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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in einem zentrumsnahen Bereich der Pforzheimer Oststadt. Haupt-
bahnhof und neuer ZOB befinden sich in einer Entfernung von ca. 350 m Luftlinie.
Nordlich an das Gebiet grenzt die Bahnlinie 4200 Karlsruhe — Stuttgart an. Ostlich wird
der Bereich durch die Anshelmstrale, stidlich durch die Erbprinzenstrale begrenzt. Der
Geltungsbereich beschrankt sich auf das Flurstiick 3309 (Bereich ehemaliges Milchhof-
Avreal), das sich in der Erbprinzenstral3e 17 befindet. Er umfasst eine Flache von

7.080 m2.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist im nachfolgenden Lageplan dar-
gestellt.

. e % gl

Raumlicher Ge"lt'ungsb'ereich Bebauungsplah -,,Erbprinzenstrérse" 17+

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Das Quartier an der Erbprinzenstral3e, innerhalb dessen sich das Milchhof-Areal befin-

det, liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum neuen ZOB. Durch den Neubau des ZOB
bekommt auch das Quartier eine neue Bedeutung im innerstadtischen Stadtgefuge. Am

Ubergang zwischen Stadtzentrum und Oststadt kommt ihm eine wichtige Gelenkfunkti-
on zu. Durch die Lage an der Bahnlinie hat der Bereich dartiber hinaus eine Visitenkar-
tenfunktion flr die Stadt. Innerhalb des Quartiers bestehen brachliegende bzw. unterge-
nutzte Flachen, die einer Innenentwicklung zugefiihrt werden sollen.

Fur den Gesamtbereich wurde seitens des Amtes fur Stadtplanung, Liegenschaften und
Vermessung daher ein stadtebauliches Strukturkonzept entwickelt. Aus diesem ergibt
sich die Zielstellung, den Bereich zu einem urbanen, innerstédtisch verdichteten, ge-
mischten Stadtquartier zu entwickeln.
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Die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen, derzeit brachliegenden Milchhof-
Areals an der Erbprinzenstralle 17 (ibernimmt dabei eine wichtige Funktion als erster
Baustein. Positive Impulse fiir weitere stadtebauliche Entwicklungen im Umfeld sollen
dadurch generiert werden.

Basierend auf dem stédtebaulichen Strukturkonzept plant ein Vorhabentrager auf dem
Milchhof-Areal nun ein Neubauprojekt. Die Projektplanung sieht neben der Schaffung
von Wohnraum (u. a. fur Senioren) auch Flachen fiir Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten sowie fiir einen Einzelhandelsmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
1.000 m2 vor. Als Lebensmittelmarkt soll dieser einen wichtigen Beitrag zur Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation im Quartier leisten. Seitens des VVorhabentrégers ist
dariiber hinaus die Realisierung eines Freibereichs vorgesehen, der die Funktion eines
Quartiersplatzes an der Erbprinzenstralie tbernehmen kann. Insgesamt soll dem Bereich
damit die Funktion eines kleinen Quartierszentrums zukommen.

Das geplante VVorhaben wére nach geltendem Planungsrecht nicht zuléssig, da u. a. das

MaR der baulichen Nutzung tberschritten wird. Daher wird die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,,Erbprinzenstrale 17* erforderlich.

C. Verfahrensablauf

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung im Sinne des 8 13a BauGB durchgefihrt. Durch die Reaktivierung eines Fla-
chenpotenzials, die Mdaglichkeiten zur Nachverdichtung sowie die geringe Grél3e des
Bereichs sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren gemaf

8§ 13a BauGB erfiillt. Der Bebauungsplan leistet damit einen aktiven Beitrag zur Stér-
kung der Innenentwicklung.

von bis Verfahrensschritt

07.12.2011 Vorberatung des Aufstellungsbeschlusses im Planungs- und
Umweltausschuss (Vorlage P 0998)

13.12.2011 Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat (Vorlage P 0998)

09.01.2012 | 20.01.2012 | Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

29.02.2012 Vorberatung des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses im Pla-
nungs- und Umweltausschuss (Vorlage P 1123)

20.03.2012 Entwurfs- und Offenlagebeschluss im Gemeinderat
(Vorlage P 1123)

29.05.2012 | 29.06.2012 | Offentliche Auslegung des Planentwurfs sowie Beteiligung der
Behorden und Sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
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D. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regionalverbands Nordschwarzwald legt fiir das Plangebiet Sied-
lungsbereich fest. Das Gebiet befindet sich innerhalb des regionalplanerischen Versor-
gungskerns, der im Innenstadtbereich Pforzheims festgelegt ist.

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim aus dem Jahr 2005
stellt fur das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar. Da der Bebauungsplan als Nut-
zungsart ein Mischgebiet festsetzt, ist er geméaR 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt.

]
Baberafplote  Beay T e SR TN |t R I g i

4 e R T e T
s {3 % \ | '

Ausschnitt Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Pforzheim 2008
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E. Gebietsbeschreibung

1. Umagebung des Plangebiets

Die Oststadt, innerhalb der sich das Plangebiet befindet, hat ca. 7.100 Einwohner. Der
Stadtteil ist durch eine innerstadtisch verdichtete Bebauungsstruktur gepragt.

Das Quartier um das Plangebiet erstreckt sich nérdlich und stdlich entlang der Erbprin-
zenstralle. Im Westen schlie3t das Quartier unmittelbar an den neuen ZOB an. Im Osten
wird es durch die 6ffentliche Griinanlage ,,Alter Friedhof* begrenzt. Den stidlichen Ab-
schluss des Quartiers bildet die Lindenstral3e bzw. der Oststadtpark. Nordlich schlief3t
die durch Personen- und Giterverkehr genutzte Bahnlinie Karlsruhe — Stuttgart an. Im
Quartier findet sich eine Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe, Biros, kirchlichen Ein-
richtungen und einer Justizvollzugsanstalt.

Auf der dem eigentlichen Plangebiet gegenlberliegenden siidlichen StraRenseite der
ErbprinzenstralRe befindet sich eine bis zu vier- bzw. funfgeschossige Geb&udestruktur
in geschlossener Bauweise. Neben Wohnnutzung ist dort u. a. auch ein Autohaus mit
Werkstatt anséssig. Westlich an das Plangebiet schlie3t eine viergeschossige Wohnbe-
bauung an, die in Form einer Grenzbebauung ausgefuhrt ist. In diesem Bereich besteht
darlber hinaus ein gewerblicher Betrieb mit Lagergebduden. Im Osten des Plangebiets
liegt — von diesem getrennt durch die Anshelmstrale als Teil eines erweiterten Innen-
stadtrings — die Justizvollzugsanstalt. Im Norden wird das Plangebiet durch die Bahnli-
nie begrenzt.

Das gesamte Quartier inklusive dem Flurstiick 3309 war bereits vor dem 01. August
1962 im Sinne des § 17 (3) BauNVO uberwiegend bebaut. So war auf dem Flurstiick
3309 eine groRere gewerbliche Gebdudeeinheit vorhanden. Die umliegenden Quartiere
waren bereits mit Zeilen- bzw. Blockrandbebauung bebaut.

2. Vorhandene Nutzungen und Bebauung im Plangebiet

Auf dem Flurstlick 3309, auf das der Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt ist,
findet sich eine seit mehreren Jahren brachliegende gewerbliche Gebaudestruktur. Diese
diente urspringlich als Milchhof. Durch unterschiedliche aneinandergefligte Baukorper,
Lagerflachen und Zufahrten ist das Flurstiick annahernd zu 95 % versiegelt. Lediglich
in den Randbereichen entlang der ErbprinzenstralRe bestehen schmale begriinte Flachen.
Gehdlzaufwuchs auf dem Grundstiick entlang der hinteren Grenze zur Bahnflache wur-
de inzwischen gerodet.

3. Bestehende Planungen

Im Plangebiet gilt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 306 (Baufluchtenplan) aus dem
Jahr 1952. Dieser setzt entlang der Erbprinzenstrale eine Bauflucht bzw. Baugrenze auf
der Flurstlicksgrenze fest.

