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Planungsrechtliche Festsetzungen

Tell A-1
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen (8 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der im Folgenden im WA1 - WA2 festgesetzten Nutzungen sind nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durch-
fihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeuten:
WA 1, WA 2, WA 3 = Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA, d.h. im WA 1-3) zulassig sind

» Wohngebéaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach &8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 BauNVO).

1.3 MahR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
1.3.1 Grundflachenzahl (88 19, 21a Abs. 3 BauNVO)

Im WA ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,35 als Hochstmal3 festgesetzt. Sie
darf im WA 2 durch die Grundflachen von bauliche Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
auf eine Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

Die Einhaltung dieser Werte ist fiir das Baugrundstiick insgesamt nachzuweisen,
nicht flr einzelne Teile des Baugrundstiickes.

1.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist durch Planeintrag jeweils als Hochst-
mal} festgesetzt.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

1.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Trauf- und Firsthéhen sind durch Planeintrag als Hoéhen Gber Normalnull
(G.NN) jeweils als Hochstmalde festgesetzt.

Als Firsthohe gilt die Hohe der Oberkante des Daches und der AuRenwéande. Als
Traufhéhe gilt die Hohe des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut
bzw., wenn keine Dachhaut Giber der AuBenwand liegt, des oberen Abschlusses
der AuBenwand an den Traufseiten des Gebaudes.

Technische Aufbauten diirfen im WA 1 die Oberkante baulicher Anlagen um
maximal 2 m Gberschreiten, jedoch auf nicht mehr als 5% der Dachflache.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstlcksflachen ergeben sich aus den Baugrenzen im
zeichnerischen Teil. Hiervon abweichend sind auch in der Flache fiir Tiefgaragen
unterirdische bauliche Verbindungen zuléassig.

Im WA 2 dirfen die Baugrenzen durch die bei der Bemessung der Abstandsfla-
chen aul3er Betracht bleibenden untergeordneten Bauteile und Vorbauten nicht
Uberschritten werden.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

AulBerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge nur innerhalb der Flache fir KFZ-Stellplatze, oberirdische Garagen nur
innerhalb der Flache fir Garagen und unterirdische Garagen nur innerhalb der
Flache fur Tiefgaragen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO aul3er Zufahrten, Wege und Einfriedun-
gen mussen aullerhalb der Baufenster mindestens 1,5 m Abstand von der
nachsten StraRenverkehrsflache einhalten.

1.6 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung ist eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 7

1.7 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Bodenschutz

Durch BaumalRnahmen verdichtete, unversiegelte B6den sind nach Beendigung
der Baumalinahmen durch geeignete Mal3nahmen in der gesamten verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Im WA sind die oberirdischen KFZ-Stellplatze und deren Zufahrten mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

1.7.3 Nisthilfen

Auf den Grundstiicken des WA 1-2 sind in Summe mindestens 10 Nisthilfen fiir
Végel fachgerecht anzubringen.

1.8 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im WA ist auf den Baugrundstlicken je angefangene 250 m2 der nicht tiberbau-
ten Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum zu erhalten oder anzupflanzen.
Dabei sind zwei Baumstandorte fur zu erhaltende Baume zeichnerisch festge-
setzt; dort sind bei Abgang Badume anzupflanzen, wobei geringfligige Standort-
abweichungen zulassig sind. Jedem Baum ist eine mindestens 4 m2 grol3e
Pflanzflache oder alternativ ein mindestens 2 m grol3er Pflanzstreifen zur Verfi-
gung zu stellen.

Im WA sind die Tiefgaragendacher und unterirdischen Gebéaudeteile in den
Teilen, die nicht Gberbaut oder als Terrasse, Platz oder Weg gestaltet werden,
intensiv mit Baumen und Stréduchern zu begriinen. Die Statik der Tiefgaragenda-
cher sowie der Aufbau des Griindachs sind so auszufiihren, dass das dauerhafte
Wachstum von artgemald mindestens mittelgrol3en Baumarten gesichert ist und
nachweislich im Jahresmittel ein Abflussbeiwert von 0,2 erreicht wird. Jedem
Baum ist ein mindestens 4 m2 grof3er Wurzelraum in fiir den dauerhaften Erhalt
des Baumes ausreichender Schichtdicke (z.B. Substratstarke von 60 cm) zur
Verfligung zu stellen.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

Innerhalb des WA 1-2 sind auch Pflanzen anzupflanzen, die flir Nachtinsekten
eine hohe Attraktivitat aufweisen (z.B. Lonicera-Arten).

Die Begriinungsmalinahmen in den Baugebieten sind spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit fertigzustellen. Erfolgte festgesetzte Anpflanzungen unterliegen
der Bindung gemal & 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind dauerhaft zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen. Auf die Pflanzliste (s. A-b Hinweise) wird hingewiesen.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 9

Ortliche Bauvorschriften

Tell A -2
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 10

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden -Wiirttem-
berg (8§ 74 LBO)

2.1 Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im WA1 sind nur Flachdacher zulassig. Im WA 2 sind nur Satteldacher mit
umlaufender Attika und im WA 3 nur Satteldédcher, Walmdéacher oder Flach-
dacher zulassig; dabei ist die Dachdeckung im WA 2 bei den verschiedenen
Gebauden im Material einheitlich auszufiihren. Die Dacher von Nebenanlagen,
Garagen (inkl. Tiefgaragen) und Carports sowie Vordacher sind hiervon ausge-
nommen.

Dachaufbauten, die in der Hohe lber die Attika hinausgehen, sind in das ar-
chitektonische Gesamtkonzept zu integrieren und in ihrer Gestaltung auf die
angrenzenden Bauteile abzustimmen. Im WA 2 sind Dachaufbauten (ohne
Kamine, Liftungsrohre u.d.), die in der Hohe Uber die Attika hinausgehen,
unzulassig. Im WA 3 dirfen Dachaufbauten die Dachflaiche um nicht mehr als
1 min der Héhe Gberragen. Sie sind im WA 3 einzuhausen oder an ihren Aul3en-
seiten einzugrinen; ausgenommen hiervon sind Solaranlagen.

Die Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach missen minde-
stens um das Mal3 der 1,5-fachen Uber der Dachhaut liegenden Hohe der An-
lagen zur Erzeugung regenerativer Energie (inkl. Konstruktionshéhe) von der
AulRenkante der AuBenwand zurlickgesetzt sein.

2.2 Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Fassadengestaltung sind grelle Farben und reflektierende Materialien
unzulassig. Im WA 2 sind die Gebaude in Material- und Farbgebung einheitlich
zu gestalten und aufeinander abzustimmen.

2.3 Werbeanlagen (&8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind generell nur an der Statte der Leistung und soweit dies mit
dem Denkmalschutz vereinbar ist zuldssig. Die Oberkante der Werbeanlagen
darf die jeweiligen Oberkanten der Gebaude nicht tGiberschreiten. Werbeanlagen
auf dem Dach sind unzulassig. Durchgehende Farbbdnder mit Werbecharakter
sind auf den Fassaden nicht zulassig.

Dabei sind Einzelbuchstaben in der Hohe und der Breite auf 0,30 m und die
sonstigen Werbeanlagen in der Hohe auf 0,50 m begrenzt.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 11

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
auszuschalten oder umgebungsvertraglich zu mindern. Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Skybeamer, drehbare
Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie Lichtwerbung in
grellen Farben sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

2.5 Unbebaute Flichen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche
Abfallsammelbehélter (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind gartnerisch, im WA 1-2
parkartig anzulegen und zu unterhalten. Bei Bodenmodellierungen ist vorrangig
Erdaushub aus dem Baugrundstlick zu verwenden.

Den Gebauden im WA 2 ist mindestens ein Laubbaum so vorzulagern, dass er
im WA 2 und zumindest teilweise zwischen dem jeweiligen Gebdude und dem
Baufenster des WA 1 liegt.

Alle oberirdischen Platze fiir bewegliche Abfallsammelbehalter sind randlich
einzugriinen.

