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Teill. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stdostlichen Teilbereich des Pflegeheim-Areals Heim am Hachel, das sich zwischen Bis-
marckstraRRe, Scheffelstralle, Kaiser-Wilhelm-Stralle und Auguste-Supper-Stralle befindet. Der rdumliche Gel-
tungsbereich mit einer GréRe von ca. 0,2 ha umfasst teilweise das Flurstick Nummer 6493/1. Die genauen
zeichnerischen Abgrenzungen sind im Ubersichtsplan Geltungsbereich dargestellt.

1. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Der Evangelische Diakonissenverein Siloah plant den Abriss und Neubau eines Geb&dudes auf dem Grundstiick

Ill

des ,,Heim am Hachel”. Aktuell befinden sich auf dem Geldande mehrere Gebaude: das 7 geschossige Hauptge-
b&dude (das derzeit nicht verandert werden soll), ein zweigeschossiges Wohnhaus und ein alteres, dreigeschos-
siges Gebdude fur betreutes Wohnen. Letzteres entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen und soll
aus diesem Grund zusammen mit dem Wohnhaus abgerissen und durch einen 5-geschossigen Neubau mit Tief-

garage ersetzt werden.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir einen Neubau mit betreuten Service-Woh-
nen zu schaffen.

B. Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren erstellt. Die Voraussetzungen dafiir sind erfillt, da der Geltungsbereich sowie die festgesetzte Grof3e
der Grundfliche wesentlich kleiner als 20.000 m? sind. Es handelt sich bei dem zugrundeliegenden Vorhaben
um eine Planung im Innenbereich von Pforzheim, daher wird ein wesentlicher Beitrag zur Innenentwicklung
und Nachverdichtung geleistet. Im beschleunigten Verfahren sind die Umweltprifung und somit auch der Um-
weltbericht nach § 2 (4) bzw. § 2a Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Naturschutzrechtliche Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich ist
dafir nicht erforderlich. Auch wenn von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen werden kann, soll eine solche im vorliegenden Fall durchgefiihrt werden, um etwaige Betrof-
fenheiten frihzeitig zu berilicksichtigen.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufgestellt. Dies bedeutet
im Wesentlichen, dass dem Bebauungsplan ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefligt wird, der die Kon-
zeption der Planung zum verbindlichen Teil des Bebauungsplans macht. Ergdanzend wird vor dem Satzungsbe-
schluss ein Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager abgeschlossen. Hier werden z.B. detail-
lierte Regelungen zur Durchfiihrungsverpflichtung und deren Fristen geregelt sowie zur Kostentragung der Pla-
nung durch den Vorhabentrager.

C. Ubergeordnete Planungen

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Pforzheim, rechtsgiiltig seit 10.05.2005,
als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt. Die Nutzung 'Pflegeheim/Betreutes Wohnen' entspricht der
bereits bestehenden Nutzung im Gebiet und soll nicht wesentlich gedandert werden. Die Nutzung ware auch im
bestehenden Mischgebiet zuldssig.

Der Bebauungsplan kann somit in Verbindung mit den Nachbarnutzungen als aus den bestehenden Darstellun-
gen des FNP entwickelt angesehen werden.
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Aspekte der Raumordnung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiirttemberg vom 23.07.2002 ist Pforzheim als Oberzentrum
Teil des Verdichtungsraum Karlsruhe/Pforzheim.

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, rechtsverbindlich seit dem 21.03.2005, ist die Stadt Pforzheim als
Oberzentrum im Verdichtungsraum an den Landesentwicklungsachsen Karlsruhe - Pforzheim - Calw und Pforz-
heim - Mhlacker sowie an der regionalen Entwicklungsachse Pforzheim - Neuenbiirg - Bad Wildbad festgelegt.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsbereich ausgewiesen, mit einer nachrichtlichen Uber-
nahme als Siedlung (Bestand). Stidlich des Plangebiets ist eine regional/uberregional bedeutsame StraRe ver-
bindlich ausgewiesen, sowie eine regionale Verbindung (Schienenverkehr), 6stlich befindet sich eine Auswei-
sung als groBraumige Verbindung (Schienenverkehr).