Ergéanzt wird dieser Bebauungsplan durch den ebenfalls rechtskréaftigen Bebauungsplan
Nr. 497 aus dem Jahr 1975. Dieser setzt ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und ei-
ner GFZ von 1,0 fest. Es sind drei VVollgeschosse in geschlossener Bauweise zuldssig.
Die Bebauungstiefe von Vordergeb&uden ist auf 14,00 m beschrankt.
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4, Kampfmittel

Beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprésidiums Stuttgart wurde eine
Luftbildauswertung des Plangebiets durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung bzw. andere
Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die die Durchfiihrung weiterer Malinahmen erfor-
derlich machen. Bei der Umsetzung von Bauvorhaben sind daher entsprechende Mal3-
nahmen vorlaufend bzw. baubegleitend vorzusehen.

5. Altlasten und Grundwasser

Das Areal an der ErbprinzenstralRe 17 wurde im Altlastenkataster der Stadt Pforzheim
als Altstandort gefuhrt. Im Vorlauf zum Bebauungsplanverfahren wurde daher eine ori-
entierende Untersuchung zu dem Thema Altlasten durch das Biiro HPC AG, Stuttgart,
durchgefuhrt. Als Ergebnis empfahl das Biiro das Ausscheiden der Flache Erbprinzen-
stralle 17 aus dem Altlastenkataster, da sich bei der Untersuchung keine wesentlichen
Anhaltspunkte fur das Vorliegen von schadlichen Bodenverdnderungen ergeben haben.
Die Flache wird daher aus dem Altlastenkataster in das Bodenschutzkataster tilbernom-
men. Als Verpflichtung wird bleiben, dass Aushubarbeiten gutachterlich zu begleiten
sind. Bei Anhaltspunkten fiir das Vorliegen schadlicher Bodenverénderungen ist das
Amt fir Umweltschutz der Stadt Pforzheim zu verstandigen.

Im Plangebiet wird ein friiherer Grundwasserbrunnen vermutet, welcher noch nicht ver-
schlossen wurde. Sollte sich diese Vermutung bei den Abbruch- bzw. Aushubarbeiten
bestétigen, ist umgehend das Amt fur Umweltschutz zu verstandigen, um mit diesem
MalRnahmen zur ordnungsgemafien VerschlieBung abzustimmen.

6. Larm

Das Plangebiet wird auf drei Seiten von verkehrlicher Infrastruktur, von denen entspre-
chende Schallemissionen ausgehen, begrenzt. Daher wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Dabei hat sich gezeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 — ,,Schall-
schutz im Stédtebau* vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 tberschritten
werden. Zum Schutz vor gesundheitsgefahrdenden Gerduscheinwirkungen der Bahnli-
nie 4200 sowie der Erbprinzen- bzw. AnshelmstraRe setzt der Bebauungsplan daher eine
Kombination aus aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen fest.

Auf die Ergebnisse der Untersuchung und die sich daraus ergebenden Festsetzungen im
Bebauungsplan wird unter Kapitel H.1.1.6. Larmschutz néher eingegangen.

F. Planungskonzept

1. Nutzungs- und Bebauungskonzept

Fur das Gesamtquartier an der ErbprinzenstraRe hat das Amt fiir Stadtplanung, Liegen-
schaften und Vermessung ein stadtebauliches Strukturkonzept entwickelt. Eines der we-
sentlichen Ziele ist die Entwicklung eines gemischt genutzten und urbanen Stadtquar-
tiers. Am Ubergang zwischen Stadtzentrum und Oststadt soll ein qualitatsvoller, inner-
stadtisch verdichteter Stadtraum entlang der Erbprinzenstral3e entstehen. Es soll somit
ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet werden.
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Ausschnitt Stadtebauliches Strukturkonzept, Amt fiir Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung

Aus dem stadtebaulichen Strukturkonzept ergibt sich fir das Plangebiet die Funktion
eines Quartierszentrums, das bislang in diesem Bereich fehlt. An dem Standort in ful3-
laufiger Erreichbarkeit zum ZOB ist daher eine urbane Mischung aus Wohnen, Arbei-
ten, Nahversorgung und Dienstleistungsangeboten geplant.

Seitens des Vorhabentragers ist u. a. vorgesehen ein Seniorenwohnzentrum zu realisie-
ren. Dartiber hinaus sind auch Bereiche fir allgemeines Wohnen projektiert. Optional
wird auch die Schaffung von studentischem Wohnraum erwogen. Des Weiteren sind
Flachen fur Buro- und Dienstleistungsangebote geplant. Ein Lebensmittelmarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von maximal 1.000 m? soll einen wichtigen Beitrag zur Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation im Quartier bzw. Stadtteil leisten. Ein Café soll das
Nutzungsspektrum ergénzen und durch eine Aufengastronomie einen Beitrag zu einem
lebendigen Quartiersplatz, der an der ErbprinzenstraRe geplant ist, leisten.

Durch die Fortfiihrung und Erganzung der bereits sudlich der Erbprinzenstra3e beste-
henden mehrgeschossigen verdichteten Bebauungsstruktur sowie der Schaffung einer
raumwirksamen Kante als adaquates Gegentber an der StraRe wird ein wichtiger Bei-
trag zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers geleistet.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur sieht die Vorhabensplanung im Wesentlichen
drei Bausteine vor. Im westlichen Teil ist ein auf einem Sockelgeschoss ruhender insge-
samt flinfgeschossiger Baukdrper vorgesehen, der in U-Form angeordnet ist. Dieser
Baukorper dient als wichtige stadtrdumliche Kante entlang der Erbprinzenstrale. Ein
viergeschossiger Baukdrper im Osten des Plangebiets soll den raumlichen Abschluss
zur Anshelmstrafe bilden. Entsprechend dem stadtebaulichen Strukturkonzept soll im
Bereich des Kreuzungspunktes AnshelmstralRe/Erbprinzenstralie ein stadtraumlicher
Hochpunkt den Auftakt von einem erweiterten Innenstadtring kommend in Richtung
Z0OB/Hauptbahnhof und ins Quartier bilden sowie gleichzeitig die Funktion des Plange-
biets als kleines Quartierszentrum markieren. Dieser Hochpunkt ist dartiber hinaus ein
Baustein der sog. ,,Stadtkrone* — einer angestrebten Aufreihung von einzelnen stadt-
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raumlichen Hochpunkten stdlich entlang der Bahnlinie im Umfeld des Hauptbahnhofs
(= Werkstattverfahren ,,Areal am Hauptbahnhof*).

2. Freiraumkonzept

Ein wichtiges Ziel des stadtebaulichen Strukturkonzepts fiir das Quartier an der Erb-
prinzenstral3e ist die Schaffung eines Quartiersplatzes. Dieser soll sich an einer zentral
gelegenen Schnittstelle unterschiedlicher Nahversorgungseinrichtungen befinden.

In Abstimmung mit dem Vorhabentréger soll daher ein im Plangebiet vorgesehener
Platzbereich, tber den im Wesentlichen die fulllaufige Erschlielung der unterschiedli-
chen Nutzungen (u. a. des Lebensmittelmarktes) geplant ist, die Funktion eines auch fur
Passanten offenen kleinen Quartiersplatzes tibernehmen.

Daraus konnen positive Synergieeffekte fur die an den Platz angrenzenden Nutzungen
(durch Kundenfrequentierung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gastronomischen
Nutzungen) einerseits sowie als Treff- und Mittelpunkt mit Aufenthaltsqualitét fur die
Bewohner des umliegenden Quartiers andererseits entstehen. Dartiber hinaus kann der
Quartiersplatz einen stadtraumlichen Akzent entlang der Erbprinzenstralie setzen.

3. Erschliefung

Die FahrerschlieBung des Areals ist Uber die Erbprinzenstralie geplant. Seitens des
Vorhabentragers ist vorgesehen, den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage sowie in ei-
nem umschlossenen Erdgeschossbereich innerhalb eines Baukorpers zu integrieren. Alle
baurechtlich notwendigen Stellplatze sollen innerhalb des Plangebiets realisiert werden.

