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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Ein Umweltbericht und die Zusammenfassende Erklarung sind daher nicht erforderlich.

A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 3507 und befindet sich in der Nordstadt suddstlich
des Hauptfriedhofes zwischen Bernhardstralie, Friedrich-Ebert-Strale und der Strale Am
Felsenkeller. Er umfasst ca. 6.300 mz.

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Ein privater VVorhabentrager mochte auf dem Grundstiick Wohnbebauung entwickeln. Im Sin-
ne des sparsamen Umgangs mit Bauflachen soll eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamili-
enhdusern entstehen. Aufgrund der Grofie des Vorhabens und der Hanglage wurde die geplan-
te Bebauung als stadtbildpréagend eingestuft und deshalb im Gestaltungsbeirat beraten
(08.02.2013, 12.04.2013 und 12.07.2013). Die aus der Beratung hervor gegangene Planungs-
variante ist stimmig und passt sind von ihrer Grundflache den umgebenden Gebauden an,
sodass der Villencharakter der Umgebung aufgenommen wird. Dies wurde auch vom Gestal-
tungsbeirat positiv hervorgehoben.

Die Bebauung des Grundstiickes in dieser Form ist jedoch nicht mit den rechtsgultigen Fest-
setzungen der Bebauungsplane vereinbar, da hier durch mehrere Bebauungspléne differen-
zierte und enge Vorgaben fiir das Grundstiick getroffen werden. Durch eine Bebauungs-
plandnderung soll zum einen dem privaten Investor die Mdglichkeit er6ffnet werden den mit
dem Gestaltungsbeirat erarbeiteten Bebauungsvorschlag auch umzusetzen, aber es soll die
auch im Rahmen der momentan rechtsguiltigen Bebauungsplane schon zuldssige verdichtete
Bebauung etwas entzerrt und auf mehrere vertraglich groRe Baukérper verteilt werden, die
sich mit ihrer Grundflache in die weitere Umgebung einfligen.

C. Verfahrensablauf

Gem. 8§ 13 a BauGB konnen Bebauungsplane, die der Innenentwicklung dienen, im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. VVoraussetzungen sind, dass eine Grundflache von
20.000 m2 nicht Uberschritten wird, der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und keine
Zuléssigkeit fur UVP-pflichtige Vorhaben begriindet wird sowie keine Beeintrachtigungen
von Natura 2000-Gebieten zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind fur den vorliegen-
den Bebauungsplan erfullt. Das Plangebiet umfasst ca. 6.300 m?; die zuldssige Grundfléache ist
noch geringer. Bei der Umnutzung und Umstrukturierung eines bestehenden Wohnbaugrund-
stlickes handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Es
entsteht keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen VVorhabens. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte flr eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten. Aus diesen Griinden kann hier
das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren sind die Umweltprifung und somit auch der Umweltbericht
nach 8 2 (4) bzw. § 2a Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Naturschutzrechtliche Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits erfolgt oder
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zulassig, ein Ausgleich ist dafur nicht erforderlich. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB kann abgesehen werden.

D.

1.

Ubergeordnete Planungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FENP)

Der Bereich des Flst. Nr. 3507 ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Pforzheim (rechtswirksam seit Mai 2005) als Wohnbauflache dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Aspekte der Raumordnung und sonstiger Fachplanungen

Im gultigen Regionalplan der Region Nordschwarzwald ist das Plangebiet als Sied-
lungsflache Bestand ausgewiesen.

Gebietsbeschreibung

Umagebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Stadt Pforzheim zwischen Friedrich-Ebert-
StralRe im Norden und der StraBe Am Felsenkeller im Suden. Es hat in Nord-Std-
Richtung eine Ausdehnung von rd. 100 m, in Ost-West-Richtung von ca. 60 m.

Es handelt sich hierbei um eine Stidhanglange: wéhrend die nordwestliche Grund-
stiicksgrenze auf einer Hohe von rd. 335 m 0. NN liegt, ist an der stdlichen Grund-
stiicksgrenze nur noch eine Hohe von rd. 325 m . NN festzustellen.