Gebietsbeschreibung

Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zentrumsnah im innerstadtischen Bereich von Pforzheim.

Innerhalb des Grundstiicks befindet sich das Altenwohn- und Pflegeheim ,Heim am Hachel”, das tber ca. 200
Platze fur Dauerpflege (betreutes Wohnen) und einige Kurzzeitpflege-Platze verfligt. Zudem besteht eine be-
schitzende Abteilung und ein Wohnbereich fiir Menschen mit einer dementiellen Entwicklung. AuRerhalb des
Plangebietes befindet sich auf dem Geldnde des Alten- und Pflegeheims ein 7-geschossiges Hauptgebdude an
der BismarckstraRe sowie Parkplatze und eine kleine Griinflache.

Die Umgebung des ,,Heim am Hachel” ist gepragt von einer drei- und viergeschossigen griinderzeitlichen Block-
randstrukur, die in Teilen durch Zeilen oder anderen Bauten ersetzt oder erganzt wurde. Stdlich der Kaiser-
Wilhelm-StraRe befindet sich ein begriinter Hang und die BundestraRe B 10/B 294, an welche einige Kleingérten
und das Bahngelande ,Alter Wiirttembergischer Gliterbahnhof” anschlieRen. Insgesamt liegt das Geldande im
Plangebiet und umliegend in Hanglage, das Geldnde fallt auf dem Grundstiick des ,,Heim am Hachel” von Nor-
den nach Siiden um mehrere Meter und mehr als ein Vollgschoss.

Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Geldnde des Alten- und Pflegeheims im Einmiindungsbereich
der ScheffelstralRe in die Kaiser-Wilhelm-StralRe ein zweigeschossiges Wohnhaus und ein alteres, dreigeschos-
siges Gebaude fir betreutes Wohnen sowie eine Pergola.

Bestehende Planungen

Das Heim am Hachel wurde in der Historie mehrfach tGberplant. Hier ist zum einen der Bebauungsplan , Teilge-
biet Nordstadt-West” aus dem Jahr 1951 zu erwahnen, dessen Baufluchten durch einen Bebauungsplan , Teil-
gebiet Nordstadt-West Teilgebiet ,Krankenhaus Siloah*“ 1960 wieder aufgebhoben wurden, welcher ein Gebiet
,Fur sonstige offentliche Zweckbestimmungen” festsetzt. Die heutigen planungsrechtlichen Festsetzungen er-
geben sich insbesondere aus dem , Erganzungsplan der Bebauungsplane fiir das Teilgebiet ,Nordstadt West,
der fur den Bereich eine Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet), ein Mal der baulichen Nutzung (Ill-geschos-

sig, GRZ 0,4, GFZ 1,2) und weitere Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften, aber kein Baufenster, definiert.
Rechtliche Bindungen

Rechtliche Bindungen durch festgestellte Biotope, Wasserschutz-, Quellenschutzgebiete, Uberflutungsflachen
(HQ10 bis HQextrem), Landschaftsschutzgebiete oder FFH-Schutzgebiete sind nicht bekannt.
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Prifung der Kampfmittelfreiheit, Altlasten

Die Kampfmittelfreiheit auf dem Areal wurde untersucht, mit dem Ergebnis das eine mogliche Betroffenheit
besteht, was bei der Ausflihrungsplanung zu bericksichtigen ist.
Bestehende Altlasten sind nicht bekannt.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Der Evangelische Diakonissenverein Siloah plant auf dem Grundstiick des Altenwohn- und Pflegeheims ,Heim

|Il

am Hachel” in Pforzheim den Abriss eines dlteren dreigeschossigen Gebdudes und eines zweigeschossigen
Wohnhauses, um hier einen 5-geschossigen Neubau mit 41 Wohneinheiten fiir betreutes Service-Wohnen zu
errichten. Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen zum Bau des geplanten Gebaudes geschaffen

werden.