Der Parkierungsverkehr des vorgesehenen Einzelhandelsmarktes soll schwerpunktma-
Rig aus Ostlicher Richtung tber die Anshelmstraf3e (als Teil eines erweiterten Innen-
stadtrings) und in einem kurzen Abschnitt der Erbprinzenstra3e erfolgen. Aufgrund der
integrierten Lage innerhalb eines Wohnschwerpunktes mit einer sehr guten Anbindung
fur FuBRganger sowie der Nachbarschaft zum neuen ZOB und der daraus resultierenden
guten Anbindung an das OPNV-Netz ist dariiber hinaus von einem verhaltnismaRig ho-
hen Anteil an fuRlaufigem Kundenverkehr auszugehen.

Die An- und Abfahrt des LKW-Lieferverkehrs soll ebenfalls aus Richtung Osten tber
die AnshelmstralRe bzw. Erbprinzenstral3e stattfinden. So ist die Anlieferung fir den
Einzelhandelsmarkt im Ostlichen Teil des Plangebiets vorgesehen. Eine Abfahrt in Rich-
tung Westen uber die FranziskusstralRe wird seitens des zustandigen stadtischen
Fachamtes als kritisch beurteilt. Anhand der konkretisierten Projektplanung soll im
Rahmen einer Betriebsbeschreibung im Baugenehmigungsverfahren geklart werden, in
welchem Zeitfenster am Tag die Anlieferung und in welcher Art und Weise die Anfahr-
barkeit fir den LKW-Lieferverkehr (u. a. Nachweis durch eine Schleppkurvenuntersu-
chung) erfolgen wird. Ziel sollte es sein, dass ein moglichst geringer Anteil an beste-
henden Stellplatzen im 6ffentlichen StraRenraum entféllt. Eine Behinderung des Ver-
kehrsflusses im 6ffentlichen StraRenraum durch die Anlieferung ist weitestgehend zu
reduzieren bzw. zu vermeiden.

4. Ausgleichskonzept

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. GeméaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten hier-
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bei Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zuldssig. Die Eingriffsregelung wird daher nicht angewendet.

Auswirkungen + Folgen der Planung

Umweltauswirkungen

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB erfolgt, wird gemaR §8 13 und 13a BauGB kein Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB erarbeitet.

Das Plangebiet ist Giberwiegend versiegelt und tiberbaut. Die Planung fuhrt dementspre-
chend nicht zu einer weiteren Belastung der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima sowie
Arten und Biotope. Am Rand der Erbprinzenstral3e befinden sich schmale Grunfléchen.
Deren Bepflanzung ist weder naturschutzfachlich noch gestalterisch wertvoll. Eine Um-
setzung der Planung wird zu einer Verbesserung des Stralenbildes fiihren. Der geplante
Quartiersplatz kann einen Beitrag zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét leisten und
ein Treffpunkt fir das Quartier werden.

Da es nicht auszuschlieRen war, dass sich in den leerstehenden Gebauden besonders und
streng geschitzte Vogel- und Fledermausarten aufhalten, wurden die Gebdude daraufhin
untersucht. Es wurden weder einzelne Individuen noch geeignete Quartiere gefunden.
Daher ist bei der Umsetzung der Planung nicht mit VerstéRen gegen das Artenschutz-
recht zu rechnen. VVorsorglich wurde in den Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen,
dass im Falle des Fundes einzelner Fledermause beim Abriss unverziiglich das Amt fir
Umweltschutz zu verstandigen ist, damit diese geborgen werden kénnen.

Beqgriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bereits vorhandenen Nutzungspréagung in der Umgebung sowie der
stddtebaulichen Zielstellung, den Gesamtbereich zu einem urban gemischten Stadtquar-
tier zu entwickeln, wird fir den gesamten Geltungsbereich ein Mischgebiet im Sinne
der BauNVO festgesetzt.

Schon der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 497 aus dem Jahr 1974 setzt ein Mischge-
biet fest. Demnach waére bereits ohne den vorliegenden Bebauungsplan ein dem nun
festgesetzten Nutzungskatalog vergleichbares Spektrum an Nutzungsarten (z. B. Einzel-
handelsnutzung) im Plangebiet zuldssig. Da die Realisierung dieses Nutzungsspektrums
jedoch in einer hoheren baulichen Verdichtung mdglich sein soll als dies der Bebau-
ungsplan Nr. 497 vorsieht, wird die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Erbprinzenstral3e
17* erforderlich.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Geltungsbereich nicht zul&ssig, da sie sich

aufgrund ihrer zu erwartenden baulichen Struktur nicht in die angestrebte mehrgeschos-
sige, innerstadtisch verdichtete Bebauungsstruktur einfiigen wirden. Auch wirden diese
Nutzungsarten der angestrebten urbanen Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten und
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Nahversorgung, fur welche die zur Verfiugung stehenden Flachen vorbehalten bleiben
sollen, entgegen stehen.

Vergnugungsstatten im Sinne der BauNVO sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf
sexuelle Bedurfnisse ausgerichtet sind oder bei denen die Austibung sexueller Handlun-
gen betriebliches Wesensmerkmal ist, sind im Geltungsbereich nicht zuldssig. Damit
sind solche Nutzungen ausgeschlossen, von denen nach Erfahrungen in anderen Stadt-
teilen zu beflrchten ist, dass sie sich negativ auf die gewiinschten stadtebaulichen Ziel-
setzungen fir die Entwicklung des Quartiers auswirken, diesen sogar entgegenstehen.
Durch den Ausschluss sollen

o madogliche Trading-Down-Effekte verhindert werden;

o Beléstigungen, Stérungen sowie Nutzungskonflikte fur die benachbarte beste-
hende und geplante Wohnnutzung vermieden werden;

0 Flachen fir solche Nutzungen vorbehalten bleiben, die der Férderung der inner-
stadtischen Wohnnutzung bzw. der Nahversorgung im Quartier dienen.

Aus der Akkumulation der vorgenannten Griinde lasst sich ein hohes Mal an offentli-
chem Interesse an der Realisierung der angestrebten stadtebaulichen Zielstellungen ab-
leiten. Die erwéhnten Griinde verdichten sich zu einem besonderen stadtebaulichen Er-
fordernis, das einen Ausschluss von einzelnen Nutzungs-Unterarten nach § 1 (9)
BauNVO notwendig macht.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben nur in
Erdgeschossen zuléssig sind. Nach § 1 (7) BauNVO sind hierflr besondere stadtebauli-
che Griinde erforderlich, die diese Festsetzung rechtfertigen. Diese ergeben sich aus
dem Zusammenwirken nachfolgender Aspekte:

o Stédtebauliche Zielstellung fur den Bereich an der Erbprinzenstralie ist die Ent-
wicklung eines urbanen innerstadtischen Quartiers. Es soll eine vielfaltig struk-
turierte Nutzungsdurchmischung entstehen. Neben Einzelhandelsbetrieben sol-
len sich auch andere Nutzungen im ehemaligen Milchhof-Areal ansiedeln. Inso-
fern soll die Nutzung der Obergeschosse den anderen im Geltungsbereich zulds-
sigen Nutzungsarten vorbehalten bleiben. Ein ausgewogenes Verhéltnis zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungsarten im Plangebiet wird so gewéhrleistet.

o0 So soll u. a. die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum geférdert und ein
Beitrag zur Nahmobilitat geleistet werden.

o Durch die Zuordnung publikumsintensiver Einzelhandelsnutzungen in die Erd-
geschosse wird ein Beitrag zu einer Belebung der Erdgeschosszonen sowie des
unmittelbar angrenzenden halboffentlichen bzw. 6ffentlichen Raums geleistet.

o Die Bildung einer eventuellen Agglomeration aus einer grof3en Anzahl von Ein-
zelhandelsbetrieben, die ortliche und Gberértliche Auswirkungen im Sinne des
8 11 (3) BauNVO mit entsprechenden negativen stédtebaulichen Folgen haben
konnte, wird durch die flachenméliige Beschrankung auf die Erdgeschosse ver-
mieden.
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Ausnahmsweise sind Verkaufsflachen von nicht mehr als 200 m2 auch im ersten Ober-
geschoss zulassig, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einem Gewerbe- bzw. Dienstleistungsbetrieb oder einer Schank- und Speise-
wirtschaft stehen. Somit soll beispielweise der Verkauf von eigenproduzierten Waren
eines im Gebiet ansassigen gewerblichen Betriebs moéglich sein.

