig dreigeschossig.
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Die Freiflachen im Norden sind durch Parkplatz- und Hofflachen weitgehend versiegelt, im sidli-
chen Bereich — um Schwesternwohnheim und Kapelle — sind noch unversiegelte Grinflachen mit
Baumbestand vorhanden.

3 Rechtliche Bindungen
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 515 'Erganzung der Bebauungspléne fur
die Teilgebiete Nordstadt-Ost, Nordstadt-Blumenheck, Wolfsberg und Wartberg' von 1960.
Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist hier als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung 'Krankenhaus' festgesetzt. Der Bereich des Flst. Nr. 8074/2 ist als Reines Wohngebiet fest-
gesetzt.
Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans 'Wolfsbergallee — St. Trudpert' wird der friihere
Bebauungsplan im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans ersetzt.

F Planungskonzept

1 Nutzungskonzept

Die Entwurfsplanung des Architekturbiiros hiibner + erhard und partner / Heidelberg + Miinchen

sieht folgende Malinahmen vor:

- Entkernung und Riickbau des tberwiegend fir modernen Wohnungsbau unbrauchbaren Be-
stands bis auf den dstlichen Teilbereich im mittleren Bereich (altes Spital), der bautechnisch
und konstruktiv noch eine heutigen Marktanforderungen adaquate Wohnraumlésung gewahr-
leisten kdnnte,

- eine sich an dem umgebenden Wohngebiet orientierende Nachverdichtung auf der durch
Abbruch zuriick zu gewinnenden bebaubaren Grundflache (insbesondere entlang der Wolfs-
bergallee und an der Sponheimstrai3e).

Die Bedeutung des ersten Bauabschnitts von 1928/29, in seinem Ursprung ein Vertreter der "wei-
Ben Moderne", wird durch die RickbaumalRnahmen und die angeordnete Griinachse zwischen
ihm und dem westlichen Bauabschnitt hervorgehoben. Im westlichen Bauabschnitt sollen zwei
Stadtvillen den abgebrochenen Bestand ersetzten.

Entlang der Wolfsbergallee sollen 4 Stadtvillen in offener Bauweise erganzt werden. Sie nehmen
die MaRstablichkeit der bestehenden Bebauung an der Wolfsbergallee auf und fassen hier den
Stral3enraum neu.

Auch im Siden soll an der Sponheim- / Markgrafenstraf3e nach Abbruch des Schwesternwohn-
heimes die Bebauung durch 2 Stadtvillen ergénzt werden.

Die Staffelung der Gebaude und Geschosszahlen bertcksichtigen die vorherrschende Hanglage
und sind, insbesondere im mittleren Planbereich B mit maximal 4 Vollgeschossen, aus dem der-
zeitigen Bestand heraus entwickelt. Die ergdnzende Neubebauung im Norden und Siiden erreicht
maximale Geschosszahlen von 3 Vollgeschossen. Hier sind dariber hinaus zuriickgesetzte Staf-
felgeschosse mdoglich, die in ihrer Ausdehnung jedoch soweit zuriickbleiben, dass sie nicht als
Vollgeschosse zu werten sind.

Das Konzept bertlicksichtigt auch 6kologische Zusammenhange und erreicht — gegeniiber dem
derzeitigen Bestand — eine Erhdhung des Grunflachenanteils, durch fir die neue Wohngemein-
schaft nutzbaren, qualitatsvoll gestaltete Gartenhdéfe, den erweiterten Hanggarten im Stden und
die mittlere Griinachse, die zum einen als Verbindungsweg zwischen den Geb&udekomplexen
dient, an der zum anderen aber auch Platzbereiche als Aussichtsterrassen angeordnet sind.