Das Nutzungskonzept fir den Neubau beinhaltet insbesondere betreutes Wohnen, wobei auch eine Nutzung
als Pflegeheim langfristig nicht ausgeschlossen werden soll. Den Bewohnern wird die Moglichkeit geboten ei-
genstandig in ihren Wohnungen zu wohnen und Leistungen, wie Reinigung, Essen und Pflegeleistungen, nach
Bedarf hinzu zu buchen. Die Wohnungen werden als 1-2 Zimmer-Appartements mit Groflen zwischen 35 und
64 m? geplant und sind oberhalb des Erdgeschosses angeordnet. Sie sind nach DIN 18025 Teil 2 barrierefrei und
behindertengerecht ausgestattet. Im Erdgeschof befinden sich die Aufenthaltsbereiche mit ebenerdigen Aus-
gang in den Hof- und Gartenbereich und zur StraRe hin die Blro- und Sozialrdume.

Stadtebaulich bietet sich durch den Neubau die Mdglichkeit, den Eindruck des Pflegeheim-Grundstiicks als ein
zusammenwirkendes Areal zu starken und dem grofRen, siebengeschossigen Baukdrper im Norden ein groReres
Bauwerk mit einer dhnlich modernen Formsprache im Siidosten entgegenzusetzen. Der flinfgeschossige Bau-
korper orientiert sich im Wesentlichen zur Kaiser-Wilhelm-StralRe und bildet zur ScheffelstralRe hin ein ange-
deutetes, abgetrepptes L aus. Entsprechend der umliegenden griinderzeitlich gepragte Bebauung wird das Ge-
b&dude direkt an der StraRe (bzw. mit einem nur schmalen Vorgartenbereich) errichtet und die Aufenthalts- und
Griinbereiche zum riickwartigen Bereich hin orientiert.

Insgesamt starkt die Planung das Leitbild der Stadt der kurzen Wege und die innerstadtische Entwicklung. So
wird auch einen Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und entgegen einer Entwicklung auf der ,Gri-
nen Wiese’ geleistet.

ErschlieRung

Die ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt tiber eine 1,5 geschossige Tiefgarage im
Erdgeschoss bzw. dem Untergeschoss, die aus der Kaiser-Wilhelm-StraRe angefahren wird.

OPNV-Anschliisse sind insbesondere durch die Buslinien 7 und 17 und die Bushaltestellen ,,Heim am Hachel”,
,Auguste-Supper-StralRe” und ,ScheffelstraBe” sichergestellt, Gber diese ist z.B. der Hauptbahnhof zu erreichen
der sich in ca. 10 Gehminuten slidostlich befindet. Die Haltestelle ,,Heim am Hachel” liegt auf dem Grundstiick
des Pflegeheims und wird durch Dienstbarkeit fiir die Offentlichkeit gesichert.

Notwendige Fahrradabstellpldatze werden auf dem Grundstiick des ,Heim am Hachel” bereitgestellt, ggf. auch
im nordlichen Bereich des Pflegeheims. Die notwendige Sicherung soll Giber den Durchfliihrungsvertrag erfolgen.
Es ist zu berlicksichtigen, dass die Bewohner mit Pflegestuft im Allgemeinen selber kein Fahrrad mehr fahren.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt ebenfalls von der Kaiser-Wilhelm-StraRRe. Vorgesehen ist, dass von dieser im
Westen des Neubaus ein privater Fuweg das riickwartige Treppenhaus mit Aufzug Gber den Innenhof anbin-
det.
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Schall

Flr das Bebauungsplanverfahren quantifiziert ein Fachbeitrag Schall (Modus Consult, Stand Juni 2021) die Im-
missionen der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen und prift, ob schalltechnische Schutzvorkehrungen ge-
gen Verkehrslarm im Plangebiet erforderlich sind. Es zeigt sich, dass auf das Plangebiet insbesondere von Siiden
die Immissionen der Untere Wilferdinger StralRe (B 294) sowie umliegender Bahnstrecken einwirken. Auf Grund
der Gerauscheinwirkungen sind an Teilen des Vorhabens MalRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm er-
forderlich. Dies betrifft insbesondere die Siidseite des geplanten Gebaudes, aber auch der Ost und der West-
seite (siehe hierzu schalltechnische textliche Festsetzungen und Hinweise, dargestellte Lirmpegelbereiche in
den Planfestsetzungen und Fachbeitrag Schall).