Auf den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet wird verzichtet.
Damit soll die Mdéglichkeit bestehen, dass sich in dem innerstadtischen Standort, der
sich in fuBl&ufiger Erreichbarkeit zum Hauptbahnhof sowie zum Stadtzentrum und in-
nerhalb des im Regionalplan festgelegten zentralen Versorgungskerns befindet, einzelne
fur sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe — auch mit einem Angebot an zentren-
relevanten Sortimenten — ansiedeln konnen. Die Entwicklung eines kleinteiligen inner-
stadtischen Nutzungsangebots, das vergleichbar dem der zentralen Pforzheimer Nord-
stadt ist und das auch das Angebot der Einkaufsinnenstadt sinnvoll erganzen kann, soll
so ermoglicht werden.

Aufgrund der integrierten Lage innerhalb des Versorgungskerns des Oberzentrums
Pforzheim, der bereits erorterten eingeschrankten flachenméligen Zuléssigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie der baurechtlichen Beschréankung der Zulassigkeit im Misch-
gebiet auf solche Einzelhandelsbetriebe, die keine Auswirkungen nach § 11 (3) BauN-
VO haben (womit z. B. Einkaufszentren und andere Einzelhandelsgrof3projekte im Ge-
biet nicht zulassig sind), ist auch bei einer Agglomerationsbildung von keinen negativen
ortlichen oder iberdrtlichen Auswirkungen auszugehen.

Der Vorhabentréger plant die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (beispielsweise als
Lebensmittelvollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 m2. Dieser soll
einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgungssituation im Quartier
leisten. Es handelt sich dabei um einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb, dessen bau-
planungsrechtliche Zul&ssigkeit im vorliegenden Fall auch innerhalb des im Plangebiet
festgesetzten Mischgebiets gegeben ist.

So sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in einem Mischgebiet zuléssig, sofern sie
nicht die Voraussetzungen des § 11 (3) Nr. 2 BauNVO erfiillen. Im konkreten Fall sind
nach Art, Lage oder Umfang des geplanten Einzelhandelsbetriebs keine solchen Ent-
wicklungen zu erwarten, die sich nicht nur unwesentlich auf die in § 11 (3) BauNVO
aufgefiihrten Aspekte auswirken wiirden. Die Vermutungsregel des § 11 (3) Satz 3
BauNVO l&sst sich entsprechend widerlegen. So stehen der Ansiedlung des geplanten
Nahversorgungsmarktes weder raumordnerische Belange entgegen, noch ist von negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen. Dies aus folgenden Grinden:

o Der Standort fur den geplanten Markt befindet sich in einer stddtebaulich integ-
rierten, innerstadtischen Lage des Oberzentrums Pforzheim. Er liegt innerhalb
der Oststadt — einem Wohnschwerpunkt mit ca. 7.100 Einwohnern.

o Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Versorgungskerns des Regionalplans,
der aus regionalplanerischer Sicht integrierte Lagen darstellt und innerhalb des-
sen eine Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels grundsatzlich geeignet ist.

Im Vorlauf zum Bebauungsplanverfahren fand diesbezuglich eine Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21, bzw. dem Regionalverband
Nordschwarzwald statt. Aus raumordnerischer Sicht wurden dabei keine Beden-
ken gegen die Ansiedlung des geplanten Nahversorgungsmarktes geduRert.
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o Der geplante Markt steht auch den Zielen, die in der Fortschreibung des Markte-
und Zentrenkonzepts formuliert sind, nicht entgegen.

o Aufgrund des zu erwartenden iberwiegend nahversorgungsrelevanten Angebots
sind keine negativen Auswirkungen auf die zentrale Einkaufsinnenstadt zu er-
warten.

0 Im ndheren Umfeld bzw. Einzugsbereich um den Markt bestehen derzeit keine
Einzelhandelsbetriebe mit vergleichbarem Sortiment. So ist keine ausreichende
Nahversorgung im Quartier, die auch fur nicht motorisierte Bewohner attraktiv
erreichbar ist, gewahrleistet. Der geplante Lebensmittelmarkt leistet daher einen
wichtigen positiven Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgungssituation in
der Oststadt.

o Entsprechend dem stadtebaulichen Strukturkonzept fir das Gesamtquartier soll
das geplante Neubauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Funktion eines Quartierszentrums ibernehmen. Die Ansiedlung des Nahversor-
gungsmarktes bildet dabei einen wichtigen Baustein und tragt somit zur positi-
ven stadtebaulichen Entwicklung des Gesamtbereichs bei.

o Aufgrund der integrierten Lage innerhalb eines Wohnschwerpunktes mit einer
sehr guten Anbindung fur Fullgénger und Radfahrer sowie der Nachbarschaft
zum neuen ZOB und der daraus resultierenden guten Anbindung an das OPNV-
Netz ist von einem verhaltnismé&Rig hohen Anteil an fulllaufigem Kundenver-
kehr auszugehen. Auch befindet sich das Plangebiet in Zone 2 der Stellplatzsat-
zung der Stadt Pforzheim. In dieser Zone 2 ist die Anzahl der notwendigen
Stellplétze pauschal auf 40 % der blicherweise erforderlichen Anzahl von
Stellpléatzen reduziert. Insofern ist hier von einem geringeren Stellplatzbedarf
und damit einhergehend einem entsprechend geringeren Verkehrsaufkommen
auszugehen.

Da daruber hinaus der Parkierungs- und Lieferverkehr schwerpunktméfig aus
oOstlicher Richtung Uber die Anshelmstralie und einen kurzen Abschnitt der Erb-
prinzenstralie erfolgen soll, ist von keiner wesentlichen zusatzlichen Verkehrsbe-
lastung des westlich angrenzenden Quartiers auszugehen.

Uber die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes hinaus ist derzeit keine weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich geplant.

1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfla-
chenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Héhe baulicher
Anlagen (HbA) definiert.

Im Bebauungsplan wird die Gebaudehdhe durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse geregelt. Da es aufgrund des zuldssigen Nutzungsspektrums zu unterschiedli-
chen Geschosshdhen kommen kann, wird zusétzlich auch die maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen festgesetzt. Nur so kann die Gebdudehohe eindeutig gesteuert wer-
den.
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In Orientierung an der sudlich an die Erbprinzenstral3e angrenzenden Bestandsbebauung
wird in einem GroRteil des Plangebiets die Zahl der VVollgeschosse auf vier festgesetzt.
Die entsprechende Festsetzung der maximal zul&ssigen Hohe der baulichen Anlagen
ermdoglicht in Teilbereichen darlber hinaus ein zusatzliches Attika- bzw. Dachgeschoss,
das kein Vollgeschoss ist.

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets wird in einem raumlich eng umgrenzten Teil des
Baufensters die Zahl der Vollgeschosse auf acht festgesetzt. Dadurch wird ein auf drei
Seiten freigestellter baulicher Hochpunkt am Kreuzungsbereich der ErbprinzenstraRe
mit der AnshelmstraBe ermdéglicht. Dieser soll von einem erweiterten Innenstadtring
kommend den 0Ostlichen Auftaktpunkt in das Quartier bzw. die Innenstadt bilden.
Gleichzeitig ist er Teil der sog. ,,Stadtkrone*. Als Akzent im Stadtraum an den unmit-
telbar angrenzenden Quartiersplatz markiert er die Funktion des Plangebiets als kleines
Quartierszentrum. Durch die entsprechende Begrenzung der maximal zuldssigen Héhe
der baulichen Anlagen ist ein zusétzliches Attikageschoss in diesem Bereich nicht mog-
lich.