Da die bestehende Kapelle in ihrer besonderen Bauform ein unverwechselbares Merkmal der
derzeitigen Bebauung darstellt, ware ein Erhalt des Gebaudes wiinschenswert. Vorstellbar ist eine
Nutzung als Gemeinschafts- oder Veranstaltungsraum.
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2 ErschlieBung
Die ErschlieBung der nérdlichen und mittleren Geb&aude erfolgt von der Wolfsbergallee. Unter und
zwischen den Gebauden soll hier eine Tiefgarage angeordnet werden. Der (oberirdische) Bereich
zwischen den Gebauden kann dementsprechend als Aufenthaltsbereich fur die Anwohner gestal-
tet werden.
Die beiden im sudlichen Grundsticksbereich geplanten Hanghauser werden an die Markgrafen-
stral3e angebunden. Auch hier soll ein Untergeschoss mit Tiefgarage durchbinden.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze.

3 Klimaschutz, Griin- und Freiraumkonzept
Das vorab erlauterte stadtebauliche Konzept sieht die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
in Tiefgargen vor. Dadurch ist eine Begriinung der Innenflachen (uber den Tiefgaragen) maoglich.
Durch Entkernung und Teilabbruch des vorhandenen Gebaudebestandes kann eine durchgehen-
de Mittelachse von Norden nach Suden freigelegt werden, die auch eine verbesserte Bellftung
bewirken kann.
Die Flachdécher der Baukorper sollen begriint werden.

4 Ausgleichskonzept
Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht abgesehen. Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Fall Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
(3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs- / Aus-
gleichshilanzierung erfolgt daher nicht.

5 Gepriifte Alternativen
Zu Beginn des Planungsprozesses 2013 wurden vom Architekturbiro hiibner + erhard und part-
ner Planungsvarianten geprift, in denen ein héherer Anteil des Gebaudebestandes erhalten wer-
den sollte. In den bestehenden Klinikkomplex sollte bei einer friheren Variante durch Entkernung
der vorhandene Lichthof vergréRert und ein weiterer Lichthof im dstlichen Gebaudebereich neu
geschaffen werden. Das bestehende Schwesternwohnheim sollte aufgestockt werden.

Durch weitere Untersuchungen und Analysen des Gebaudebestandes hat sich jedoch gezeigt,
dass ein Uberwiegender Teil des Gebaudebestandes fur die Umnutzung in einen den heutigen
Anforderungen gentigenden Wohnungsbau nicht mdglich ist. Zudem wurden die einzelnen Bau-
abschnitte der historischen Gebaudeentwicklung genauer analysiert.

Daraus wurde das heutige Planungskonzept abgeleitet, das eine klare Gliederung der Baukorper
aufweist. Entlang der Wolfsbergallee kann die Bauflucht durch die neu geplanten 'Alleehduser’
geschlossen werden. Die Einzelgebdude nehmen die Maf3stéblichkeit der angrenzenden Bebau-
ung an der Wolfsbergallee auf.

7 Artenschutz
Zum Schutz der einheimischen Brutvogelarten ist bei den Bauarbeiten die Zerstérung der Nist-
platze von Brutvogeln in Gehdlzen und an Gebauden wahrend der Brutzeit (Mé&rz bis September)
unzulassig. Rodungsarbeiten sind daher au3erhalb der Brutzeit durchzufthren.
Nach Auskunft des Umweltamtes der Stadt Pforzheim im Juni 2014 liegen derzeit keine Erkennt-
nisse vor, die eine gesonderte Artenschutzbegehung erforderlich machen wirden.
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Auswirkungen und Folgen der Planung

Kosten
Die Planungsmafinahme soll vollstandig privat durchgefiihrt werden.

Flachenbilanz

Geltungsbereich (= Baugrundstiick) ca. 9.508 gm 100 %
Uberbaubare Flachen (Baufenster) ca. 4.898 gm 51,5%
davon:

Flachen lediglich zur Unterbauung, Freitreppen ca. 663 gm 8,1 %
Flache zur 'oberirdischen' Bebauung ca. 4.146 gm 44,5 %

Flachen fur Tiefgaragen sind auch aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig. Mit ihnen darf die festgesetzte GRZ von 0,45 um 75 % Uberschritten werden.