Die Umgebung ist gepréagt durch eine 2-geschossige Wohnbebauung auch in Form von
Mehrfamilienhdusern. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Steinmetzbetrieb.
Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft die BernhardstraRe in Form eines dicht
eingegrunten Hohlweges. Jenseits der BernhardstralRe befindet sich der Hauptfriedhof.

Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Auf dem Grundstiick befindet sich keine Bebauung mehr. Es wurde in der VVergangen-
heit als Wohngrundstiick genutzt. Es befanden sich zwei Wohngebdude auf dem Grund-
stick, die mittlerweile abgebrochen wurden.

Bestehende Planungen

Das Plangebiet liegt im Bereich von drei rechtsgiltigen Bebauungsplanen. Der sudliche
Teil liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Karl-Biihrer-Str. und Am Felsenkel-
ler* Nr. 475 von 1972, der hier ein Reines Wohngebiet mit einer Grundfldchenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,7 bei zwei Vollgeschossen festsetzt. Der nord-
liche Teil liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 354 ,,Bernhardstraf3e und
Umgebung* von 1956 und dem dazugehdrigen Ergdnzungsbebauungsplan Nr. 515
,Nordstadt-Ost; Blumenheck; Wolfsberg und Wartberg®™ von 1977. Dieser setzt hier ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,33 und einer Geschossflé-
chenzahl von 0,66 bei zwei Vollgeschossen fest. Beide Plane setzen zudem Baugrenzen
fest, die im Westen einen Abstand von ca. 30 m zum Hohlweg einhalten.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans ,,Am Felsenkeller / Friedrich-Ebert-
Strale” werden die friheren Bebauungsplédne im Geltungsbereich des neuen Bebau-
ungsplans ersetzt.
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Rechtliche Bindungen

Es bestehen keine rechtlichen Bindungen in Form von Baugenehmigungen.

Prifung der Kampfmittelfreiheit

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das VVorhandensein von Bomben-
blindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach unserem Kenntnis-
stand sind insoweit keine weiteren Mafinahmen erforderlich.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Auf dem Grundstiick sind sieben Mehrfamilienh&user als Punkth&user geplant, die sich
in aufgelockerter und raumlicher Zuordnung zu den angrenzenden Straen auf dem
6.300 m2 groRen Grundstiick verteilen. Die StraBenfluchten wurden uber die Stellung
der Héauser auf dem Grundstiick aufgenommen. Der zur Bernhardstra3e hin vorhandene
grol3ziigige Grinstreifen am Hohlweg mit parkahnlichem Charakter soll erhalten wer-
den. Auch unter dem Gesichtspunkt des Denkmalschutzes dieses Hohlweges ist die Bo-
schung zur BernhardstraRe inkl. des Baumbestandes soweit zu erhalten, dass der Cha-
rakter des Hohlwegs erhalten bleibt und ein Sichtschutz gegentiber den neuen Gebéuden
gewabhrleistet ist.

Erschlieung

Eine ErschlieBung uber die BernhardstralRe ist nicht méglich, sondern nur tber die
Friedrich-Ebert-Strae und die Straf3e ,,Am Felsenkeller®. Diese ist allerdings noch
nicht ortsstralenmafig ausgebaut. Der Ausbau soll in naher Zukunft erfolgen. In diesem
Zuge werden auch zusatzliche offentliche Stellplatze im StraRenraum hergestellt und die
Einmindung in die Friedrich-Ebert-Stralie angepasst, um ein besseres Ein- und Ausfah-
ren zu ermdglichen.

Im Rahmen der VVorhabensplanung ist die Zufahrt zur Tiefgarage des Grundstiicks Uber
die Strae Am Felsenkeller vorgesehen. VVon der Friedrich-Ebert-Strae aus soll es eine
Feuerwehrzufahrt auf das Grundstiick geben.

Aufgrund der hydraulischen Randbedingungen der 6ffentlichen Kanalisation muss die
Abflussspitze begrenzt werden. Der fiir den Regenabfluss relevante Befestigungsgrad
des Grundstticks darf den Faktor 0,3 nicht tiberschreiten.