Die Grundflachenzahl wird im rdumlichen Geltungsbereich auf den Wert von 0,7 fest-
gesetzt, die Geschossflachenzahl auf 2,0. Die in § 17 (1) BauNVO festgelegten Ober-
grenzen der Grundflachen bzw. Geschossflachenzahl fur Mischgebiete von 0,6 bzw. 1,2
werden damit Uberschritten. Dartber hinaus kann die festgesetzte Grundflachenzahl
durch Zufahrten, Zugangsbereiche (wie beispielsweise den geplanten Quartiersplatz),
Treppen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen)
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

GemaR § 17 (2) BauNVO in Verbindung mit § 17 (3) BauNVO ist eine Uberschreitung
der Obergrenzen der BauNVO moglich, wenn

1. st&dtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen aus-
geglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt
werden und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Da das Gebiet am 1. August 1962 tiberwiegend bebaut war (siehe auch Kapitel E.1.
Umgebung des Plangebiets), kann im Fall des Bebauungsplans ,,Erbprinzenstralle 17
8 17 (3) BauNVO angewendet werden.

Die fiir eine Uberschreitung notwendigen stadtebaulichen Griinde nach § 17 (3)
BauNVO ergeben sich aus den Gegebenheiten im Umfeld sowie den stadtebaulichen
Zielstellungen fiir das Gesamtquartier. Dies sind:

o0 Die angestrebte Neuordnung des innerstadtischen Areals mit einem spannungs-
vollen Wechsel aus verdichteter Bebauung (u. a. einem baulichen Hochpunkt als
Akzent im Stadtraum) einerseits und einer Freiflache in Form eines urbanen,
»Steinernen® Quartiersplatzes andererseits.

o Die im Umfeld bereits vorhandene, verdichtete mehrgeschossige Gebaudestruk-

tur mit einer GRZ bis zu 0,7 sowie einer GFZ bis zu 2,8, die im Bereich des
Plangebiets stadtebaulich sinnvoll erganzt und weiterentwickelt werden soll. Es
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soll eine urban verdichtete Bebauung ermdglicht werden, die den stadtraumli-
chen Anforderungen an einen innerstadtischen Standort gerecht wird. So ist die
Schaffung einer raumwirksamen Kante als addquates Gegentiber zu der stdlich
der Erbprinzenstrale bestehenden mehrgeschossigen Bebauung ein wichtiges
stadtebauliches Ziel.

o Eine im Plangebiet bereits bestehende bauliche Versiegelung bzw. Verdichtung
mit einer GRZ von 0,9 bzw. einer GFZ von 1,6. Diese soll unter einem ahnli-
chen Verdichtungsgrad einer deutlich htherwertigeren Nutzung und einem
attraktiveren Erscheinungsbild zugefiihrt werden.

o Damit einhergehend die Reaktivierung einer innerstadtischen Brachflache bei
gleichzeitiger baulicher Nachverdichtung. So ergibt sich die Chance der Innen-
vor AuBBenentwicklung sowie einer stddtebaulichen Planung im Sinne der Bo-
denschutzklausel nach § 1a (2) BauGB.

o Die Maglichkeit der kurzfristigen Realisierbarkeit sowie die Funktion des ge-
planten VVorhabens als erster wichtiger Baustein aus dem Strukturkonzept fur
den Gesamtbereich mit entsprechender Impulsfunktion fir weitere stadtebauli-
che Entwicklungen im Quartier. Dadurch sollen weitere brachliegende bzw. un-
tergenutzte Flachen einer Innenentwicklung zugefihrt werden.

o Die angestrebte Funktion des Bereichs als Quartiers- bzw. Nahversorgungszent-
rum in zentraler Lage des Gesamtquartiers mit dem Ziel der baulichen Verdich-
tung und Nutzungsmischung auf mehreren Ebenen. Dadurch soll an einem integ-
rierten Standort die wohnortnahe Grundversorgung, die bislang in diesem Be-
reich nur luckenhaft funktioniert, verbessert und dauerhaft gesichert werden.

o Die durch den Vorhabentrager projektierte Schaffung von altersgerechtem
Wohnraum, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels in einem be-
sonderen Interesse auch der Allgemeinheit steht. Das Vorhandensein wesentli-
cher Standortkriterien fur die Ansiedlung von altersgerechten Wohnungen (kur-
ze Wege zu Einzelhandels-, Dienstleistungs- und OPNV-Angeboten) im Plange-
biet spricht darlber hinaus fir eine Schaffung eines entsprechenden Wohnraum-
angebots in einem moglichst groen Umfang.

o Die gute Anbindung an das Netz des OPNV aufgrund der raumlichen Nahe zum
neuen ZOB bzw. HBF. Dadurch kdnnen bestehende verkehrliche Infrastruktur-
einrichtungen entsprechend genutzt werden.

Aus der Akkumulation der vorgenannten Griinde l&sst sich eine stadtebauliche Aus-
nahmesituation ableiten. Es besteht ein hohes Mal3 an 6ffentlichem Interesse an der
Realisierung der staddtebaulichen Ziele. Die aufgefiihrten Griinde verdichten sich zu ei-
nem stadtebaulichen Erfordernis, das ein Uberschreiten der gesetzlichen Obergrenzen
nach § 17 (1) BauNVO notwendig macht.

Als ausgleichende Malinahme im Sinne des 8 17 (2) Nr. 2 BauNVO wird eine Begri-
nung der Dachflachen im gesamten Geltungsbereich festgesetzt. Durch die festgesetzte
Flachdachform soll dariiber hinaus die Schaffung von Dachgérten gefordert werden.
Der im zentralen Bereich des Areals vorgesehene Quartiersplatz mit der angestrebten
Pflanzung von Baumen sorgt fir einen Ausgleich fiir die raumliche Verdichtung im
Plangebiet. Daruber hinaus bilden die bestehenden groRziigigen Griinanlagen des Ost-
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stadtparks bzw. des Alten Friedhofs, die in fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Plangebiet
liegen, weiteren Ausgleich fur die Verdichtung innerhalb des Plangebiets.

Eine Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ist gewéhrleistet. Der Bebauungsplan setzt in Teilen zwar abweichende Mindest-
tiefen fur die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nach LBO fest. Durch ergénzen-
de Regelungen bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dennoch gewahrleistet
(siehe auch Kapitel H.1.1.3. Bauweise und abweichende Abstandsflachen). Ein fur Be-
lichtung, Besonnung und Beliiftung ausreichender Gebaudeabstand ist daher ebenso ge-
sichert wie die Erschlieung aller Grundstiicke.

Es ist geplant, die fur das Vorhaben bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplétze in
einer unter dem Geb&ude liegenden Tiefgarage bzw. im EG-Bereich eines Baukorpers
unterzubringen. So wird eine zusatzliche Flachenversiegelung durch notwendige Stell-
platze vermieden. Die integrierte Lage des geplanten Einzelhandelsmarktes bewirkt,
dass Einkaufe auch zu Ful} oder per Fahrrad erledigt werden kénnen. Dadurch soll eine
Reduzierung von Verkehrsmengen des motorisierten Individualverkehrs von und zum
Einzelhandelsstandort erreicht werden. Auch die bestehende sehr gute Anbindung an
das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs tragt zu einer nachhaltigen Entwicklung
bei.

Sonstige entgegenstehende Gffentliche Belange im Sinne des § 17 (2) Nr. 3 BauNVO
sind nicht erkennbar. Damit ist die Uberschreitung der gesetzlichen Obergrenze fir die
Grundflachenzahl bzw. die Geschossflachenzahl zuldssig.

Die Erhohung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 497 fiihrt zu einer Nachveranlagung von Abwasserbeitragen.