Erganzende Verfahren
Zur Realisierung der Planung ist keine Durchfiihrung eines Umlegungsverfahren nach dem
BauGB notwendig.

GemalR § 13a (2) Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplans im Wege der Berichtigung anzupassen.

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Dies entspricht dem vorgesehenen Nutzungsschwerpunkt Wohnen, erméglicht aber auch gewerb-
liche Nutzungen wie Biros fir Dienstleistungen, Arztpraxen und Praxen fur therapeutische Zwe-
cke etc., die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Kleinteiliger Einzelhandel bis zu einer Verkaufs-
flache von 400 gm sollen zugelassen werden: sie kdnnten zum einen zur Verbesserung der stadt-
teilnahen Nahversorgung beitragen (z.B. Backerfiliale mit kleinem Cafe) oder auch die 0.g. Dienst-
leistungsnutzungen erganzen (z.B. Apotheke).

Um Konflikten mit umgebenden Nutzungen und innerhalb des Plangebiets vorzubeugen, werden
die nach § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 3 (Gartenbaubetriebe) und
Nr. 4 (Tankstellen) nicht Bestandteile des Bebauungsplans.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt durch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige Ge-
schossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal Wandhdhe bezogen auf eine
Bezugshdhe (angegeben in Metern Giber Normalnull).

Die unterschiedlichen Bezugshdhen beriicksichtigen die Hanglage des Plangebiets und entspre-
chen etwa der geplanten Oberkante des ErdgeschossfuRbodens. In Planbereich A entspricht sie
mit 356,80 m U.NN etwa dem Niveau der Wolfsbergallee, in Planbereich B liegt sie entsprechend
dem Geléndeverlauf um ca. 0,8 m tiefer.
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Die im Planbereich C festgesetzte Bezugshthe mit 347,70 m (.NN entspricht auch hier etwa der
geplanten Oberkante des Erdgeschossful3bodens. Das Gelande fallt von hier weiter ab zur Mark-
grafen- und Sponheimstral3e.

Innerhalb der Baufenster sind Bereiche mit unterschiedlichen Wandhdhen festgesetzt. Dies voll-
zieht die vorgesehene die Hoéhenstaffelung der Baukérper nach: die obersten Geschosse sind
oftmals zurtickversetzt und nehmen nur einen geringeren Flachenanteil der darunterliegenden
Geschosse ein. Dies lasst die Gebaude weniger hoch erscheinen und bewirkt eine bessere Einfi-
gung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild.

Gerade auch entlang der Wolfsbergallee soll mit einem Versatz des obersten Geschosses die
Hohe der benachbarten Gebaude aufgenommen werden.

Der Ricksprung der obersten Geschosse bietet Gelegenheit fir die Anlage von Dachterrassen:
mit den fir die Absturzsicherung notwendigen Gelandern durfen die festgesetzten Wandhéhen
um 0,90 m Uberschritten werden mit der Mafl3gabe, dass die Gelander nicht als massives Bautell
ausgefiihrt werden. Diese Uberschreitung wird entlang der Wolfsbergallee jedoch nicht zugelas-
sen, weil gerade hier die Einfligung der neuen Gebéaude in den Bestand besonders beriicksichtigt
werden soll.

Innerhalb der Planbereiche B und C sind in abgegrenzten Teilflachen nur Wandhdhen von maxi-
mal 1 m zuléssig: hierbei handelt es sich um Bereiche, in denen ein Sockel- oder Untergeschoss
durchbindet — talseitig zum Teil auch in Erscheinung tritt - hier jedoch keine eigentliche Bebauung
in die H6he vorgesehen wird.

Gemal § 17(2) BauNVO wird fur das Plangebiet eine Grundflachenzahl von maximal 0,45 festge-

setzt. Die geringfiigige Uberschreitung der GRZ-Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete von 0,4

ergibt sich durch die besondere Situation des Plangebiets:

- ein wesentlicher Teil der Bebauung entwickelt sich aus der bestehenden Bausubstanz

- entlang der Wolfsbergallee ist eine Erganzung der Bauflucht und Fassung des StraRenraums
stadtebaulich wiinschenswert

- die (derzeitige) Kapelle / Planbereich D ist wenn maoglich als Baukorper zu erhalten und ist in
der Bilanz der GRZ zuzurechnen; bei einem evtl. Abbruch ist jedoch nur eine Nutzung als
Frei- bzw. Gartenflache zulassig.