Gepriifte Alternativen (wenn kein Umweltbericht)

Im Rahmen der Beratungen im Gestaltungsbeirat wurden unterschiedliche Planungsva-
rianten zur Bebauung des Grundstuickes vorgelegt und gepruft. Auf Grundlage der Al-
ternative, die sich am besten in die umgebende Bebauung einfiigt, wird dieser Bebau-
ungsplan erstellt.

Auswirkungen + Folgen der Planung

Kosten

Es entstehen Folgekosten im Rahmen des ortsstraBenméBigen Ausbaus der Strafle ,,Am
Felsenkeller*.
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2. Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 6.412 93,4
Verkehrsflache 450 6,6
Summe 6.862 100,00

3. Umweltauswirkungen

Das Plangebiet préasentiert sich derzeit tiberwiegend als Rodungsfléche, die nach Stden ab-
fallt. Zuvor war es mit zwei Wohnh&usern bebaut und hatte einen reichen Gehdlzbestand.
Einzelne Geholze wurden bei der Rodung erhalten. Westlich an den Geltungsbereich schlief3t
ein Steilhang zu einem tiefergelegenen Hohlweg an (Bernhardstra3e). Der dichte Gehdlzsaum
auf dieser Boschung mit teilweise alten Baumen pragt den Rand des westlichen Geltungsbe-
reiches. Auch am ndrdlichen Rand, an der Grenze zum Flurstiick Nr. 3506, wird der beste-
hende Gehdlzsaum erhalten. Ostlich und siidlich schlieft Wohnbebauung mit Garten an.
Westlich der Bernhardstrae liegt der Hauptfriedhof, eine bedeutende und grofRe Griinanlage.

Durch die erneute — und dichtere — Bebauung der Flachen mit Wohngeb&duden sind keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgdter zu erwarten.

Vor der Rodung wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt’. Im Ergebnis stellt
der Gutachter fest, dass keine Zugriffsverbote ausgeldst werden. Die Rodung wurde in den
Wintermonaten durchgefunhrt.

H. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung, wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das zuléassige Mal3 der baulichen Nutzung wird abschlieRend festgesetzt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der VVollgeschosse sowie
durch die zuléssigen Erdgeschosshéhen (EGH), Wandhéhen (WH) und Gebaudehdhen
(GH) in m U. NN.

Um eine zu groRe Ausnutzung des grolien Grundstiickes zu verhindern, missen bei der
Ermittlung der Geschossflache auch die Geschossflachen von Aufenthaltsraumen und
ihren zugehorigen Treppenhdusern mitgerechnet werden, die keine Vollgeschosse sind.

Die Erdgeschosshdhe (EGH) ist die FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses (1. Vollge-
schoss).

! Prifung auf die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fiir die
besonders und streng geschiitzten Tierarten im Rahmen des VVorhabens zur Errichtung von Wohngeb&duden der
TICO GmbH (AG.L.N, Dr. Ulrich Trankle, Dez. 2013)
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.
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Die Wandhohen sind definiert an der Oberkante der Attika und die Gebdudehthe wird
am hochsten Punkt des Daches gemessen. Dies kann entweder die Oberkante der Attika
sein oder die Oberkante der Dachhaut inklusive der Warmedammung und des Dachauf-
baus, wenn keine Attika vorhanden ist.

Um die Gebaudekubaturen den Kubaturen der umgebenden Gebdude mit Satteldachern
anzugleichen, mussen die obersten Geschosse an mindestens drei Gebaudeseiten zurtick
springen. So ist gewahrleistet, dass die Aullenwande der Gebdude mit Flachdach nicht
ubermafig hoher werden, als die AulRenwande der Gebaude mit Satteldach. Das oberste
Geschoss tritt auf diese Weise gegentber der aufragenden Fassadenwand gestalterisch
zurick.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdudeldngen und
-tiefen werden begrenzt, damit der villenartige Charakter der Umgebung im Geltungs-
bereich fortgesetzt wird.

Das Baufenster wird nach Westen hin erweitert, halt aber immer noch einen groRziigi-
gen Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze ein, um das dortige Naturdenkmal
Hohlweg nicht zu beeintrachtigen.