1.3. Bauweise und abweichende Abstandsflachen

Der Bebauungsplan setzt als Bauweise eine abweichende Bauweise fest. Im Groliteil
des Plangebiets (Bereich al) ist diese als geschlossene oder offene Bauweise ohne L&n-
genbeschréankung definiert. Dartiber hinaus er6ffnet der Bebauungsplan in diesem Be-
reich die Moglichkeit, bei Anwendung der offenen Bauweise die bauordnungsrechtliche
Mindesttiefe des seitlichen Grenzabstands zu unterschreiten. Die Festsetzung der Bau-
weise al bzw. der abweichenden Abstandsflache AF1 erfolgt aus folgenden Griinden:

0 Wichtiges stadtebauliches Ziel ist es, die an der Erbprinzenstralie bestehende,
verdichtete Gebdudestruktur sinnvoll fortzufuhren und zu ergénzen sowie einen
raumlich gefassten, qualitatvollen urbanen Stadtraum entlang der Stral3e zu
schaffen.

o0 Entlang der westlichen Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze bestehen
zwei Gebaude, die in Form einer Grenzbebauung mit fensterlosen Brandwénden
errichtet wurden. Hier soll sich die Option bieten, in geschlossener Bauweise
anzubauen. Alternativ soll die Moglichkeit bestehen, eine angrenzende offene
Gebaudestruktur mit einem geringen seitlichen Bauk&rperabstand in Form eines
vergleichsweise schmalen Bauwichs zu realisieren.

o Imnordlichen Teil des Geltungsbereichs soll die Mdglichkeit bestehen, eine aus

Schallschutzgriinden erforderliche durchgehende geschlossene Bebauung ent-
lang der Bahnlinie zu realisieren. Alternativ soll auch in diesem Bereich die Op-
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tion einer offenen Gebaudestruktur mit reduzierten seitlichen Abstandstiefen be-
stehen.

Dabei sind die besonderen Voraussetzungen aufgrund der méglichen Langen-
entwicklung der Baukorper sowie der bahnseitigen Orientierung mit einer ent-
sprechenden Visitenkartenfunktion im Rahmen der spéteren architektonischen
Ausgestaltung in besonderem Malie zu berticksichtigen.

0 Auch innerhalb des Baugrundstticks soll die reduzierte Mindesttiefe eine ver-
dichtete Bebauungsstruktur ermdglichen.

o Da die abweichende Mindesttiefe nicht fur solche Aufenthaltsraume gilt, deren
Belichtung und Beliftung ausschlielich Gber Fenster gewéhrleistet wird, die in
Richtung des seitlich anschliefenden Nachbargebédudes (beispielsweise der be-
stehenden Grenzbebauung) orientiert sind, bleiben die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewéhrleistet. Ein weiteres Indiz hierfur ist die Tatsache, dass
der im Bebauungsplan festgesetzte Faktor 0,2 gemal LBO in Kern-, Dorf- bzw.
besonderen Wohngebieten anzuwenden ist. In diesen Baugebieten ist nach
BauNVO regelmélig auch Wohnnutzung zulassig.

0 In Anlehnung an 8§ 5 (7) Satz 2 LBO wird dartber hinaus die Mindesttiefe des
seitlichen Grenzabstands auf 5,00 m festgesetzt.

Im Bereich a2 wird die Bauweise als abweichende Bauweise in Form einer offenen oder
halboffenen Bauweise mit einseitig geschlossener Bebauung sowie einer Baukorpersei-
tenlange von jeweils maximal 16,50 m festgesetzt. Ergdnzend wird in der Zone AF2
stralBenseitig eine vom Bauordnungsrecht abweichende Mindesttiefe der Abstandsfla-
chen auf 0,23 der Wandhdhe geregelt. Griinde flr diese Regelungen sind folgende:

o Im Bereich a2 soll entsprechend dem stédtebaulichen Strukturkonzept ein bauli-
cher Hochpunkt den Auftakt vom erweiterten Innenstadtring kommend in Rich-
tung ZOB/Hauptbahnhof und ins Quartier bilden sowie gleichzeitig die Funktion
des Plangebiets als kleines Quartierszentrum markieren. Aufgrund der Festset-
zungen des Bebauungsplans wird ein auf drei Seiten freigestelltes achtgeschos-
siges Gebdude ermdglicht.

0 Um eine angemessene Proportionierung im Verhaltnis der Hohe zur Lange des
Baukorpers zu gewahrleisten wird die maximale Seitenlange auf 16,50 m be-
grenzt.

o Eine halboffene Bauweise ist auch dann gegeben, wenn ausschlieRlich im EG-
Bereich der Gebaude eine einseitig geschlossene Bauweise besteht. In diesem
Fall muss gewahrleistet sein, dass eine ausreichende Belichtung und Beluftung
von Aufenthaltsraumen in dariiber liegenden Geschossen, die in Richtung der
aneinander grenzenden Baukorper orientiert sind, gesichert ist.

0 Unter Ausschopfung der maximal festgesetzten H6he baulicher Anlagen von
25,50 m wére eine stralRenseitige Tiefe der Abstandsflache nur bis zur Mitte der
offentlichen Verkehrsflache der Erbprinzenstralie nicht gegeben. Daher setzt der
Bebauungsplan eine von der LBO abweichende, reduzierte Mindesttiefe der Ab-
standsflachen fest.
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0 Auch bei der festgesetzten abweichenden Mindesttiefe von 0,23 der Wandhohe,
die nur in einem verhéltnisméalig kurzen stralRenseitigen Bereich gilt und auf ei-
ne Baukdrperlange von 16,50 m beschrénkt ist, bleiben gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewéhrleistet.

Dies gilt insbesondere auch fir den auf der gegentberliegenden Stral3enseite an-
grenzenden Nachbarn in der Erbprinzenstrale 52. In diesem Bereich setzt der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 306 eine um ca. 5,50 m gegenulber dem 6ffent-
lichen StraRenraum zurtickversetzte Baulinie fest, die durch ein Gebdude mit
maximal drei Vollgeschossen bebaut werden muss. Daher wére selbst unter Bei-
behaltung der Tiefe der Abstandsflachen nach LBO eine tatsachliche Uberde-
ckung der Abstandsflachen nicht moglich. Aufgrund der Lage des geplanten
Hochpunkts nordlich des Grundstticks Erbprinzenstralie 52 ist fur dieses von
keinen wesentlich anderen Verschattungsverhaltnissen auszugehen.

Auch hier kann darlber hinaus als zusatzliches Indiz fur das Vorliegen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Tatsache herangezogen werden, dass der
festgesetzte Faktor 0,23 noch tber dem Faktor 0,2 der LBO fiir Kern-, Dorf-
bzw. besonderen Wohngebieten liegt.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze

Unter Wahrung einer méglichst grof3en Flexibilitat bei gleichzeitiger Erreichung der
stadtebaulichen Zielstellungen, setzt der Bebauungsplan ein grol3flachiges Baufenster
fest. Eine Flache im zentralen Bereich des Plangebiets, die als Freibereich mit der Funk-
tion eines Quartiersplatzes vorgesehen ist, wird von der Uberbaubarkeit ausgenommen.

Durch die Regelung der Zul&ssigkeit von Garagenbauwerken und Stellplatzen nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den im Plan gesondert festge-
setzten Fl&chen, soll eine gezielte Steuerung von Standorten fiir den ruhenden Verkehr
nach stadtrdumlichen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfolgen. Entsprechen-
des gilt fiir die Unzul&ssigkeit von Nebenanlagen in Form von oberirdischen Geb&uden
aullerhalb der tberbaubaren Grundstuicksflache.

Gehrecht

Ein Ziel des stadtebaulichen Strukturkonzepts fur das Quartier an der Erbprinzenstrae
ist die Schaffung eines kleinen Quartiersplatzes. In Abstimmung mit dem Vorhabentré-
ger bzw. Eigentimer des Flurstiicks 3309 soll dieser Platz im zentralen Bereich des
Plangebiets entwickelt werden. Um eine Offentliche Begehbarkeit des Platzes zu si-
chern, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Larmschutz

Das Biro Mohler und Partner, Augsburg, hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine schalltechnische Voruntersuchung durchgeftihrt. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chung liegen in Form des Berichts Nr. 050-3511 (November 2011) und einer gutachter-
lichen ergdnzenden Stellungnahme (08.12.2011) vor. Diese dienen als Grundlage fiir die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.
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Ergebnis der Untersuchung ist, dass aufgrund der gegebenen Rahmenbedingungen (u. a.
der nérdlich an das Plangebiet anschlieenden Bahnlinie 4200) die Orientierungswerte
der DIN 18005 Teil 1 —,,Schallschutz im Stadtebau® vom Juli 2002 in Verbindung mit
dem Beiblatt 1 Gberschritten werden. Zum Schutz vor gesundheitsgefahrdenden Ge-
rauscheinwirkungen der Erbprinzen- und Anshelmstral3e sowie der Bahnlinie 4200 setzt
der Bebauungsplan daher eine Kombination aus erforderlichen aktiven und passiven
SchallschutzmalRnahmen fest.