Durch das vorab erlauterte Freiraumkonzept, das eine Begriinung der Rdume zwischen den Bau-
korpern vorsieht, ist diese geringfligige Erhdhung vertretbar und ausgeglichen. Voraussetzung fur
die Begrinung der Zwischenrdume ist die Unterbringung der Stellpléatze in Tiefgaragen. Daher
darf die Grundflachenzahl mit den in § 19(4) BauNVO genannten Anlagen (Tiefgaragen mit ihren
Zufahrten, Stellplatzen, Wegen und baulichen Anlagen, die das Grundstiick lediglich unterbauen)
um 75 % Uberschritten werden.

Da erst die Unterbringung notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen die Begriinung des Baugrund-
stiicks ermdéglicht, darf deren Flache nach der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzung auf
Grundlage 8§ 21a (5) BauNVO auf die zuldssige Geschossflache aufgeschlagen werden.

Bauweise und tberbaubare Grundstucksflachen

Entlang der Wolfsbergallee sollen 4 Stadtvillen in offener Bauweise erganzt werden.

In den ubrigen Planbereichen B und C bauen sich die Baukdrper auf einem durchgehenden So-
ckelgeschoss (in Planbereich B im Bestand vorhanden) auf. Da die Baukorper Langen von mehr
als 50 m aufweisen wird eine entsprechend definierte abweichende Bauweise festgesetzt.

Das Plankonzept sieht hier bei der Entkernung der bestehenden Bausubstanz (altes Spital) die
Schaffung einer Zasur zwischen dem historischen ersten Bauabschnitt im Osten und der Neube-
bauung im Westen vor. Diese Zasur, die Teil einer durchgehenden Wegeachse ist, ist staddtebau-
lich sehr wertvoll — allerdings ist es nicht notwendig und nicht mdglich sie in einer Breite auszubil-
den, dass die Anforderungen gem. § 5 Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg mit 0,4 der
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Wandhohe erfullt sind. Daher werden in den ortlichen Bauvorschriften / Ziffer 4 fir diesen Fall
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e fur die Tiefe der Abstandsflachen definiert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Wesentlichen von Baugrenzen bestimmt. Ent-
lang der Wolfsbergallee soll durch die Festsetzung einer Baulinie eine durchgehende Bauflucht
gesichert werden.

Ein Uberschreiten der Baugrenze und Baulinie mit Balkonen wird bis zu einer Tiefe von 1,50 m
zugelassen. Ebenso ist ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem Ausmafld gem. § 23
Abs. 2 + 3 BauNVO zulassig.

Flachen fur Garagen, und Nebenanlagen

Um die Freiraume zwischen den Baukoérpern als Griin- und Aufenthaltsbereiche gestalten und si-
chern zu kénnen, sind Garagen nur als Tiefgaragen zuldssig.

Entlang der Wolfsbergallee soll zusatzlich die Anlage von ebenerdigen (privaten) Stellplatzen in
begrenzter Anzahl méglich sein. Auch dafir sind entsprechende Flachen festgesetzt worden.
Durch die Begrenzung auf Anzahl und senkrechte Parkweise bleibt der StraRenrand fir offentli-
ches Parken verfugbar, der Gehweg muss nur an wenigen Stellen Uberfahren werden.

Festsetzungen zum Artenschutz
Die Festsetzungen zum Artenschutz berlicksichtigen die Ergebnisse der Untersuchungen arten-
schutzrechtlicher Belange, s. auch Ausfiihrungen Punkt F / Ziffer 7.