Die VergroRerung des Baufensters nach Westen zur Bernhardstra3e dient dazu, die auch
im Rahmen der momentan rechtsgultigen Bebauungsplane schon zuldssige verdichtete
Bebauung etwas zu entzerren.

Da bei den umgebenden Grundstiicken der tiberwiegende Teil der Grundstiicke auch
uberbaubare Fl&che ist, kann das zul&ssige Bauvolumen, welches im Verhaltnis zur
Grundstuicksgrolie ermittelt wird, hier gleichméRig verteilt werden. Im Plangebiet stellt
sich die Situation jedoch so dar, dass es eine im Verhéltnis zur GrundstticksgroRe relativ
kleine Uberbaubare Flache gibt, sodass sich das nach der Grundstiicksgrofie ermittelte
Bauvolumen nicht auf dem gesamten Grundstiick verteilen kann, sondern sehr verdich-
tet in dem vormals kleineren Baufenster dargestellt werden musste.

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Um ein ausreichendes Mal3 an Stellplatzen uber die baurechtlich notwendigen Stellplat-
ze hinaus herstellen zu kénnen, darf die zuldssige Grundflache mit Flachen fir Stell-
platze, Garagen und deren Zufahrten um 75 % Uberschritten werden.

Dies dient dazu moglichst viele Stellplatze auf dem Grundstiick herstellen zu kénnen
und somit den Parkdruck in den 6ffentlichen Flachen zu entschérfen.

Weiter darf die Geschossflache um die Flache der baurechtlich notwendigen Stellplatze,
die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngeb&ude wird hier im Gegensatz zu den
umliegenden Wohngebieten begrenzt, im WAL und WA2 auf 7 Wohnungen und im
WAS auf 10 Wohnungen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Westen des Plangebietes wird eine Flache ausgewiesen, die von Bebauung freizuhal-
ten ist. Zul&ssig sind nur notwendige Einbauten zur naturnahen Anlage von Parkanlagen
und Spielplatzen. Damit wird sichergestellt, dass sich in diesem Bereich keine Nutzun-
gen entwickeln, die sich negativ auf das angrenzende Naturdenkmal Hohlweg auswir-
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ken. Es sollte dringend auf eine naturnahe Gestaltung der Flachen geachtet werden und
eine Versiegelung eventueller Spielflachen durch Fallschutzmatten vermieden werden.

1.7. Verkehrsflachen

Aufgrund der GroRe des Vorhabens und des damit erwarteten Parkdrucks auf den 6f-
fentlichen Raum sollen zu den bereits geplanten Stellpldtzen in der Stra3e ,,Am Felsen-
keller” weitere 6ffentliche Stellplétze eingeplant werden. Hierzu werden Teile des Stra-
Rengrundstiickes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Einmal eine
Flache direkt an das Allgemeine Wohngebiet angrenzend, welche als Flache fur 6ffent-
liche Stellplatze festgesetzt wird. Und eine zweite Flache im Geltungsbereich 2 entlang
der Stralle Am Felsenkeller zur Einmundung in die Friedrich-Ebert-StraRe hin, welche
als Strallenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird. Auch
hier um 6ffentliche Stellplatze herzustellen und den StralRenquerschnitt an der Einmin-
dung in die Friedrich-Ebert-Stral3e so anzupassen, dass ein besseres Ein- und Ausfahren
ermoglicht wird.

1.8. Anpflanzen, Unterhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Begriinung der Grundstuicksflachen soll eine gestalterische Einbin-
dung in die Umgebung sicherstellen sowie eine Ausstattung mit Baumen, die neben ih-
rer gestalterischen Wirkung auch wesentlich positive Auswirkungen auf das Stadtklima
haben (Staubfilter, Schattenwirkung). Da in diesem Fall ein dichter Geh6lzsaum am
westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches besteht, ist die Flache, die sinn-
voll mit Baumen bepflanzt werden kann, eingeschrankt. Hinzu kommen die erforderli-
chen Stutzbauwerke, um das Gelénde in seiner Topographie nutzbar zu machen. Daher
wird hier von der in Pforzheim Ublichen Festsetzung eines Baumes je angefangene

250 m2 unbebauter Grundstiicksflache abgewichen.