2.6 Einfriedungen (&8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen gegen &ffentliche Verkehrsflachen sind im WA nur als Schnitt-
hecken aus geeigneten standortheimischen Laubgehdlzen oder notwendige,
zumindest teilweise eingewachsene Absturzsicherungen bis zu einer H6he von
maximal 1,50 m Gber dem fertigen Gelédnde zulassig. Ansonsten sind Holz- und
Metallzaune sowie Mauerscheiben und Holzwande im WA unzulassig.

2.7 Antennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sind ausschlieRlich auf Gebau-
dedachern zulassig.

2.8 Niederspannungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsleitungen muiissen unterirdisch geftihrt werden.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 12

2.9 Abweichende Abstandsflachentiefe (8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Auf dem Baugrundstlick selber darf zwischen den drei Baufenstern im WA 2 die
Tiefe der Abstandsflachen bis auf eine Tiefe von mindestens 0,3 der Wandhdhe
reduziert werden, wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Bellftung
ausreichend gewabhrleistet bleiben und Griinde des Brandschutzes nicht ent-
gegenstehen. Die Tiefe der Abstandsflachen darf jedoch 2,5 m, bei Wanden bis
5 m Breite 2 m nicht unterschreiten.
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P I a nfe StS etz U n g e n (ist separat beigefligt)

Tell A-3

Stadt Pforzheim — Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Areal Villa Witzenmann’

MODUS CONSULT Em

- Satzung - Dr-ing. Frank Gericka - Karruhe [

Karlsruhe 20.04.16 Areal Villa Witzenmann - Satzung.wpd



Teil A - 4: Vorhaben- und ErschlieRungsplan 14

Vorhaben- Und ErSChIieBlJngSplan (ist separat beigefligt)

Tell A-4
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Inwelse

Tell A-5
H
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Teil A - 5: Hinweise 16

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus ingenieur-
geologischer Sicht folgende Hinweise vorgetragen: Bei etwaigen geotech-
nischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemalf3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im
Anhorungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher Belange keine fachtech-
nische Prifung vorgelegter Gutachten oder Auszligen daraus erfolgt.

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

Gemal} § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Auf die DIN 18915 bzgl. des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung und die DIN 18300 "Erdarbeiten” wird
hingewiesen.

Bei Aufflllungen im Rahmen der BaumalRnahmen sind die "Vorlaufigen Hin-
weise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” und die "Handlungshilfe flr
die Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wirttemberg” zu berlicksichtigen.
Es dirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Béden bzw. den
Vorgaben der Verwaltungsvorschrift fiir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial (VwV Boden) entsprechen. Der Einbau von Material, das
den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch die
Untere Bodenschutzbehdérde zu priifen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr gltig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt glltigen vergleichbaren Regelwerke zu
beachten.

Falls im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet oder wider Erwar-
ten angetroffen werden, so ist dies unverziiglich der Unteren Bodenschutzbe-
hérde mitzuteilen.
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Bodenfunde

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher
unbekannte archéaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese
dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 26, umgehend zu melden.

Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberihrt zu
lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart wird
(vgl. 8 20 DSchG i. V. m. § 27 DSchG).

Versickerung

Gemal} § b5 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Fir eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist vom Bauherrn eine
wasserrechtliche Genehmigung bzw. Erlaubnis zu beantragen.

Leitungen
Bestehendes Gebaude (Etivalstr. 33):

Die Villa Witzenmann ist zusammen mit dem ehemaligen Gastehaus (Etivalstr.
35) an den Schmutzwasserkanal in der NuitsstraRe angebunden, wobei die
private Entwéasserungsleitung tiber das Flst. 21265/4 verlauft.

Des Weiteren existiert eine Drainageleitung fir die beiden Gebaude, zu deren
Trasse in unseren Entwéasserungsakten nur grobe Angaben enthalten sind.
Demnach musste sie Uberwiegend aulRerhalb des Bebauungsplans in Richtung
Westen verlaufen und an den 6ffentlichen Regenwasserkanal im Stral3enflur-
stlick 21245 angeschlossen sein.

Lt. der Akten des Amtes flr Stadtentwasserung Pforzheim Abteilung 2 - PL/DV
sind die befestigten Oberflachen der beiden Gebaude an den Schmutzwasser-
kanal in der Nuitsstral3e angebunden. Im Zuge der Sanierung der Villa Witzen-
mann sollte zum einen gepriift werden, ob die Oberflachenentwasserung des
Gebaudes mit vertretbarem Aufwand vom Schmutzwasserstrang abgetrennt
und in einer separaten Leitung an den Regenwasserkanal in der Nuitsstral3e
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Teil A - 5: Hinweise 18

angeschlossen werden kann. Zum anderen ist der Zustand der von der Villa zur
Nuitsstral3e verlaufenden Mischwasserleitung zu untersuchen. Bei Erfordernis ist
die Leitung zu sanieren.

Geplante Gebaude:

Die gemal Bebauungsplan vorgesehenen Gebaude missen lber die Kanale in
der NuitsstralRe (einschl. Stichstral3e) im Trennsystem entwassert werden. Das
der dortige Regenwasserkanal nicht auf die mit der Nachverdichtung verbunde-
ne Erhohung des Regenwasserabflusses ausgelegt ist, sind auf den Grund-
stlicken MalBRnahmen zu ergreifen, um die abflusswirksame Flache im gesamten
Bebauungsplangebiet (inkl. der Villa Witzenmann und Flst. 21266/1) auf 1.200m?
zu begrenzen.

Begriinung

Gemald 8 9 Abs. 1 LBO missen die nicht Uberbauten Flachen der bebauten
Grundsticke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden.

Zusammen mit den Unterlagen des Bauantrags ist auf Basis der griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Freiflaichengestaltungsplan
vorzulegen, der die beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen, Flachenversie-
gelungen, Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Geldndehdhen darstellt.
Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Pflanzliste

Geeignete Pflanzenarten zur Begriinung der Grundstiicke sind auf einer Liste bei
der Baugenehmigungsbehdrde einzusehen sowie im Internet unter
http://cdn.pf.webseiten.cc/fileadmin/user_upload/bauen/Baurecht/pflanzenliste
-als-empfehlung.pdf bereitgestellt. Bei Anlage von Wiesenflaichen wird die
Verwendung von artenreichem Saatgut aus regionaler Herkunft gemaR § 44
NatSchG und eine extensive Pflege empfohlen.

Alle Bepflanzungen sind gemaf DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
zufithren, gemafR DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
FLL-Richtlinie “Empfehlungen far Baumpflanzungen”, Teil 1, ist zu beachten.
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Minderung der baustellenbedingten Eingriffe in die Natur

Vorhandene Baume, die erhalten bleiben, sind wahrend der BaumaRnahmen
gemal3 DIN 18920 “Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen’ zu sichern.

Die Durchfiihrung von Gehoélzrodungen darf nur in den Monaten Oktober bis
Februar aulR3erhalb der Brutzeit von Végeln erfolgen.

Kriminalpravention

Auf die Moéglichkeit einer kostenlosen und unverbindlichen Beratung bzgl. eines
individuellen Sicherungskonzeptes durch die Kriminalpolizeiliche Beratungs-
stelle des Polizeiprasidiums Karlsruhe, Standort Pforzheim, wird hingewiesen.
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Begrundung

Teill B
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B - 1: Begriindung
1. Anlass der Planung

Hintergrund der vorhabensbezogenen Bebauungsplanung ist das allgemeine
Ziel, den zumutbaren Erhalt der denkmalgeschitzten Villa Witzenmann in Zu-
sammenhang mit dem Gesamtprojekt zu erreichen; denn bei dieser stehen
aufwendige Sanierungsarbeiten an.

Planungsanlass ist ebenfalls das Ziel der mit dem Gebiet und dem Denkmal-
schutz vertraglichen innerértlichen Nachverdichtung zur Schaffung von Wohn-
raum. Denn die Bebaubarkeit ist bei der im bestehenden Bebauungsplan gege-
benen Form und Gré3e der Baufenster Giber das stadtebaulich notwendige Mal3
hinaus eingeschrankt mit dem Ergebnis einer schlechten Bebaubarkeit. Auch
sieht dieser Bebauungsplan im Bereich der Sachgesamtheit noch eine Bebau-
barkeit entlang der Nuitsstral3e vor, welche aufgrund denkmalschutzrechtlicher
Vorgaben jedoch nicht realisierbar ist. Der bestehende Bebauungsplan, welcher
noch vor der Feststellung der Denkmaleigenschaft der Villa entstand, wird der
neuen Situation nicht mehr gerecht.