Bereich mit bedingtem Baurecht nach § 9(2) BauG B

Da die bestehende Kapelle in ihrer besonderen Bauform ein unverwechselbares Merkmal der der
derzeitigen Bebauung darstellt, wére ein Erhalt des Gebaudes winschenswert. Vorstellbar ist eine
Nutzung als Gemeinschafts- oder Veranstaltungsraum. Der Baukérper wird daher fir potenzielle
Nutzungsanderungen und Umbauarbeiten durch die Festsetzung eines Baufensters baurechtlich
gesichert.

Sollte eine Umnutzung des Baukdrpers jedoch nicht gelingen und eventuell ein Abbruch vorge-
nommen werden, soll an dieser Stelle kein allgemeines Baurecht geschaffen werden. In diesem
Fall erlischt das Baurecht und die Flache ist in die Grin- und Freiflachen einzubeziehen und ent-
sprechend zu gestalten.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Str ~ &uchern, Erhalt von Baumen

Mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen mit Bezug auf die Grundstiicksgrof3e sowie
Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der Tiefgaragen soll eine angemessene Durchgri-
nung des Plangebiets gesichert werden.

Im Plangebiet sind nur Flachdacher zulassig, die begriint werden sollen. Die getroffenen Festset-
zungen zur Dachbegriinung sichern die Qualitat der Dachbegriinung.

In der Wolfsbergallee soll im Zuge der vorgesehenen Neubebauung der Alleecharakter wieder
gewonnen und gestarkt werden. Daher wird die Pflanzung von 10 mittelgroRen Baumen festge-
setzt. Da bei der Pflanzung die Eingange oder auch Tiefgaragen zu berlcksichtigen, werden kei-
ne konkreten Baumstandorte festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

. Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen
Entsprechend dem Gebaudebestand werden fur den gesamten Bereich Flachdacher als
Dachform festgesetzt. Dies sichert ein einheitliches Erscheinungsbild fir das gesamte Plan-
gebiet.
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Die Flachdacher sollen begrint werden. Dies verbessert das Stadtklima und bietet Vorteile
hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung. Bei der vorherrschenden Hanglage ist von
den hoher gelegenen Gebauden und Geschossen zudem die Sicht auf die Dachflachen mog-
lich: die Dachbegriinung sichert diesbeziglich eine qualitatvolle Wohnsituation.
Dachterrassen, gerade auch im Zusammenhang mit den aufgesetzten Staffelgeschossen,
sind bis zu einem Anteil von 1/3 der Dachflache mdglich.

+ Fassaden
Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Gebaudefassaden sind
grelle Signalfarben als Fassadenfarben unzulassig. Der Ausschluss reflektierender Materia-
lien berticksichtigt u.a. auch nachbarschiitzende Belange.

Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Begren-
zung eines solchen Einflusses sind Werbeanlagen aus stéadtebaulich-gestalterischen Griinden nur
als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade sowie an der
Grundstuicks-Einfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0,50 gm und
in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht Gberschreiten.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke / Ei  nfriedungen

*  Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen, Grund  stiickszufahrten
Zur angemessenen Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privat-
wege wasserdurchlassig zu befestigen.
Die Begrenzung der Tiefgaragenzufahrten sichert die Verkehrssicherheit und auch das stad-
tebauliche Erscheinungsbild des StralRenraums insbesondere an der Wolfsbergallee.

. Einfriedungen
Die Festsetzungen beriicksichtigen zum einen das Bedirfnis nach einer Sicherung des Pri-
vatgrundstiicks, zum anderen aber auch die Gestaltung des Ortshildes bzw. des StralRen-
raums.