So ist entlang der Bahnlinie als aktive SchallschutzmalRnahme eine durchgehende ge-
schlossene Bebauung oder eine durchgehende mindestens 4,00 m hohe Schallschutz-
wand vorzusehen. Dies bedeutet, dass in den Bereichen, in denen von der durchgehen-
den geschlossenen Bebauung in Form einer baulichen Liicke abgesehen wird, stattdes-
sen eine Schallschutzwand zu realisieren ist. Diese ist mit einem seitlichen Uberstand
nach Osten und Westen von jeweils 6,00 m ber die bauliche Liicke hinaus auszufiih-
ren. Die Hohe der Schallschutzwand ist mindestens 4,00 m tiber dem Gel&ndeniveau der
nordlich anschliefenden Bahnlinie zu realisieren. Seitens des Buros Mdhler und Partner
wurde bei der Hohenberechnung der Wand ein unterer Bezugspunkt von 280,18 m . N.
N. angesetzt.

Die aktive SchallschutzmaRnahme dient insbesondere als Larmabschirmung fur Freibe-
reiche wie den geplanten Quartiersplatz bzw. fiir die bestehende stdlich an die Erbprin-
zenstraRe angrenzende Bebauung. Das Biro Mohler und Partner kommt zu dem Ergeb-
nis, dass es unter Gewahrleistung der aktiven SchallschutzmalRnahme zu keinen
schlechteren schallimmissionsbedingten Auswirkungen fiir die stdliche Bestandsbe-
bauung (u. a. der Geb&ude Erbprinzenstrale 48 und 50) kommt, als dies unter Annahme
des Prognosenull-Falls gegeben wére. Eine erforderliche Schallschutzwand ist auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen planungsrechtlich zuléssig. Eine Prifung
der bauordnungsrechtlichen Zul&ssigkeit beispielsweise im Hinblick auf Abstandsfla-
chen bleibt von der planungsrechtlichen Festsetzung unberhrt.

Zum Schutz der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen werden zusatzlich zu den aktiven
auch passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. So ist eine Grundrissorientierung
von schutzbedirftigen Rdumen sowie sonstigen Aufenthaltsrdumen an einer larmabge-
wandten Gebaudeseite, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete
eingehalten werden, erforderlich. Durch die Lage des Plangebiets stdlich der Bahnlinie
und westlich der AnshelmstraRe besteht im konkreten Fall die Moglichkeit einer Grund-
rissorientierung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen an einer larmabgewandten Geb&u-
deseite beispielsweise im Inneren des Geltungsbereich in Richtung der fiir Wohnen be-
gunstigten Stid- oder Westseite. Zum Schutz vor gesundheitsgefahrdenden Larmeinwir-
kungen ist alternativ eine Abschirmung der R&ume durch nicht schutzbedrftige Vor-
bauten notwendig.

Sollte eine entsprechende Grundrissorientierung oder Abschirmung nicht vollstandig
mdoglich sein, ist an den AulRenbauteilen der schutzbedurftigen R&ume sowie sonstigen
Aufenthaltsraume der Nachweis von Schallddmmmalfien nach DIN 4109 — ,,Schall-
schutz im Hochbau® vom November 1989 erforderlich. In Abhangigkeit von der Lage
der AulRenbauteile zur L&rmquelle und der Raumart sind die SchallddmmmalRe anhand
nachfolgender Tabelle, die der erganzenden gutachterlichen Stellungnahme des Biiros
Mohler und Partner vom 08.12.2011 entnommen ist, im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.
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Noérdliche Gebau-
defassade entlang
der Bahnstrecke

Fall 1: Durchgehende
geschlossene Bebauung,
ohne aktive Schallschutz-
mafRnahme;

bis ca. 4,00 m Abstand von
der nérdlichen Baugrenze

Alle Etagen

Larmpegelbereich IV

Fall 1: Durchgehende
geschlossene Bebauung,
ohne aktive Schallschutz-
malinahme;

von 4,00 m bis zu ca.
10,00 m Abstand von der
nordlichen Baugrenze

Alle Etagen

L&rmpegelbereich 111

Fall 1: Durchgehende
geschlossene Bebauung,
ohne aktive Schallschutz-
maRnahme;

ab 10,00 m Abstand von
der nérdlichen Baugrenze

Alle Etagen

Larmpegelbereich 11

Fall 2: Nicht durchgehende
Bebauung mit aktiver
SchallschutzmalRnahme
(Schallschutzwand, Schall-
schutzgabione oder Ahnli-
ches) mit einer Mindestho-
he von 4,00 m;

bis ca. 4,00 m Abstand von
der nérdlichen Baugrenze

Ab3.0G

L&rmpegelbereich 1V

2.0G

Larmpegelbereich I11

Bis 1. OG

Larmpegelbereich I

Fall 2: Nicht durchgehende
Bebauung mit aktiver
SchallschutzmaRnahme
(Schallschutzwand, Schall-
schutzgabione oder Ahnli-
ches) mit einer Mindestho-
he von 4,00 m;

von 4,00 m bis zu ca.
10,00 m Abstand von der
nordlichen Baugrenze

Ab 3. 0G

Larmpegelbereich 111

Bis 2. OG

L&rmpegelbereich 11

Fall 2: Nicht durchgehende
Bebauung mit aktiver
SchallschutzmalRnahme
(Schallschutzwand, Schall-
schutzgabione oder Ahnli-
ches) mit einer Mindestho-
he von 4,00 m;

ab 10,00 m Abstand von
der ndrdlichen Baugrenze

Alle Etagen

L&rmpegelbereich 11

Sudliche Gebé&u-
defassade entlang
der Erbprinzen-
strale

Entlang der sudlichen
Baugrenze und westlich
des Quartiersplatzes

Ab3.0G

L&rmpegelbereich 11

Bis 2. OG

L&rmpegelbereich 111

Entlang der sudlichen
Baugrenze bis zu ca.
7,00 m Abstand von der
Ostlichen Baugrenze

Alle Etagen

Larmpegelbereich IV

Entlang der sudlichen
Baugrenze von 7,00 m bis
zu ca. 11,00 m Abstand
von der dstlichen Baugren-
ze

Ab 3. 0G

Larmpegelbereich IV

Bis 2. OG

Larmpegelbereich 111
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Entlang der sudlichen Alle Etagen Larmpegelbereich IV
Baugrenze von 11,00 m

bis zu ca. 40,00 m Abstand
von der dstlichen Baugren-

ze
Ostliche Gebéau- Entlang der dstlichen Bau- | Alle Etagen Larmpegelbereich IV
defassade entlang grenze bis zu einem Ab-

der AnshelmstraRe stand von ca. 7,00 m von
der Ostlichen Baugrenze

Entlang der dstlichen Bau- | Ab 3. OG Larmpegelbereich IV
grenze von 7,00 m bis ca.

14,00 m von der dstlichen | Bis 2. OG Larmpegelbereich 111
Baugrenze

Entlang der 6stlichen Bau- | Ab 5. OG L&rmpegelbereich 1V

grenze von 14,00 m bis 1.0G-4.0G

. Larmpegelbereich I11
zum Quartiersplatz

EG Larmpegelbereich I
Gebdaudefassade Bis zu ca. 4,00 m Abstand | Alle Etagen Larmpegelbereich IV
entlang der westli- von der nérdlichen Bau-
chen Baugrenze grenze
Von 4,00 m bis zu ca. Ab 1. 0G Larmpegelbereich I11
18,00 m Abstand von der EG Larmpegelbereich Il

nordlichen Baugrenze

Ab 18,00 m Abstand von Alle Etagen L&rmpegelbereich 11
der nérdlichen Baugrenze

Aus ,,Erganzende Stellungnahme®, Biiro Méhler und Partner, 08.12.2011

Abhangig von der tatsachlichen Anordnung der Baukérper sind aufgrund einer mogli-
chen Abschirmwirkung der kiinftigen Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs (z. B.
im Inneren einer Blockrandbebauung) niedrigere Schallschutzklassen méglich. Hierfur
ist ebenfalls ein schalltechnischer Nachweis im Baugenehmigungsverfahren erforder-
lich. Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung hinsichtlich der néchtli-
chen Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern, die ebenfalls auf Grundlage der ergan-
zenden gutachterlichen Stellungnahme erfolgt.