Dies ist bei der Planung beriicksichtigt und miindet in stddtebaulich vertragliche
Planung, welche gleichzeitig eine bessere Grundstiicksausnutzbarkeit in stadte-
baulicher Ordnung und im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung erméglicht. In diesem Sinne soll auf dem Geléande der Villa Witzenmann
aus dem Jahre 1957 auch eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung erfolgen.

Die im Geltungsbereich vorhandene Gberbaubare Grundstiicksflache soll hierfir
unter Beachtung des Denkmalschutzes neu gegliedert werden. Aul3erhalb des
denkmalgeschiitzten Gartens sind drei gestalterisch anspruchsvolle Stadtvillen
auf dem Grundstlick der denkmalgeschiitzten Villa Witzenmann vorgesehen.
Hierfir ist es jedoch erforderlich, den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan aus
dem Jahre 1960 zu 4ndern, insbesondere um die Baufenster anzupassen.

Da es sich um eine Innenentwicklung handelt und aufgrund seiner geringen
Grundflache, soll der Bebauungsplan gemald 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Eine frihzeitige
Beteiligung ist gleichwohl durchgefiihrt worden.

Die Wahl des Instrumentes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit ergan-
zenden vertraglichen Regelungen dient der Qualitatssicherung und der Siche-
rung der Sanierung der Villa in Zusammenhang mit dem Gesamtprojekt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt zwischen der Etivalstral3e und der Nuitsstral3e. Er hat
eine GrofRe von ca. 6.700 m2 und umfasst die Flurstlicke Nr. 21265, 21265/4,
21266, 21266/1 und 21268 sowie teilweise das Flurstlick Nr. 21269.

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Teil A-3) im MaRstab 1:1.000.

3. Einordnung in Giibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan

Das Oberzentrum Pforzheim befindet sich im Verdichtungsraum Karlsruhe-
Pforzheim im Anschluss an den Verdichtungsraum Stuttgart.

Es liegt an den Landesentwicklungsachsen (Karlsruhe -) Pforzheim - Calw -
Nagold - Horb sowie Pforzheim - Miihlacker mit Anschluss nach Vaihingen an
der Enz bzw. Bruchsal.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, rechtsverbindlich seit dem 21.03.2005,
liegt die Stadt Pforzheim zudem an der regionalen Entwicklungsachse Pforzheim
- Birkenfeld — Neuenblirg — Bad Wildbad.

Sie ist als Siedlungsbereich festgelegt. Das Plangebiet ist als “Siedlung Bestand’
dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforz-
heim ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellit.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt vollstandig im bestehenden Bebauungsplans “Teilgebiet
Nagoldhang - Teilausschnitt An der Scheuerbergwiese” (rechtskraftig seit dem
01.06.1960).

Dieser setzt dort entlang der anliegenden Stral3en Baufenster mit Baufluchten
sowie Vorgarten/private Grinanlage fest (vgl. Abb. 1).
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Abb. 1: Auszug aus dem Bebauungsplan”Teilgebiet Nagoldhang - Teilausschnitt An der
Scheuerbergwiese”

3.5 Denkmalschutz

Die Villa Dr. Walter und Ruth Witzenmann wurde 1957 fir das prominente Unter-
nehmerehepaar als zweigeschossiges Landhaus nach Planen des jungen Pforz-
heimer Architekten Hansjérg Mosetter errichtet. Die Villa vereint die zeittypische
Abschirmung gegen den &ffentlichen Raum mit einer qualitativ hochstehenden
und auf vornehme Repréasentation bedachte Gestaltung im Innenraum des
Anwesens. Hier 6ffnet sich die Anlage auf den vormals parkartig angelegten
Privatgarten. Dr. Walter Witzenmann (1908-2004), Ehrenbiirger der Stadt Pforz-
heim, war Uber Jahrzehnte Geschéftsfihrer der Weltfirma Witzenmann GmbH
und war auch als Politiker und Mazen eine bedeutende Persénlichkeit im 6ffentli-
chen Leben der Stadt Pforzheim. Das Anwesen ist ein in seiner architektoni-
schen Qualitat hochstehender, deshalb exemplarischer Vertreter der deutschen
Nachkriegsmoderne, die sich am "International Style" orientierte. Der Garten
bildet mit Villengebdude, Garage und Pavillon (auf dem Flurstiick 21265/2) eine
Sachgesamtheit gemal3 § 2 des Denkmalschutzgesetztes (vgl. Planzeichnung).

Allerdings stehen fiir die weitere Nutzung der Villa sehr aufwendige Sanierungs-
arbeiten an. Im Garten sind zudem die Pflanzungen seit langeren nicht zuge-
schnitten worden und inzwischen stark gewachsen, so dass dessen Erschei-
nungsbild vom urspriinglichen Zustand abweicht. Die Villa wird von einem sehr
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grof3en Laubbaum (berragt. Entlang der NuitsstraRe bestehen dichte, etwa
haustiefe Geholze. Nordlich eines Wasserbeckens im stdlichen Grundsticksteil
stehen ebenfalls dichte Gehdlze, die das Grundstlick optisch gliedern.

Es ist das erklarte Ziel, die Villa Witzenmann zu erhalten und einer angemesse-
nen Nutzung - im gegebenen Fall einer Wohnnutzung - zuzufliihren, die der
architektonischen Qualitdt und dem flieRenden Ubergang von Innen- und Au-
Benraum mit den bestehenden Raumfolgen entspricht.

Seit dem Baujahr 1957 wurde das Haus nicht saniert, weder energetisch noch
hinsichtlich seiner haustechnischen Komponenten. Fir die vorgesehene Nut-
zung der Villa sind aufwéandige Sanierungsarbeiten notwendig, deren baulicher
und finanzieller Umfang den Erhalt der Villa grundsatzlich in Frage stellen.

Denn Eigentimer und Besitzer von Kulturdenkmalen miissen diese gemald dem
Denkmalschutzgesetz nur im Rahmen des Zumutbaren erhalten und pfleglich
behandeln. Aus der Erfahrung und Praxis heraus ist zu konstatieren, dass der
Erhalt eines Denkmals nicht losgeldst von seiner Nutzung betrachtet werden
kann. Die Erhaltung von Baudenkmalen ist mal3geblich mit einem tragfahigen
Nutzungskonzept verbunden.

4. Bestandsanalyse
4.1 Geldande

Das Gelande ist zur Nuitsstral3e hin leicht abschiissig.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist heute Gber die Etivalstral3e an das &ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Im Siden grenzt zudem die Nuitsstralie mit abzweigendem Er-
schlieBungsstich unmittelbar an das Plangebiet an.

Uber die nahegelegenen Bushaltestellen ‘EtivalstraRe’ und ‘VogelsangstraRe’
und "Am Nagoldhang’ ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden.

Das Plangebiet ist heute bereits an das Leitungsnetz angeschlossen.
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4.3 Bestehende Nutzungen

Das Areal ist mit der aus dem Jahre 1957 stammenden Villa Witzenmann, einer
Garagenanlage und kleineren Nebengebauden bebaut. Stidlich der Villa besteht
eine Gartenanlage.

Jedoch haben sich der Garten und die Pflanzungen mehr und mehr ausgebreitet
und wurden seit langerem nicht zurliickgeschnitten. Der Garten ist in seiner
GrolRziigigkeit durch den freien Bewuchs beeintrachtigt. Das Erscheinungsbild
weicht vom urspriinglichen Zustand inzwischen ab. Entlang der Nuitsstral3e
stehen dichte, etwa haustiefe Gehdlze. Nordlich eines Wasserbeckens im stdli-
chen Grundstiicksteil und am Ostrand des denkmalgeschiitzten Bereiches
stehen ebenfalls dichte Geholze, die das Grundstlick optisch unterteilen. Gleich-
wohl ist die Gartengestaltung in Zusammenhang mit der Villa weiterhin spurbar.