e Gestaltung der AuBenanlagen
AuRRenanlagen sollen sich mdglichst harmonisch in das natirliche Gelande einfigen. Daher
werden die zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen begrenzt bzw. werden unter die
Genehmigungspflicht gestellt. Gleichzeitig ist in der vorliegenden Hangsituation jedoch zu be-
ricksichtigen, dass zur Gestaltung des Au3engelandes Stiitzmauern notwendig sein werden.
Gerade innerhalb des Baugrundstiicks, zwischen Planbereich B und C erfordert der Gelan-
dezuschnitt und die Bestandssituation des alten Spitals hdhere Stiitzmauern: in diesen inne-
ren Bereichen durfen diese 2 m hoch werden. Ab einer Hohe von 3 m sind sie mit einem la-
gemaligen Versatz von mindestens 1,00 m zu staffeln oder es sind begriinte Béschungen
herzustellen. An den &uRReren Grundstiicksgrenzen, d.h. zu den Nachbargrundstiicken und
auch zu den offentlichen Verkehrs- und Wegeflachen hin, diirfen Stiitzmauern nur 1 m hoch
werden bzw. sind ab einer Héhe von 1 m zu staffeln.

Ortliche Abstandsvorschriften

Das Plankonzept sieht hier bei der Entkernung der bestehenden Bausubstanz die Schaffung einer
Zasur zwischen dem historischen ersten Bauabschnitt im Osten und den nachfolgenden Anbau-
ten / Bauabschnitten im Westen vor. Im westlichen Bereich soll entgegen friiheren Plankonzepten
der derzeitige Baubestand bis auf das Sockelgeschoss abgebrochen werden und die Baukubatur
in zwei Baukorper aufgeldst neu errichtet werden. Die mittlere Zasur, die Teil einer durchgehen-
den Wegeachse ist, ist stddtebaulich sehr wertvoll; auch die Auflésung des bisherigen Gebaude-
riegels im westlichen Bereich fiihrt zu einer positiven Auflockerung. Allerdings ist es nicht notwen-
dig und nicht mdéglich die Abstande der Baukdrper untereinander in einer Breite auszubilden, dass
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die Anforderungen gem. 8 5 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg mit 0,4 der Wandhdohe er-
fullt sind. Daher werden in den 6rtlichen Bauvorschriften / Ziffer 4 auf Grundlage des § 74 (1) Zif-
fer 7 fir diesen Fall vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe fir die Tiefe der Abstandsflachen
definiert. In Planbereich B dirfen die Bauk6rper untereinander daher die Abstandsflachen bis auf
0,25 der Wandhohe unterschreiten, bei Beibehaltung eines Mindestabstandes von 5 m (2,50 m je
Wand). Nach auf3en sind die seitlichen Grenzabstande gemal Landesbauordnung einzuhalten.
Gemal § 6(1) Nr. 3 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind auch vor baulichen Anlagen,
die keine Gebaude sind und soweit sie hdher als 2,5 m sind oder ihre Wandflache mehr als 25
m2 betragt, Abstandsflachen einzuhalten. Im vorliegenden Fall trifft dies z.B. auf Stitzmauern zu,
die notwendig sind, um das hangige Geléande abzufangen und zu terrassieren. Bei Berechnung
der Abstandsflachen ist hier der Faktor von 0,4 anzusetzen, allerdings ist kein Mindestmaf3 von
2,50 m einzuhalten.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Der festgesetzte Stellplatzschliussel von 1,2 nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung beriick-
sichtigt den vorgesehenen Mix aus verschiedenen Wohnungsgréen. Die Stellplatze werden in
Tiefgaragen auf dem Baugrundstick errichtet. Ein zusétzlicher Parkdruck auf den offentlichen
Raum wird dadurch weitestgehend minimiert.
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Anlage zur Begriindung
(zur Veranschaulichung der Planung ohne verbindlichen Charakter / gesonderte Dokumente)

- Lageplan der nach Beratung im Gestaltungsbeirat gewahlten Variante B
(Plankonzept Architekturbiro htbner + erhard und partner (HEP) / Heidelberg + Miinchen,
Arbeitsstand 18.06.2015 als Vorlage zum Gestaltungsbeirat)

- Schemaschnitte West und Ost
(auf Grundlage der Plankonzepte Architekturbiro HEP, angepasst an Abstimmungen mit der
Stadtverwaltung Pforzheim und erganzt durch Eintrage Biiro Gerhardt / Stand 01.09.2015)
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