Griin-/Freiraumkonzept

Die wesentlichen Griin- und Aufenthaltsflachen befinden sich fiir den Neubau sowie die Gesamtanlage ,Heim

|u

am Hachel” im inneren Bereich des Grundstiicks. Hier befindet sich eine parkdhnliche Freianlage mit Griinin-
seln, Wegen, einer Pergola und Sitzbereichen, die im Zuge der Bauarbeiten in Teilen erneuert, erganzt und
weitgehend versickerungsfahig hergestellt werden sollen. In diesem Bereich ist zudem eine Feuerwehraufstell-
flache integriert. AuRerdem sind MalRnahmen zur Dachbegriinung vorgesehen sowie ein schmaler begriinter

Streifen Ostlich des Neubaus zur ScheffelstraRBe, der den Neubau straRenseitig eingriint.

Die Ergebnisse des Fachbeitrags Artenschutz (Potenzialabschdtzung zum Artenschutz, Oktober 2021, Modus
Consult) sind bei den Festsetzungen berlcksichtigt.

Klima und Energie

Das Vorhaben tragt dem Ziel der verdichteten Innenentwicklung in funktionaler und raumlicher Ndhe zum be-
stehenden Pflegeheim Rechnung. Der Klimafolgeanpassung dienen die Begrenzung der Versiegelung, die fest-
gesetzte Vegetation und insbesondere die festgesetzte Dachbegriinung in angemessener Weise, ohne dass
durch die BlockrandschlieBung die Beliiftung erheblich gestort wiirde.

Die Gebaude miissen dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz (GEG), dem Erneuerbaren Warmegesetz und dem
Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg sowie dem Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) ent-
sprechen, welche die energetischen Anforderungen an Neubauten (und an Bestandsgebiude) sowie den Ein-
satz erneuerbarer Energien regeln.

Nach derzeitigem Planungsstand der Neubau wie der Bestand an das BHKW im Pflegeheim angeschlossen oder
mit Warmepumpe versehen werden. Zudem soll es Photovoltaik erhalten und muss entsprechend dem GEIG
mit Leitungs- bzw. Ladeinfrastruktur versehen werden.

Kosten

Aufgrund der Planung entstehen keine unmittelbaren externen Kosten fiir die Stadt Pforzheim.

Flachenbilanz

Durch die BaumalRnahme sind ein hoherer Versiegelungsgrad des Grundstiicks und eine gréRere Dichte in An-
lehnung an die Bestandsbebauung im Umfeld und unter Beachtung der Abstandsflachen zu erwarten. Im Ge-
genzug sind jedoch MaRnahmen der Dachbegriinung und zur Versickerungsfahigkeit von Stellplatzen sowie de-
ren Zufahrten gefordert, was fir die Abflussverzogerung eher von Vorteil ist.
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1.1.

1.2.

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzung und Art der baulichen Nutzung

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan.

Die Festsetzung ermdglicht eine festsetzungskonforme Vorhabenanpassung und schafft langfristig Flexibilitat
bei (derzeit nicht zu erwartenden) Vorhabensanderungen, welche dann aber den Abschluss eines neuen Durch-
flhrungsvertrags voraussetzen wiirden. Die Festsetzungen spannen dabei den stadtebaulich vertraglichen Rah-
men auf, an den sich das im Durchfiihrungsvertrag festgelegte, konkretisierte Vorhaben halten muss.

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen und geplanten Nutzung wird fiir das Plangebiet ein Sondergebiet
,Pflegeheim / Betreutes Wohnen* festgesetzt. Die Zuldssigkeit ist an den vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen orientiert. Nutzungen, Nebenanlagen und sonstige Nutzungsflachen, die nicht der Zweckbestimmung im
Plangebiet entsprechen sind, unzulassig.

Die Festsetzungen sichern die geplante Nutzung und ermdglichen dariiber hinaus einen gewissen Spielraum fir
mogliche zukiinftige Planungen, die der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechen missen.

Mal der baulichen Nutzung

Grundfldchen- und Geschossfldchenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) im Plangebiet soll eine zu starke
stadtebauliche Verdichtung im Gebiet vermeiden. Sie orientiert sich zudem an die geplante Bebauung.

Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoderflache, durch die das Baugrundstiickstiick lediglich unterbaut wird, héchstens bis auf 0,8 liberschrit-
ten werden, um die Gesamtversiegelung durch vollversiegelte Flachen auf einen Wert zu begrenzen, der als
stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung und der bereits vorhandenen tberwiegend befestigten
Freianlagen und der Notwendigkeit von standfesten Feuerwehrflachen darf innerhalb des Plangebietes zuséatz-
lich eine Uberschreitung in Form von wasserdurchléssigen Freiflichen / Beldgen erfolgen, um ausreichend Spiel-
raum in der Gestaltung und Funktionalitdt der Nutzung zu gewahrleisten. Die Festsetzung erfordert fir eine
vollstédndige Voll- oder Teilversiegelung, dass mindestens 40% der Grundstucksflache teilversiegelt werden (so
dass sich bei hélftiger Anrechnung wieder der Wert von 0,8 ergdbe). Insgesamt weist das Plangebiet eine hohe
Versiegelung auf. Sie definiert die stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung und spiegelt zudem die Lage im
verdichteten und ortstypischen Umfeld wieder und sichert ein Minimum an wasserdurchlassigen Flachen.

Anzahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der minimalen und maximalen Anzahl der Vollgeschosse soll die Bestandnutzung im Ge-
biet sowie die geplante Vorhabenplanung gesichert werden. Mit der Anzahl der Vollgeschosse wird das zulas-
sige Nutzungsmal’ konkretisiert. Die Zahl der Vollgeschosse ist zum Teil hoher oder niedriger als die angrenzen-
den Bestandsgebaude in der Umgebung. Die festgesetzten und geplanten Vollgeschosse sind stadtebaulich ver-
traglich.
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1.3.

1.4.

1.5.

Hohe baulicher Anlagen

Um die stadtebauliche Struktur und das Mall der Bebauung zu regeln und um eine unverhéltnismaRige Ge-
schosshohe zu verhindern, ist die maximale Gebaudehohe innerhalb des Plangebiets in Metern (iber Normal-
héhennull festgesetzt. Die Gebdudehdhe orientiert sich an der Vorhabenplanung und dariber hinaus am Be-
stand. Dem siebengeschossigen Baukorper des Pflegeheims wird nun ein vier- bis flinfgeschossiger Gebdude-
komplex gegeniibergesetzt. Die Anpassung der Neubebauung an die Umgebungsbebauung gewahrleistet ein
harmonisches Erscheinungsbild.

Die maximal zuldssige Gebdaudehdhe darf zwecks Flexibilitat u.a. durch Absturzsicherungen bzw. begrenzt durch
technische Dachaufbauten sowie Solaranlagen Uberschritten werden. Letztere werden hierdurch im Sinne des
Klimaschutzes begtinstigt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zuklnftigen Entwicklung des Gebietes definiert. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien stadtebaulich vertraglich geglie-
dert. Mit der Ausweisung von Baulinien soll der ortsbildpragende Charakter zur rdumlichen StraReneinfassung
entlang der Kaiser-Wilhelm-StraRe und ScheffelstraBe gesichert werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkontrollierte Durchwachsen der Grund-
stlicksflachen zu vermeiden, sind Nebenanlagen in Form von Gebauden, Kfz-Stellpldtze und Garagen auRRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

Die bereits bestehende Pergola wird innerhalb des Plangebietes planungsrechtlich gesichert. Fir die Errichtung
einer Bushaltestelle — inklusive dafiir zugehdriger Nebenanlagen/Méblierungen wie beispielsweise eine Uber-
dachung, Fahrkartenautomat, Sitzbank etc. — wird eine Flache ‘Bushaltestelle’ festgesetzt und im Bereich des
Plangebietes gesichert.