4.4 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet liegt in einem Wohngebiet mit Wohngebauden. Westlich der
Villa besteht auf dem Nachbargrundstiick ein denkmalgeschitzter Pavillon, das
ehemalige Géastehaus.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Die Bebauungsplanung dient dem Erhalt der denkmalgeschutzten Villa sowie
der innerortlichen Nachverdichtung. Zudem soll an der stidéstlichen Geltungs-
bereichsgrenze Wohnbebauung mit begriinter Tiefgarage errichtet werden. Im
noérdlichen Bereich soll ein Gebadude mit 6stlich angrenzender Garage ermdég-
licht werden.

5.2 Nutzungskonzept und Denkmalschutz
» Sicherung der Villa und Nachverdichung

Das Plangebiet ist besonders gepragt von der Villa Witzenmann mit Garten. Die
Villa ist ein hervorragendes Beispiel fiir das Bauen in der deutschen Nachkriegs-
moderne in Pforzheim. Es ist das erklarte Ziel, die Villa zu erhalten und einer
angemessenen Nutzung zuzufihren. Vorgesehen ist eine Nutzung zu Wohn-
zwecken, die der architektonischen Qualitat und dem flieRenden Ubergang von
Innen- und AuRenraum mit den bestehenden Raumfolgen am besten entspricht.
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Das Sanierungskonzept der Villa sieht wie bisher eine Wohnnutzung vor, die so
ausgelegt wird, dass das raumliche Kontinuum der Villa nicht gestért wird und
trotzdem zwei Wohneinheiten entstehen kénnen.

Ohne ein wirtschaftlich tragfahiges Bebauungskonzept erscheint es schwierig,
einen Bauherrn zu finden, der bereit ist, die aufwandige Sanierung und den
Erhalt des Baudenkmals zu Gibernehmen. Vielmehr wird die Gefahr gesehen,
dass sich durch langfristige Beibehaltung des Status Quo der Zustand der Villa
zunehmend verschlechtert, der Sanierungsbedarf sich entsprechend erhéht und
im Endeffekt die Erhaltungsmaglichkeit der Villa aus wirtschaftlichen Grinden
grundsatzlich in Frage gestellt wird.

Zusammen mit dem namhaften Pforzheimer Architekten Peter W. Schmidt hat
die Arlinger Baugenossenschaft ein Konzept fiir die denkmalgerechte Sanierung
und den dauerhaften Erhalt der Industriellenvilla Witzenmann vorgelegt. Diese
sah urspringlich die Anordnung von finf Stadtvillen an der stdlichen und sid-
Ostlichen Grundstiicksgrenze vor. Aufgrund heutiger denkmalschutzrechlicher
Restriktionen sind im Planungsverlauf zwei der Gebdude im denkmalgeschitzten
Bereich bei der Planung entfallen.

Vor diesem Hintergrund hat die Arlinger Baugenossenschaft zusammen mit den
Grundstlckseigentiimern die Situation vor Ort neu bewertet und nach Grund-
stlickspreisverhandlungen ein tragfahiges Konzept fiir die Sanierung der Villa
und eine Bebauung mit lediglich drei Stadtvillen im 6stlichen Bereich entwickelt.
Im nun vorliegenden Konzept bleibt der denkmalgeschiitzte Garten unbebaut.
Die Nachverdichtung des Grundstiicks durch sorgsam und zeitlos gestaltete
Gebaude ist Bestandteil auch der modifizierten planerischen Konzeption.

Die Nachverdichtung dient den stadtebaulichen Zielen der Innenentwicklung vor
der AuBenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum. Dem entsprechend
wird oOstlich des denkmalgeschiitzten Bereiches mit geringer baulicher Dichte
ein starker verdichteter Bereich im Sid-Osten des Plangebiets geschaffen und
im Nord-Osten die klinftige Bebaubarkeit bezogen auf das dort bereits bestehen-
de Baurecht verbessert. Durch die kleinteilige Untergliederung der méglichen
Bebauung im WA 2 bleiben hier die gewahlten Volumina mit der Umgebung
stadtebaulich vertraglich, auch wenn diese im Allgemeinen niedriger sind. Der
Zulassigkeitsmal3stab wird hierdurch also erhoht.

Das Ziel der innerértlichen Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum unter
Berlcksichtigung stadtbaulicher und gestalterischer Kriterien, wie Vertraglichkeit
mit der Umgebungsbebauung, Ricksichtnahme/Abstand um die denkmal-
geschitzte Villa etc. ist ein eigenstandiges stadtebauliches Planungsziel, jedoch
auch fir die Verbesserung der Tragfahigkeit des Villenerhalts im Zusammen-
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hang mit dem Gesamtprojekt zweckdienlich.

Um die Qualitat der geplanten Bebauung zu sichern, wird der Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Durchflihrungsvertrag aufgestellt. Die
Verpflichtung zur Sanierung der Villa als Teil des Gesamtvorhabens wird ver-
traglich geregelt. Fiir die Villa wurde bereits ein Bauantrag zur Sanierung und
Nutzung der Villa als Wohnnutzung genehmigt.

» Stadtebauliche Konzeption

Der sudliche Teil des Gartens beinhaltet nach geltendem Bebauungsplan Gber-
baubare Grundstulcksflachen. Die Denkmalschutzbehérden fiihren aber an, dass
durch diese Teilbebauung des Gartens der Wert des Gesamtdenkmals grund-
satzlich in Frage steht. Daher werden die dortigen Baufenster im denkmal-
geschiitzten Bereich aus dem Bebauungsplan herausgenommen.

Im Gegenzug wird im nicht denkmalgeschitzten Bereich im Osten des Plan-
gebiets eine bessere Bebaubarkeit und starkere Verdichtung zugelassen. Dies ist
auch deshalb erforderlich, da beispielsweise nicht ersichtlich ist, wieso sich die
kiinftige Bebaubarkeit an der freien Form der Baufenster, welche z.T. auf nicht
mehr bestehende Gebaude referiert, zwingend halten misste.

In diesem Zusammenhang wird das Baufenster im WA 3 angepasst und auf-
grund der Nahe zur Villa und der straRenseitigen Lage die Geschossigkeit auf
zwei Vollgeschosse begrenzt. Die Baufenster fiir die Neubebauung kénnen
dabei die bestehende Baustruktur sinnvoll ergdnzen, indem sie zueinander bzw.
zu Verkehrsflachen in Bezug gesetzt werden. Sie kdnnen so raumbildend und fir
die Baukdrperanordnung eingrenzend wirksam werden.

Im WA 2 wird neben dem Garten zwecks Nachverdichtung eine héhere Bebau-
ung mit maximal drei Vollgeschossen zugelassen. Denn auf dem Angrenzer-
Flurstiick 21270 besteht bereits ein Mehrfamilienhaus, die Stichstra3e und die
Nuitsstralde schaffen Abstand zur jeweils gegeniberliegenden Bebauung, und
das Bauvolumen an der Nuitsstral3e liegt neben der Freiflache des Gartens und
auf der Schattenseite der stdlich der Nuitsstral3e liegenden Bebauung.

Das Plangebiet beinhaltet denkmalbedingt unterschiedliche Bebauungsdichten.
Das Denkmalschutzrecht, der Nachbarschutz und die Hochwertigkeit des Quar-
tiers werden mit der Planung beachtet. Dem Ziel der Innenentwicklung wird
Rechnung getragen erhéht.

Dabei bleibt die geplante, malRvoll erhéhte Bebauungsmaoglichkeit mit der
Umgebung vertraglich. Dies ist insbesondere der Baukérpergliederung ge-
schuldet - ein langer, fur die heutige Umgebung unvertraglicher Gebauderiegel
wird hierdurch vermieden. Baukodrper in solch einem Volumen sind in der
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bestehenden Struktur nicht vorhanden und scheinen auch mit den Belangen des
Denkmalschutzes auf den angrenzenden Grundstiicken schwer vereinbar.