Durch die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen kdnnen fiir Wohn- und Aufenthalts-
rdume eine ausreichende Ruhe sowie gesunde Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse geschaf-
fen werden.

Balkone und AuBenwohnbereiche (z. B. Terrassen) sollten auf den zu den Larmquellen
abgewandten Gebdudeseiten — beispielsweise in Richtung eines Wohninnenhofs orien-
tiert — angeordnet werden. Zur Verringerung der Larmemissionen aber auch aus gestal-
terischen Griinden sollten Tiefgarageneinfahrten moglichst eingehaust oder in Gebaude
integriert ausgefuhrt werden.

Im Bezug auf Gerauschemissionen maglicher gewerblicher Nutzungen im Plangebiet
auf die Nachbarschaft wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des erforderlichen
Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis der Einhaltung der maximal zuléssigen
Larmbelastung im Sinne der TA L&rm auf Grundlage einer konkretisierten VVorhabens-
planung erbracht werden muss.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung im November 2011 lagen dem Buro Prognose-
werte fir den Schienenpersonenverkehr auf der Strecke Pforzheim — Muhlacker fir das
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Jahr 2015 vor. Fir den Glterverkehr waren Prognosezahlen fiir das Jahr 2025 verfiigbar
und wurden im schalltechnischen Bericht Nr. 050-3511 bericksichtigt.

Zum Zeitpunkt der Offenlage des Bebauungsplans im Juni 2012 lagen dann auch Prog-
nosezahlen fur den Schienenpersonenverkehr flr das Jahr 2025 vor. Diese Zahlen wur-
den durch das Biiro Méhler und Partner in Relation zu den im Bericht Nr. 050-3511
verwendeten Werten gesetzt. Dabei hat sich ergeben, dass tagsuber von der gleichen
Anzahl von Personenziigen auszugehen ist, wie diese auch bislang im Gutachten zu
Grunde gelegt wurde. Nachts kommt es hingegen zu einer Reduzierung um sechs Per-
sonenziige.

Dies fiihrt jedoch zu keinen Anderungen gegeniiber den im schalltechnischen Bericht
getroffenen Aussagen. Eine Anpassung der auf Grundlage dieses Berichts getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen der Bahnlinie
wird nicht erforderlich.

Grunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote sollen die Gestaltung insbesondere
solcher Bereiche sichern, die auch stadtraumlich wirksam sind. Dartber hinaus wird
durch die Festsetzung von Pflanzgeboten ein Mindestmal an 6kologisch wirksamer Be-
grinung der Flachen gewahrleistet.

Im Bebauungsplan wird eine extensive Dachbegriinung der Flachdécher und flachge-
neigten Décher festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und
die abzuleitende Regenwassermenge zu verringern. Zugleich wird so der Verlust an Le-
bensraum minimiert und eine positive Wirkung auf das Klima im Umfeld erzielt. Dar-
uber hinaus wird ein ausgleichender Beitrag zu einer baulichen Verdichtung geleistet,
die die Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO uberschreitet.

Um die festgesetzte Dachbegriinung qualitativ zu beschreiben und um die gewunschte
Rickhaltung des Regenwassers und eine gute Qualitdt der Begriinung zu gewéhrleisten,
wird die Dicke der Substratschicht von mindestens acht Zentimetern festgesetzt. Dies
entspricht beim derzeitigen Stand der Technik einem Abflussbeiwert von 0,6. Da die
Entwicklung von Dachbegrinungssystemen neue Substrate mit sich bringt, wird der
Nachweis dieses Abflussbeiwertes alternativ festgesetzt. Es ist nicht auszuschlieRRen,
dass er sich zukunftig mit einem anderen Substrataufbau erreichen l&sst. Dies gilt ana-
log auch fir die festgesetzte Begriinung von Tiefgaragen.

Die festgesetzte Begriinung der Schallschutzwand auf ihrer Stidseite sichert neben der
Okologischen Wirkung auch eine angenehme Gestaltung gegentber dem Quartiersplatz
bzw. der stidlich der Wand befindlichen Bebauung.

Stutzmauern

In Richtung ErbprinzenstralRe sind straenseitige Stiitzmauern nicht zuldssig. Damit soll
gewadhrleistet werden, dass entlang der Stral3e eine durch Fensteroffnungen gegliederte
und mit Nutzungen hinterlegte Fassadenabwicklung realisiert wird, um so einen Beitrag
zur Schaffung eines urbanen Straenraums zu leisten.
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Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine aus architektonischer Sicht qualitativ anspruchsvolle Gestaltung der Gebéaude
zu erhalten, werden im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften nach LBO Bestimmun-
gen zu Dach- und Fassadengestaltung festgesetzt.

Im Quartier um das Plangebiet besteht eine heterogene Dachlandschaft besonders aus
Sattel- und Flachdéachern. Vor allem entlang der Bahnlinie befinden sich stadtbildpra-
gende Flachdachbauten.

Fur das Plangebiet wird eine Bebauung mit Flachdachern bzw. flachgeneigten Déachern
festgesetzt. So soll — insbesondere im Hinblick auf den geplanten Hochpunkt im 6stli-
chen Teil des Plangebiets — ein harmonisches Gebaudeensemble mit einheitlicher Dach-
form entstehen. Es soll die Schaffung von Dachgarten und —terrassen gefordert werden.
Diese leisten einen wichtigen Beitrag zu einem attraktiven Wohnen in der Innenstadt
und sind gleichzeitig als ausgleichende MaRnahme fiir die verdichtete Bebauungsstruk-
tur zu werten. Durch eine Begrunung der Flachdécher soll dartiber hinaus eine anspre-
chende Ansicht der ,,funften* Fassade geschaffen werden, die aufgrund der topografi-
schen Lage fiir das Stadtbild von Bedeutung ist.

Technische Dachaufbauten wie z. B. Aufzugsuberfahrten, Kiihlanlagen, Entliftungen,
Antennen, die in der H6he Uber die Attika hinausgehen, sind in das architektonische
Gesamtkonzept zu integrieren und in ihrer Gestaltung auf die angrenzenden Bauteile
abzustimmen. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass eine Beeintrachti-
gung des Stadtbildes der Gesamtbebauung durch eine ,,unruhige* Gebaudeflucht und
Dachaufsicht vermieden wird.

Werbeanlagen

Mit den Regelungen zu den Werbeanlagen soll erreicht werden, dass diese sich in maf-
vollem Umfang harmonisch in den Stadtraum einfligen und so zu einem attraktiven
Stadtbild beitragen. Es sind daher Werbeanlagen nur solcher Betriebe zuldssig, die im
Plangebiet ansassig sind. Auch werden die Werbeanlagen in ihrer flichenméaRigen Aus-
dehnung beschrankt. Um storende Lichteffekte fiir angrenzende Wohnnutzung zu ver-
meiden und gleichzeitig einen positiven Beitrag zum Gesamterscheinungsbild zu leis-
ten, werden darlber hinaus Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ausge-
schlossen.

Einfriedungen

In Richtung der ErbprinzenstraBe bzw. AnshelmstraRe sind Einfriedungen nicht zulés-
sig. So soll an dem innerstadtischen Standort ein urbaner Stadtraum mit harmonischen,
offenen Ubergingen zwischen halbéffentlichen und offentlichen Bereichen geschaffen
werden. Dies gilt insbesondere fiir den Ubergang zwischen dem geplanten Quartiers-
platz und der ErbprinzenstraRe.

Pforzheim, 20.08.2012
62 No/DA
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