Um eine Flexibilitat der Grundstiicksnutzung im Bereich der Versorgung zu erreichen, sind Nebenanlagen, die
der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser und der Ableitung von Abwasser die-
nen als Ausnahme auch aufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken insbesondere von Siiden die Immissionen der Untere Wilferdinger StraRe (B 294)
sowie umliegender Bahnstrecken ein. Es zeigt sich, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005
fir Allgemeine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) tags / nachts bei realer Schallausbreitung an den Fassaden des
geplanten Bauvorhabens am Tag um bis zu 12 dB(A) und in der Nacht um bis zu 14 dB(A) iberschritten werden.
Auf Grund der verbleibenden Gerauscheinwirkungen aus dem StraRenverkehr sind MaRnahmen zum Schutz
vor dem Verkehrslarm erforderlich.

In vorliegendem Fall der geplanten sowie bestehenden innerstadtischen Bebauung reichen die zur Verfligung
stehenden Flachen nicht aus, um an allen Fassaden einer zukiinftig zuldssigen Bebauung, die Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. die als oberer Uberschreitungsspielraum beim Verkehrslarm abwigbaren Grenz-
werte der 16. BImSchV einzuhalten. Aktive SchallschutzmaRnahmen am StraRenrand lassen sich in der innerort-
lichen Situation nicht umsetzen. Der Bebauungsentwurf sieht flir das geplante Bauvorhaben nérdlich der Kaiser-
Wilhelm-StraRe an der siidwestlichen und siidostlichen Stirnseite Balkone vor, die auch an den in Richtung der
verkehrslarmbeaufschlagten Siidfassaden orientiert sind. Hier treten Beurteilungspegel auf, die sowohl die fiir
Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte der DIN 18005, als auch die Larmvorsorgegrenzwerte
der 16. BImSchV deutlich tiberschreiten. Ungeschiitzte baulich verbundene AuRenwohnbereiche sind daher fir
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1.6.

1.7.

einen dauerhaften Aufenthalt nicht geeignet. AuRenwohnbereichsnutzungen sind hier nur zuldssig, wenn si-
chergestellt wird, dass der fur Allgemeine Wohngebiete geltende Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) am
Tag in einer Bezugshohe von 1,20 m Uber der Mitte der Bodenflache des AuRenwohnbereichs mit zusatzlichen
baulichen MaRnahmen (z.B. Wand um die Terrasse, erhdhte Balkonbristung, Teilverglasung) eingehalten wer-
den kann. Hierbei wird ein Gberwiegend sitzender Aufenthalt auf der Terrasse angenommen und die noch zu-
lassige Verkehrslarmeinwirkung dementsprechend auf “Ohrhéhe” bezogen. Um den Tagesgrenzwert auf den
Balkonen des geplanten Seniorenwohnens einhalten zu kdnnen, werden daher geschlossene Balkonbriistungen
in entsprechend erforderlicher Hohe zur Abschirmung des Verkehrslarmes festgesetzt. Als SchallschutzmafR-
nahme wird zusatzlich die Durchfiihrung besonderer passiver SchallschutzmalRnahmen und der Einbau von
schallgeddammten Liftern an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen im gesamten Pla-
nungsgebiet festgesetzt.

Anschluss an die Verkehrsflachen, Gehrechte

Die Festsetzung dient dazu, die Ein- bzw. Ausfahrten von den Verkehrsflachen Kaiser-Wilhelm-StraRe und Schef-
felstraBe zum Plangebiet zu regeln und verkehrsgefahrdende Situationen zu vermeiden. Die Ein- und Ausfahrt
auf das Grundstiick soll — wie bereits im Bestand — tber die Kaiser-Wilhelm-StralRe erfolgen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bodenschutz

Um einer GbermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind verdichtete, nicht Giberbaute
Boden nach Beendigung der BaumalRnahmen durch geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe
zu lockern.

Dachbegriinung

Dachbegriinungen dienen der Flora und Fauna, dem Kleinklima, dem Regenwasserriickhalt, der Abflussverzo-
gerung und dariber hinaus auch der Ortsbildgestaltung. Um dafiir eine ausreichende Flache zu schaffen, wird
eine Mindestbegriinung der Dachflache (2/3 der Dachflache) und eine Substrath6he von 15 cm festgesetzt.
Hierdurch wird eine hinreichende extensive oder intensive Bepflanzung ermaoglicht.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Gebduden werden ausdriicklich in Kombination mit Griindachern gere-
gelt. Durch die Verdunstungskiihle sorgen Griindacher fir eine niedrigere Umgebungstemperatur im Vergleich
zum nackten oder bekiesten Dach. Da die Effizienz der Anlagen von ihrer Betriebstemperatur abhangt, kénnen
diese durch den Kiihlungseffekt der Bepflanzung in Verbindung mit einer Dachbegriinung einen héheren Leis-
tungsgrad erzielen.