» Architektonisch-staddtebauliche Qualitat

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende, zwischen-
zeitlich weiter optimierte Konzept wurde im Gestaltungsbeirat Pforzheim beraten
und von den Mitgliedern fiir gut befunden. Es sah bereits die Verlegung der
Tiefgarage in den nicht denkmalgeschutzten Bereich vor. Als Folge der férmli-
chen Beteiligung wurden nun die zwei stdlichen Baufenster bzw. Gebaude im
denkmalgeschitzten Bereich aus der Planung herausgenommen. Insofern
bedeuten die Anderungen seit dieser Beteiligungen eine Anpassung an den
Denkmalschutz unter Wahrung der Gestaltungsidee am 6stlichen Gebietsrand.

Der Bauherr, eine stadtbekannte Wohnungsbaugenossenschaft, sowie der
bearbeitende Architekt sind flr gute Qualitat beim Bauen bekannt und haben in
der Vergangenheit bereits an verschiedenen Stellen Fingerspitzengefiihl im
Umgang mit Baudenkmalen bewiesen. Daher sieht die Stadt Pforzheim hierin
einen guten Ansatz, um die Villa einer hochwertigen Sanierung und dauerhaften
Erhaltung zuzufiihren.

Die Konzeption sieht den ruhenden Verkehr fiir die Stadthduser komplett in
einer Tiefgarage vor. Die Gestaltung der Freiflachen kann im weiteren Verfahren
noch mit den Denkmalschutzbehérden abschlieRend abgestimmt werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat und des Erhalts der Villa wird der
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Durchfiihrungsver-
trag aufgestellt. Die Planung umfasst dabei die Elemente Bebauungsplan, Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan und Durchflihrungsvertrag, flankiert mit stadtebauli-
chen Regelungen zum Villenerhalt, die alle drei bindend sind.

So kann neben den rein planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplanes
Uber den Vorhaben- und ErschlielRungsplan das konkrete Vorhaben bestimmt
werden. Im Rahmen der vertraglichen Reeglungen verpflichtet sich der Vorha-
bentrager aulBerdem zur Durchfiihrung der Gesamtplanung inkl. der Sanierung
und Erhaltung der Villa. Fir die Villa wurde durch den Vorhabentrager bereits
ein Bauantrag zur Sanierung und Umnutzung der Villa zu Wohnnutzung einge-
reicht.

Die vertragliche Bindung sichert eine Bindung an den Vorhabentrager und sein
architektonische-stadtebauliches Konzept. Abweichende Bauvorhaben, welche
die gestalterischen Anforderungen nicht in diesem Umfang erflllen, kbnnen hier
insofern nicht realisiert werden.
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» Abwagung

Mit der Planung wird die Innenentwicklung durch Nachverdichtung im Bestand
gefordert. Die stadtebauliche Fassung entlang der nach Norden abzweigenden
StichstralRe mittels drei Stadtvillen ist unter Berlicksichtigung der Kérnung des
umgehenden Wohngebietes angemessen.

Zwar kénnen die Interessen der betroffenen Nachbarn, insbesondere an der
Beibehaltung des bestehenden Zustandes (mit Blick ins Griine bzw. teilweise
starker begrenzter Bebaubarkeit und der damit verbundenen Wohn- und Le-
bensqualitat), der Wunsch nach einer starkeren Begrenzung des Maldes der
baulichen Nutzung, an einem gréBeren Grenzabstand oder einer Vorgabe der im
Umfeld Gberwiegenden Zweigeschossigkeit grundsatzlich gedanklich nachvoll-
zogen werden. Gleichwohl handelt es sich - auch unter Berlcksichtigung der
Aspekte Verkehrsfahigkeit, VerauRerungsfahigkeit sowie Wertigkeit - um eine
angemessene Nachverdichtung, welche daher keine der Planung entgegen-
stehende Anderung des Bodenwertes erwarten lasst, zumal bisher eine drei-
geschossige riegelartigere Bebauung héatte zugelassen werden.

Andererseits ist im gegebenen Fall auch das Interesse des Grundstiickseigentu-
mers an einer guten Bebaubarkeit seines Grundstiickes im Geltungsbereich zu
berlicksichtigen, zumal der Denkmalschutz hier restriktive Vorgaben macht.

Letztlich wird hier unter Berlicksichtigung und Abwéagung dieser privaten Be-
lange dem offentlichen Interesse an einer geordneten Innenentwicklung, der
Vorrang eingerdumt. In diesem Sinne wird eine Bebauung zugelassen, welche
das Gebot der nachbarlichen Riicksichtnahme und den Denkmalschutz beachtet
und gleichzeitig eine innerortlichen Nachverdichtung ermaéglicht, welche sich in
den stadtebaulichen Kontext dennoch stadtebaulich vertraglich integriert. Dass
hierbei die zuldssige Geschossigkeit bzw. Ho6he lber der in der Umgebung
typischen (Uberwiegend bis zwei Vollgeschosse, teilweise und sogar angren-
zend bestehen jedoch auch drei Geschosse) liegt, wird zur Nachverdichtung und
zur Schaffung von Wohnraum zugelassen, auch da durch die Untergliederung
der Uberbaubaren Grundstiicksfliche im Sid-Osten keine zu grof3en bzw.
langen Gebaude fur das Umfeld entstehen. Die in den drei siidéstlichen Bau-
fenstern zuldssige Gebaudegruppierung bleibt durch die Untergliederung,
GroRenbegrenzung und Anordnung in der Ortlichkeit, neben der Villa Witzen-
mann und flr die Nachbarschaft stadtebaulich vertraglich, zumal es direkt
daneben im denkmalgeschiitzten Gartenbereich mangels zulassiger Bebauung
einen grof3zligigen Freibereich gibt. Die Belichtung, Besonnung und Aussicht
der 6stlichen Nachbarn wird zwar starker beeintrachtigt als bisher, jedoch unter
Wahrung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in einem zumutbaren
Umfang. Von einer denkbaren Baufensterverschiebung nach Westen wird
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abgesehen, da das Denkmal so einen gréReren "Wirkraum’ hat und das nach-
barliche Abstandsgebot beachtet ist. Eine Zuricknahme des mit den geplanten
Festsetzungen zulassigen Volumens wird nach alle dem ebenfalls nicht fir
erforderlich erachtet.

Der innerortlichen Nachverdichtung soll mit der aufwandigen Sanierung der
Villa Witzenmann einhergehen, damit dieses Kulturdenkmal langfristig erhalten
werden kann. Dies liegt im allgemeinen 6ffentlichen Interesse. Sanierung und
Neubau werden konzeptionell zusammen betrachtet. Uber den Durchfithrungs-
vertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und flankierende vertragliche
Regelungen zum Villenerhalt ist mit der Umsetzung der Neubauten die Ver-
pflichtung zur Sanierung und Rackfihrung der Villa auf ihren originaren Zustand
verknipft.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Rahmenbedingungen wird nach
Abwaégung aller Belange eine qualitativ hochwertige und maf3volle Nachverdich-
tung im nicht denkmalgeschitzten Teil des Gartens beflurwortet. Der dauerhafte
Erhalt der Villa ist im 6ffentlichen Interesse. Dieser ist vor dem Hintergrund der
hohen Sanierungskosten gefahrdet. Mit der Planung kénnen die Sachgesamtheit
(die Villa und der Garten) erhalten bleiben und die Eingriffe klar begrenzt und
gestalterisch hochwertig erfolgen.

» Weitere in den Geltungsbereich einbezogene Flachen

In den vorhabensbezogenen Bebauungsplan sind einzelne Flachen aul3erhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit eingezogen, was gemafld § 12
BauGB moglich ist, da diese nicht Teil der Vorhabensplanung sind. Es sind dies
das bereits heute bebaubare WA 3 und die Stral3enverkehrsflachen, die bereits
heute als solche festgesetzt ist. Im WA 3 soll Wohnbebauung mit éstlich an-
grenzender Garage ermoglicht werden; das dort bestehende Baufenster soll
entsprechend modifiziert werden.