Es wird eine extensive Dachbegrinung der Flachdacher festgesetzt, um den Eingriff in
Natur und Landschaft zu minimieren und eine weitere Zunahme der versiegelten Flache
und der abzuleitenden Regenwassermenge zu vermeiden. Zugleich wird der Verlust an
Lebensraum minimiert und eine positive Wirkung auf das Klima im Umfeld erzielt. Fir
die Substratschicht wird eine Dicke von mindestens 8 cm festgesetzt, um die gewtiinsch-
te Rlckhaltung des Regenwassers und eine gute Qualitat der Begriinung zu gewaéhrleis-
ten.

Eine Dachbegrinung wird auch aus stadtgestalterischen Grinden festgesetzt. Aufgrund
der Topographie kénnen Bewohner hoher gelegener Geb&ude von oben auf die Décher

der geplanten Gebédude sehen. Daher sind die Décher als ,,fiinfte Fassade* wichtig fiir
das Stadtbild.

Die Begrinung der Flachen tber Tiefgaragen mit Gehdlzen und die Festsetzung von
B&umen auf oberirdischen Kfz-Stellplatzen und auf den Baugrundstticken sollen den
Eingriff in Natur und Landschaft minimieren und eine Nutzung der nicht tiberbauten
Grundstiicksflachen als Griinflache ermdglichen. Genauso wie bei der Dachbegrinung
wird eine weitere Zunahme der versiegelten Flache und der abzuleitenden Regenwas-
sermenge vermieden. Zugleich wird der Verlust an Lebensraum minimiert und eine po-
sitive Wirkung auf das Klima im Umfeld erzielt. Die Baume wirken zudem als Schat-
tenspender und Staubfilter positiv auf das Kleinklima. Nicht zuletzt geht es um die ge-
stalterische Einbindung des Baugebietes in seine von Hausgarten gepragte Umgebung.

Um die Nachhaltigkeit der getroffenen Malinahmen zu gewahrleisten, wird festgesetzt,
dass alle zu pflanzenden Bdume dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
Neupflanzung zu ersetzen sind.
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Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Kfz-Stellplatze, Zufahrten zu Kfz-Stellplatzen und Garagen sowie Zugange sind als
wasserdurchlassige Flachen herzustellen. Mit dieser Festsetzung soll der Eingriff in Na-
tur und Landschaft minimiert werden und eine Zunahme der versiegelten Flache und der
abzuleitenden Regenwassermenge vermieden werden.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Es wird lediglich die Dachform festgelegt.

Einfriedungen

Zur stadtebaulichen Gestaltung des StraBenraums werden Vorgaben zu den Einfriedun-
gen der Haus- und Vorgérten gemacht. Es soll ein qualitatvoller Ubergang von der
Wohnbebauung zur 6ffentlichen Flache geschaffen werden.

Dasselbe gilt fur die Hohe der Einfriedungen zwischen Strallengrundstiicksgrenze und
vorderer Baugrenze, weil diese Abschnitte der Einfriedungen das Bild des StraBenraums
flr einen entlang des StraBenraums blickenden Betrachter deutlich beeinflussen.

Abweichende Abstandsflachen

Die nachbarschiitzende Regelung der erweiterten Grenzabstande, die in den vorherigen

Bebauungsplénen enthalten sind, wird tbernommen. Sie dient dazu, in den Villengebie-
ten und ehemaligen Villengebieten in den Stadtrandbereichen der Nordstadt die vorhan-
dene Durchlassigkeit in der offenen Bauweise zu erhalten.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Der festgesetzte Stellplatzschlissel von 1,2 nachzuweisenden Stellplétzen je Wohnung
bertcksichtigt den vorgesehenen Mix aus verschiedenen WohnungsgrolRen. Die Stell-
platze werden Giberwiegend in einer Tiefgarage auf dem Baugrundstiick errichtet. Ein
zusétzlicher Parkdruck auf den 6ffentlichen Raum wird dadurch minimiert.

Pforzheim, den 16.12.2015
62 SH/DA
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