Vogelschutz
Um Vogelschlag an Gebdudefassaden zu reduzieren werden Festsetzungen zum Schutz der Vogel getroffen.

AuBenbeleuchtung

Um der Verringerung der Insektenvielfalt und der Gesamtzahl der Individuen entgegenzuwirken, sind nur in-
sektenfreundliche Leuchtmittel bei der AuRenbeleuchtung mit nach unten gerichteter Abstrahlrichtung zulas-
sig. Weitere insektenfreundliche MaRnahmen, wie beispielsweise eine insektenschiitzende Konstruktion der
Beleuchtungskorper (insektendicht eingehauste Lampen) oder eine zeitlich begrenzte AuBenbeleuchtung (z.B.
durch Zeitschaltuhr oder Bewegungsmelder), werden empfohlen.

Bauzeitenregelung/Rodungszeitraum

Zum Schutz der Vogel wahrend der Brutzeit ist das Roden von Gehdlzen und zum Schutz der Fledermdause sind
Gebaudeabbriiche nur auBerhalb der Aktivitdtszeitraum der Fledermause nur innerhalb des textlich bestimm-
ten Zeitraum zuldssig.
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1.9.

2.1

2.2.

Innerhalb der Schutzzeiten sind diese MalRnahmen nur dann moglich, wenn das Gebaude oder der jeweilige
Baum/das Geholz nachweislich auf einen Besatz untersucht wurde. Werden Quartiere oder Nester vorgefun-
den, muss auf eine Fallung oder einem Abbruch verzichtet werden.

Wasserdurchldssige Beldge

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf zu unterstitzen, sind Kfz-Stell-
platze, Zufahrten und Zugdange mit wasserdurchladssigen Beldgen auszufiihren, soweit dem nichts Wasserrecht-
liches entgegensteht.

Als wasserdurchlassige Materialien zdhlen u.a. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen sowie eine was-
serdurchlassige Pflasterung.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufs
zu versickern oder zur Verringerung der Abflussspitzen zu sammeln und beispielsweise zur Gartenbewasserung
Zu nutzen.

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus Griinden einer klimaangepassten Stadtentwicklung, aus gebietsgestalterischen Griinden, zur Minimierung
der Eingriffe und zur Durchgriinung des Plangebietes sind die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen —insbe-
sondere im Bereich des ‘Vorgarten’ (VG) — als Vegetationsflachen anzulegen und Pflanzgebote mit Baumen und
Geholzen getroffen worden.

Wourzelbereiche von bestehenden und zu erhaltenden Gehélze sind bei Bauarbeiten ausreichend zu schiitzen.

Kompensationsflachen und -mafnahmen

Die zugeordneten bzw. festgesetzten KompensationsmaRnahmen dienen der Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestdnde (vgl. Fachbeitrag Artenschutz).

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung

Die Fassaden- und die Dachgestaltung orientiert sich nach den Ansichten bzw. Dachgestaltung im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Damit soll eine architektonisch ansprechende und geordnete stadtebauliche Gesamt-
gestalt der Bebauung gesichert werden.

Unbebaute Flachen sowie Gestaltung von Abfallbehaltnissen und Einfriedungen

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur Bewahrung einer Durchgriinung im Gebiet, aus gestalterischen Griinden und zum Schutz von Freiflachen
sind nicht Gberbaute Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen anzulegen.