5.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Etivalstral3e und
die Nuitsstralde mit abzweigendem Erschliel3ungsstich. Da mit der Planung der
ErschlieBungsstich von der Nuitsstral3e verkleinert wird, welcher das Flurstlick
Nr. 21271 erschliel3t, wird an dessen Ende die Stral3e aufgeweitet, so dass die
Garagen auf diesem Flurstlick anfahrbar bleiben. Da der ErschlieBungsstich im
Wesentlichen nur fur die ErschlieBung dieses Grundstlickes bendtigt wird, wird
von der Ausbildung einer deutlich gréReren Wendeanlage far Mullfahrzeuge
hier abgesehen. Die Abfallbehalter des Flurstlicks 21271 sollen kiinftig nahe der
Nuitsstral3e zur Abholung aufgestellt werden.
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Der Stellplatznachweis soll auf den Privatgrundstiicken erfolgen - Gber die
bestehende Garagenanlage der Villa, eine Tiefgarage sowie Flachen flir Gara-
gen/Stellplatze im WA 3. Der Bebauungsplan sieht hierfiir ausreichend Flachen
vor.

Die technische GebietserschlieBung soll (iber das bestehende Stral3ennetz
erfolgen.

5.4 Griinordnung

Der Denkmalschutz des Parks der Villa wird respektiert. Die Baugrundstiicke
erhalten Begriinungen. Die Tiefgarage soll eine intensive Begriinung mit Ge-
hélzen erhalten.

Die Neubauten halten von der Villa Abstand. Durch vorgelagerte Gartenflachen
mit Baumen und eine hochwertige architektonische Gestaltung der Neubauten
soll die Villa hochwertige Freiraumbeziige behalten. Dabei wird mit den Baufens-
tern von den Geltungsbereichsgrenzen Abstand gehalten.

Zur konkreten Gestaltung der Freiflachen kann im Weiteren noch eine Abstim-
mung mit den Denkmalbehérden erfolgen.

5.5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.5.1 Vorhabensbezogene Festsetzung und Art der baulichen Nutzung

Mit der Art der baulichen Nutzung “Allgemeines Wohngebiet” werden die
umgebenden Wohngebiete erganzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen und ermoéglichen eine gewisse, lebendige Nutzungs-
mischung.

Die gemal BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Aufgrund der dezentralen Lage an untergeordneten StrafRen in
hochwertigen Wohngebieten werden diese Nutzungen ausgeschlossen, was
auch dem Schutz des Ortsbildes, zur Ladrm-/ Verkehrsvermeidung bzw. der
geordneten Nachverdichtung dient, auch unter Berticksichtigung des Denkmal-
schutzes. Fur diese Nutzungsarten weist das Plangebiet keine spezielle Eignung
auf. Die moglichen Beeintrachtigungen waren im Verhaltnis zu deren stadtebau-
lichen Nutzen am Standort unverhaltnismaRig hoch. Im Konkreten ist der Denk-
malschutz zu beachten.
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Gemal § 12 Abs. 3a BauGB ist die Aufnahme der Vorhabensbindung an das
Vorhaben gemafl Durchfiihrungsvertrag bei Ausweisung eines Baugebietes im
Vorhabensbereich (als planungsrechtlicher allgemeiner Rahmen) erforderlich.

5.5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ begrenzt die Nachverdichtung auf ein stadtebaulich ver-
tragliches Mal3, welche ausreichende Ausnutzungsmoglichkeiten des Grund-
stlickes eroffnet.

Im Plangebiet werden im WA1 und 3 maximal 2 Vollgeschosse zugelassen - im
WA 1 aufgrund des Denkmalschutzes der Villa und im WA 3 als Ubergang zur
aul3erhalb des Geltungsbereiches unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung
an der Stral3e.

Im WA 2 werden 3 Vollgeschosse zugelassen. Aufgrund der geringen Baufens-
tergré3e ist das dort in Zusammenhang mit der Hohenfestsetzung maogliche
Gebaudevolumen in der gewahlten untergliederten Form stadtebaulich ver-
traglich. Die in den drei stiddstlichen Baufenstern zulassige Gebaudegruppie-
rung bleibt durch die Untergliederung, Gré83enbegrenzung und Anordnung in
der Ortlichkeit, neben der Villa Witzenmann und fiir die Nachbarschaft stadte-
baulich vertraglich, zumal es direkt daneben im denkmalgeschuitzten Garten-
bereich mangels zuldssiger Bebauung einen grof3zligigen Freibereich gibt.

Im bestehenden Bebauungsplan war entlang der Nuitsstral3e ein langeres
bandartiges Baufenster beinhaltet. Hier ist im bisherigen (einfachen) Bebauungs-
plan eine riegelhaftere Bebauung westlich des bestehenden Wendehammers/
Mehrfamilienhauses und entlang der Nuitsstralde nicht ausgeschlossen, deren
Hohe sich an der Hohe des Mehrfamilienhauses auf dem Flurstiick 21270 hatte
orientieren dirfen. Stadtebaulich wird hier die zuldssige Volumengliederung
gemal der aktuellen Planung préferiert.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen ermdglichen stadtebaulich
vertraglich zeitgemalRe Wohnnutzungen unter Berlicksichtigung der Topografie.
Technische Dachaufbauten werden in geringem Umfang zugelassen, um fir die
baulich-technische Ausformung die notwendige Flexibilitat offenzuhalten.

5.5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das Baufenster im WA 1 beinhaltet die Villa Witzenmann. Diese weist heute in
den Freiraum greifende Bauelemente (Terrassen, Mauerscheiben, Vordach/
Zugangsuberdachung) auf, die auch kiinftig bauplanungsrechtlich zulassig
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bleiben. Hierflir ist das Baufenster tiber den Hauptbaukérper hinausgehend
begrenzt. Die moégliche Baumasse bleibt hier stddtebaulich vertraglich, da
gemal der Uberbaubaren Grundstiicksflache und gemald LBO hier Abstand zu
den Privatgrundstiicken gehalten wird, zudem aufgrund des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes, der Regelungen im Durchflihrungsvertrag und aufgrund
des dort bestehenden Denkmalschutzes.

Die Baufenster im WA 2 gliedern die Baumassen, um aul3erhalb des denkmal-
geschitzten Bereichs drei freistehende Stadtvillen zu ermoglichen, die von der
Villa Witzenmann Abstand halten. Uberschreitungen der Baufenster durch
untergeordnete Bauteile und Vorbauten nach 8 5 Abs. 6 LBO werden dort zum
Schutz der Grenz- und Gebaudeabstande ausgeschlossen, flir Balkone ist in den
Baufenstern ausreichend Platz gelassen.

Das Baufenster im WA 3 erlaubt die Erganzung der Nachbarbebauung neben
einer Garage.

5.5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten

Nebenanlagen neben StralBenverkehrsflachen werden begrenzt, um Vorgarten-
bereiche zu begtinstigen.

Zum Schutz des Ortsbildes und aufgrund der Nahe zur Villa sind die méglichen
Standorte fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach & 14 Abs. 1 BauNVO
begrenzt. Oberirdische Stellplatze werden deshalb nur an wenigen Standorten
zugelassen in Anlehnung/Ergadnzung des Bestands. Fiir private Stellplatze wird
zum Schutz des Gartens und der Aussicht von der Villaim WA 2 eine Flache fir
(begrinte) Tiefgaragen vorgesehen.

5.5.6 Verkehrsflachen, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Zum Wenden fur PKW wird eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

5.5.6 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Lockerung verdichteter Béden dient der Wiederherstellung von Boden-
funktionen.

Die Festsetzung dauerhaft wasserdurchlassiger Belage fur PKW-Stellplatze
sowie Zufahrten dient der Minderung der Bodenversiegelung und der Versicke-
rung.
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Die festgesetzten Nisthilfen dienen dem Schutz der Végel. Im Durchflihrungsver-
trag wird sichergestellt, dass sie in Absprache mit der Naturschutzbehdrde
angebracht werden. Der Zeitpunkt von Gehdlzrodungen ist fachgesetzlich
geregelt.

5.5.7 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Als 6kologisch wirksame MalBRnahmen und zur Gebietsbegriinung fiir das Orts-
bild sind Pflanz- und Erhaltungsgebote vorgesehen. So ist im WA zur Durch-
grinung je angefangene 250 m2 nicht Gberbauter Grundstiicksflache ein Laub-
baum auf ausreichender Pflanzflache anzupflanzen oder zu erhalten, fir zwei
grol3e bestehende Baume sind zu Gunsten der Vogel Erhaltungsgebote festge-
setzt.