Vegetationsflachen zahlen insbesondere Geholz-, Rasen- und Gartenflachen sowie Beete. Sie dienen der inne-
ren Durchgriinung des Gebietes und tragen zum Mikroklima bei. GroRflachige Schotter- und Kiesgarten auf
nichtliberbauten Flachen sind keine Griinflaichen im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Landesbauordnung in Verbin-
dung mit § 21a Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg. Sie werden dariliber hinaus auch zur Férderung der
Biodiversitat und zur Verbesserung des Mikroklimas ausgeschlossen.
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Gestaltung von Abfallbehiltnissen und Fahrradiiberdachungen

Aus gestalterischen Griinden sollen nicht in das Gebaude integrierte Millsammelplatze und Fahrradiiberdach-
ungen eingehaust oder eingegriint werden. Offene Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen im Bereich der Freifla-
chen sind aus gestalterischen Griinden unzuldssig.

Geldndeverdnderungen

Aus gestalterischen Griinden und um den natirlichen Gelandeverlauf weitgehend zu erhalten, werden Vorga-
ben zu Geldndeverinderungen getroffen. Dadurch soll eine starke Uberformung der Gelandeoberfliche der
Baugrundstiicke verhindert werden und damit den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getra-
gen werden. Um die Gelandeveranderungen zu steuern, werden Aufschiittungen und Abgrabungen Gber 50 cm
genehmigungspflichtig.

Gestaltung von Einfriedungen

Im Sinne eines offenen und begriinten Ortsbildes werden Materialvorgaben getroffen und die Hohe der Einfrie-
dungen begrenzt. Um eine Verkehrssicherheit zu gewahrleisten werden Einfriedungen im Bereich von Sicht-
dreiecken in ihrer Hohe begrenzt.

Antenne und Niederspannungsleitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Freiraumgestaltung miissen AuBenan-
tennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) nur als Gemeinschaftsanlagen auf den Dachern der Geb&dude unter
Wahrung eines nach innen eingeriickten Abstand zur Gebdudewand errichtet und neue Niederspannungslei-
tungen unterirdisch gefuhrt werden.

Teil II. Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemall § 2a BauGB kann gemaR § 13a BauGB verzichtet werden, da
die festgesetzten Grundfldchen insgesamt weniger als 20.000 m? betragen. Durch den Bebauungsplan wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebieten) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Aufgrund der innerértlichen Lage und der bereits vorhandenen Versiegelung und bestehenden Nutzungen gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Der Fachbeitrag Artenschutz (Potenzialabschdtzung zum Artenschutz, Oktober 2021, Modus Consult) I3sst kei-
ne artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde erwarten, welche dauerhaft der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen oder eine Plananderung zur Folge haben sollten. Hierzu sind insbesondere die folgenden MaR-
nahmen getroffen: Arbeiten aufRerhalb der Vogelbrutzeit, Abrissarbeit aullerhalb der Aktivitatszeit der Fleder-
mause, Wiederentwicklung von Hecken- bzw. GebUschstrukturen sowie als CEF-MalRnahmen Anbringung von
2 Spaltenquartieren fiir Fledermé&use, von 3 Nistkasten fir Mauersegler sowie von 6 Sperlingskoloniekasten fir
Meisen an der Fassade der Bestandsgebaude des Pflegeheims bzw. an Badumen neben dem Eingriffs-bereich auf
dem Geladnde des Pflegeheims. Auf die Ergebnisse des Fachbeitrags Artenschutz wird verwiesen.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt werden als gering erachtet, zumal
das Plangebiet bereits bebaut ist und innerhalb der innerortlichen Lage liegt. Der innerértlichen Nachverdich-
tung wird hier der Vorrang gegeben und eine lber die Planung hinausgehend Kompensation fiir entbehrlich
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erachtet. Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des Plangebietes, welche fiir
die innerortliche Lage ausreichend ist.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt, die der Planung entgegenstehen kénnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz geniefRen, sind von der Planung nicht betroffen. Umweltbezogene Aus-
wirkungen auf sonstige Sachgdter sind nicht bekannt.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen, die
Risiken fur die Umwelt ergeben, ist nicht ersichtlich.

Erhebliche Emissionen, Abfdlle oder Abwasser, die besonderer Regelungen bediirfen, sind durch das Plangebiet
nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen oder von Rechtsverord-
nungen zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre
Wechselwirkungen, die das offentliche Interesse an der Planung liberwiegen oder der Planung sogar entgegen-
stehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be-
langen des Umweltschutzes gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind nicht bekannt.

Pforzheim, den 28.01.2022
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