Die festgesetzte intensive Dachbegriinungen mit Bdumen und Strauchern ist
vorteilhaft fir die (")kologie (Lebensraum fir Pflanzen und Tiere) und das Klein-
klima (Verdunstungskiihlung). Dachbegriinungen fiihren auf Flachdachern
haufig zu einer héheren Haltbarkeit von Dachabdichtungen, da Temperatur-
schwankungen und die Einstrahlung von UV-Licht durch die Uberdeckung
gemindert werden. Der verzogerte Wasserabfluss bei Dachbegriinungen ist
zudem fir die Kanalisation von Vorteil. Der festgesetzte Abflussbeiwert ist dabei
mit dem Stand der Technik realisierbar. Die gewahlten Schichtdicken schaffen
Voraussetzungen fiir Baumpflanzungen. Die Dachbegriinung ist am Standort
auch unter Denkmalaspekten von Vorteil, da hierdurch oberirdisch eine géartneri-
sche Gestaltung erreicht wird. Platze und Wege sind von Dachbegriinung nut-
zungsadaquat ausgenommen.

Zur Forderung der Insektenwelt und der Nahrungsgrundlage der Zwergfleder-
maus sind im WA1-2 u.a. auch flir Nachtinsekten attraktive Pflanzen vorzusehen.
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Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Tell B-2
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B - 2: Begriindung der o6rtlichen Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung, Geltungsberich

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfiihrlich dargelegt. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5) und der
in Teil B-1 im Kapitel 2. Rdumlicher Geltungsbereich” ausgewiesenen Flur-
stlicke.

Hinsichtlich der ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die geordnete
Gestaltung neben der Villa Wert gelegt.

6.2 Dachgestaltung

Die denkmalgeschutzte Villa Witzenmann hat ein Flachdach. Diese Dachform ist
daher im WA 1 gewahlt.

Im WA 3 wird in Anlehnung an die tGberwiegend geneigte Dachform in der
Umgebung bzw. die Flachdachform der Villa eine geneigte Dachform (Sattel-
/Walmdach) oder Flachdach vorgegeben.

Far das WA 2 wird aufgrund der Nahe zur Villa eine hochwertige, vermittelnde
Gestaltung angestrebt. Entsprechend dem Gestaltungskonzept (C-2) wird eine-
Satteldachform gewahlt, die von einer Attika umgeben ist. Gestalterisch soll die
Zusammengehorigkeit als Gebaudegruppe im WA 2 durch die Dachmaterialitat
betont werden. Dies dient auch der gestalterischen Ruhe im Gebiet.

Die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie Vordacher sind
hiervon im Sinne des Gebotes der planerischen Zurlickhaltung ausgenommen.

WA 1 unterliegt die Dachgestaltung Anforderungen des Denkmalschutzes.
Dachaufbauten sollen in die architektonische Gestaltung integriert werden. Im
WA 2 sind daher Einhausungen/Eingriinungen bei Dachaufbauten vorzunehmen
und Dachaufbauten, die in der Héhe UGber die Attika hinausgehen, unzuldssig. Im
WA 3 diirfen Dachaufbauten (ohne Kamine, Liftungsrohre u.a.) die Dachflache
nur begrenzt Gberragen, damit sie gestalterisch nicht zu dominant wirken.

Die Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach miissen von der
AulBenkante der Aullenwand zurlickgesetzt sein, um von FuRRgadngerebene
optisch weniger stark in Erscheinung zu treten.
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6.3 Fassadengestaltung

Der Verzicht auf grelle und reflektierende Farben dient der gestalterischen
Einbindung in die Umgebung bzw. mindert evtl. Stérungen durch Reflexionen.
Die Vorgaben, auch jene zur Material- und Farbabstimmung, dienen zudem der
gestalterischen Ruhe im Gebiet.

6.5 Werbeanlagen

Die Begrenzung der Werbeanlagen dient dem Schutz und der Gestaltung des
Ortsbildes. Der stadtebauliche Charakter des Stadtquartiers als Wohngebiet soll
erhalten bleiben.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig, da ansons-
ten unnoétige Beeintrachtigungen des Ortsbildes die Folge waren. Zur Minimie-
rung von Stérungen des Ortsbildes und der baulichen Gestaltung sind Werbean-
lagen im Sinne einer hochwertigen Gestaltung in Lage, H6he und GrélR3e be-
grenzt und durchgangige Farbbander auf Fassaden ausgeschlossen. Darlber
hinaus unterliegt die Zulassigkeit von Werbeanlagen dem Denkmalschutz.

Um Stérungen oder eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit zu vermeiden,
sind Licht- und drehbare Werbeanlagen unzulassig. Zum Schutz der Wohnnut-
zung ist die Beleuchtung von Werbeanlagen nachts zwischen 22:00 Uhr und
6:00 Uhr auszuschalten oder umgebungvertraglich zu mindern.

6.6 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche
Abfallsammelbehalter

Die Vorschrift fir unbebaute Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke dient
einer gestalterisch dauerhaft hochwertigen Gestaltung des Gebietes. Im heuti-
gen Parkbereich der Villa wird eine parkartige Gestaltung der Freiflachen vor-
geschrieben.

Die Regelungen zum Boden dienen der Vermeidung von Uberschiissigem
Bodenaushub.

Dass je ein Baum zwischen den Gebauden im WA 2 und der Villa anzuordnen
ist, unterst(itzt die griinordnerische Einbettung der Architektur in die parkartige
Freiflachengestaltung. Der grinordnerischen Einbettung dient auch die Ein-
grinung von Platzen fur bewegliche Abfallsammelbehalter.
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6.7 Einfriedungen

Im Sinne eines durchlassigen bzw. begriinten Erscheinungsbildes sind Ein-
friedungen auf Hecken begrenzt. Ausgenommen sind hiervon aus Sicherheits-
grinden ggf. notwendige Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m
Uber dem fertigen Geldnde, die jedoch einzugriinen waren.

6.8 Antennen und Niederspannungsleitungen

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich in die Gebéaude-
gestaltung einfligen und das Ortsbild nicht stéren. Entsprechend ist ihre Lage
auf das Dach begrenzt.

Um das Ortsbild nicht zu stéren, missen Niederspannungsleitungen unter-
irdisch gefiihrt werden.

6.9 Abstandsflachenregelung

Die geplanten drei Stadtvillen stidéstlich der Villa werden aul3erhalb der Sach-
gesamtheit angeordnet. Gemal § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Tiefen der Ab-
standsflachen zuzulassen, wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die
Belliftung in ausreichendem Mal3e gewahrleistet bleiben, Griinde des Brand-
schutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beein-
trachtigt werden. Dies ist mit der getroffenen Regelung in Zusammenhang mit
der Vorhabensplanung erreicht. Denn diese hat ausreichend grol3e Fenster und
der Gebaudeabstand betragt Gber fliinf Meter. Nachbarliche Belange stehen dem
nicht entgegen, da die Ublichen Abstandsflachen zu deren Grundsticken ein-
zuhalten bleiben, selbst eine Verbindung der drei Baufenster aufgrund der
Grenzabstande und Lage an einer Verkehrsflache nicht zu einer unzumutbaren
Verschattung fiihren wiirden. Um die Dichte jedoch stadtgestalterisch angemes-
sen zu begrenzen und der Idee der Solitdare gerecht zu werden, missen die
Abstandsflachen dort zumindest 30% der Wandhéhe nach LBO betragen und
MindestgréRen haben, zumal die GRZ auf 0,35 begrenzt ist.
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Umweltbelange

Tell B-3
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B - 3: Umweltbelange

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemal3 8 2a BauGB kann gemal § 13a
BauGB verzichtet werden, da die festgesetzten Grundflachen zusammen weni-
ger als 20.000 m2 betragen. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz l(iber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Aufgrund der geringen zulassigen Grundflache des Bebauungsplans der Innen-
entwicklung gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Mit den getroffenen Regelungen wird
eine weitere Kompensation nicht als erforderlich erachtet, da die innerortliche
Nachverdichtung Ziel ist und Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbegriinung
auf Tiefgaragen sowie die Lockerung verdichteten Bodens vorgesehen werden.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt werden insgesamt als gering erachtet, u.a. da im Gebiet
bereits Bauland besteht und die gértnerische bzw. parkartige Anlage von Freifla-
chen vorgesehen ist. Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebietes.

Artenschutzrechtliche Fragestellungen sind im Fachbeitrag “Artenschutzrecht-
liche Begehungen zum Projekt Villa Witzenmann in Pforzheim, Gutachterliche
Stellungnahme, Stand 15.11.2014” des Biiros fir Landschaftsékologie und
Gewasserkunde Dipl.-Biol. Ute und H.-J. Scheckeler behandelt. Danach sind
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde, welche der Realisierbarkeit der
Planung entgegenstehen, nicht zu erwarten, wenn die Minimierungs- und
landschaftspflegerischen Begleitmalinahmen des Fachbeitrags (dort Kapitel 6)
bei der Projektplanung beachtet werden. Um eine erhebliche Stérung von
Végeln zu vermeiden, wird der Fallzeitpunkt auRerhalb der Vogelbrutsaison
gelegt. Im Plangebiet werden Erhaltungs- und Pflanzgebote fiir Baume und
sonstige Geholze festgesetzt. Bei der Projektplanung soll darauf geachtet wer-
den, dass im Rahmen der Projektplanung maéglichst viele der gréReren Baume
erhalten und neue Geholze angepflanzt werden. Auf den Grundstiicken des
WA 1 bis 2 werden Nisthilfen flr Végel vorgesehen. Im baurechtlichen Verfah-
ren bzw. durch Vertrag muss sichergestellt werden, dass die Mahd dauerhaft
entlang der Geholzstrukturen im angrenzenden Flst.-Nr. 21265/2, welches sich in
gleicher Grundherrschaft wie die Flst.-Nr. 21265, 21265/4, 21266 und 21268
befindet, wahrend der Brutsaison (Marz-Juni) ausgesetzt wird.
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Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Die festgesetzte Dachbegriinung mindert die Auswirkungen der Planung auf
Boden, das Wasser und Klima. Die Baufenster werden starker als bisher unter-
gliedert, was fir die BellGftung von Vorteil ist.

Fiar das Orts- und Landschaftsbild sind insbesondere die Baumpflanzungen
sowie die parkahnliche Anlage vorteilhaft, wodurch sich das Gebiet auch griin-
ordnerisch gut in das Umfeld einordnet. Letzteres wird auch dadurch unterstitzt,
dass die Baufenster von den Verkehrsflachen Abstand halten.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen kdnnten, sind nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind
nicht ersichtlich.

Betroffen von der Planung ist die Sachgesamtheit ,Villa Dr. Walter und Ruth
Witzenmann" mit Villengebaude, Garage, Pavillon und Gartenanlage (vgl. Teil B-
1, Kap. 3.5, 4.3 und 5.2), die keinen denkmalrechtlichen Umgebungsschutz
geniel3t. Der Park wird von neuen Gebauden freigehalten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die weiterer Regelungen bedirf-
ten, sind durch das Plangebiet und der Nutzung nicht zu erwarten. Einer Versi-
ckerung im Gebiet steht der Bebauungsplan nicht entgegen, teilweise sind
wasserdurchlassige Materialien festgesetzt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien oder Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energien wird stadtebaulich geregelt im Geltungsbereich zugelassen. Einer
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht die Planung nicht ent-
gegen.

Das Plangebiet liegt in Hanglage aul3erhalb hochwassergefédhrdeter Bereiche.
Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqua-
litat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen,
die das o6ffentliche Interesse an der Planung Gberwiegen oder der Planung nach
§ 13a BauGB sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.
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Kenndaten der Planung

Tell B-4
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?
WA 6.695
offentliche StraRenverkehrsflache 5
Gesamt 6.700
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

Tell B-5
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Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke

und Satzungstext

Tell B-6
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geédndert durchArtikel 6 des Ge-

setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung
in der Neufassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06. 2013
(BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November
2014 (GBI. S. 501)

Bundesnaturschutzgesetz
in der Fassung vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
vom 23. Juni 2015

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch
Artikel 76 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990, geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom
18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269)

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Ladrm vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)

DIN 18005
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die Planung in der
Fassung vom Juli 2002

DIN 4109
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise” vom November 1989

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31.07.2009, geandert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg

vom 3. Dezember 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Dezember 2014
(GBI. S. 777)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg

in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.
Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan “Areal Villa Witzenmann” und den ortlichen Bauvor-

schriften zu diesem Bebauungsplan

1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates am 02.07.2014
gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB
2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
2.1 Ortstibliche Bekanntmachung am 05.09.2014
2.2 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli- vom 15.09.2014
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom bis 26.09.2014
2.3 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 15.09.2014
bis 26.09.2014
2.4 Behandlung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung am 15.04.2015
3 Beteiligung der Biirger sowie Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange
3.1 Beschluss tiber den Entwurf am 15.04.2015
3.2 Beschluss Uber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager am 15.04.2015
offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
3.3 Beschluss Uber die 6ffentliche Planauslegung mit Begriindung gem. am 15.04.2015
§ 3 Abs. 2 BauGB
34 Ortstibliche Bekanntmachung am 30.04.2015
3.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 11.05.2015
gemal 8§ 4 Abs. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben bis 12.06.2015
3.6 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.05.2015
bis 12.06.2015
4 Erneute Beteiligung der Blirger sowie Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange
41 Beschluss Uber den Entwurf am 27.01.2016
4.2 Beschluss Uber die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen am 27.01.2016
Trager offentlicher Belange gem. § 13ai.V.m. 8 4a BauGB
4.3 Beschluss Uber die erneute 6ffentliche Planauslegung mit Begriin- am 27.01.2016
dung gem. § 13ai.V.m. § 4a BauGB
4.4 Ortslbliche Bekanntmachung am 05.02.2016
4.5 Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher vom 15.02.2016
Belange gemaR § 13ai.V.m. 8§ 4a BauGB bis 18.03.2016
4.6 Erneute Offentliche Auslegung gemaR § 13ai.V.m. § 4a BauGB vom 15.02.2016

bis 18.03.2016
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5 Satzungsbeschluss

5.1 Abwagungsentscheidung am
5.2 Abschluss Durchfiihrungsvertrag am
5.3 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der ortlichen am

Bauvorschriften durch den Gemeinderat
gemald § 10 BauGB, § 74 LBO, § 4 GemO

5.4 Mitteilung des Prifergebnisses an diejenigen, die Anregungen am
vorgebracht haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

6 Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschrif- am
ten mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemafR3 8 10 Abs. 3
BauGB
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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Areal Villa
Witzenmann” sowie den ortlichen Bauvorschriften zu diesem
Bebauungsplan

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch-
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

und

8 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. November 2014 (GBI. S. 501)

und

8 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom ................. den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan “Areal Villa Witzenmann” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan als Satzung beschlossen:

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,67 ha
und umfasst die Flurstiicke Nr. 21265, 21265/4, 21266, 21266/1 und 21268 sowie
teilweise das Flurstiick Nr. 21269.

8 Inhalt

Teil A Bestandteile

A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen

A-2 Ortliche Bauvorschriften

A-3 Planfestsetzungen (durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text)
vom 20.04.2016, M 1:500

A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

A-5 Hinweise
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Der Satzung beigefligt wird:

Teil B Begriindung
B-1 Begriindung
B-2 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften
B-3 Umweltbelange

Anlagen
Kenndaten der Planung

Ubersichtsplan Geltungsbereich

o W
1
[o 2B & NN

Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext
zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften

8 3 Einbeziehung von Fldchen anderer Bebauungsplane

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Areal Villa Witzenmann” wird
der Bebauungsplan “Teilgebiet Nagoldhang - Teilausschnitt An der Scheuer-
bergwiese” (rechtskraftig seit dem 01.06.1960) im Uberlagerungsbereich ersetzt.

8 4 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund

von 8 74 LBO ergangenen o6rtliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.
8 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-

ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen

Ausfertigung: Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderats-
beschluss vom .................. wird bestatigt.

Stadt Pforzheim
Pforzheim, den

Herr Oberblrgermeister Hager
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