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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Pforzheim im Stadtteil Haidach. Es wird be-
grenzt durch die Wurmberger StralRe im Norden, die HaidachstraRe im Osten, die Breslauer
Stral3e im Stden sowie das Flurstiick 8686 im Westen.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist im Lageplan dargestellt.

Réaumlicher Geltungsbereich

B. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Der im rdumlichen Geltungsbereich giltige Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* wur-
de in Form eines Vorhabens- und Erschliefungsplans mit seiner Veroffentlichung am
16.08.1996 rechtskréftig. Das als Einkaufszentrum geplante Gebaude wurde anschlieend
errichtet, die Schlussabnahme erfolgte am 29.12.1999. Allerdings wurde das Gebaude nie
seiner Bestimmung entsprechend genutzt und ist bis heute leer stehend.
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Um das im Geltungsbereich vorhandene Gebdude einer neuen Nutzung zufiihren zu kdnnen
und damit ein Flachenpotenzial zu reaktivieren, hat der Gemeinderat der Stadt Pforzheim am
04.07.2006 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Breslauer Strale* gefasst.
Ausgehend von der Festsetzung der Art der Nutzung als Mischgebiet, fasste der Gemeinderat
am 17.10.2006 den Entwurfs- und Offenlagebeschluss. Die Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung wurde daraufhin durchgefihrt. In der Folgezeit ruhte das Verfahren tiber einen lan-
geren Zeitraum, um dem Eigentlimer des bestehenden Geb&udes die Mdéglichkeit zu geben,
neue Nutzungskonzepte zu entwickeln.

Von Seiten der Stadt Pforzheim ist nun geplant, einen Teil der Gebaudeflachen vom Eigen-
timer anzumieten und fir schulische Zwecke zu nutzen. Diese Gebdudeflachen sollen fur eine
Schulerweiterung der Heinrich-Wieland-Schule dienen. Die Heinrich-Wieland-Schule ist eine
berufliche Schule, die sich auf der gegenuberliegenden nérdlichen Seite der Wurmberger
Stral3e befindet und seit langerer Zeit Bedarf an Flachen flr zusétzliche Klassen- und Werk-
rdume hat.

Die im Gebé&ude nicht fiir schulische Zwecke genutzten Flachen sollen einem vielfaltigen
Nutzungsspektrum aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und studentischer Wohnnutzung zu-
geflhrt werden.

Nach Einflihrung des beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung
im Sinne des § 13a BauGB am 01.01. 2007, wird das Bebauungsplanverfahren im beschleu-
nigten Verfahren fortgefuihrt. Durch die Reaktivierung eines seit langerem ungenutzten FI&-
chenpotenzials im Innenbereich, die Lage des Plangebiets an einem stadtebaulich integrierten
Standort und die geringe Grole des Bereichs, liegen die VVoraussetzungen fir die Fortfiihrung
im beschleunigten Verfahren vor. Der Bebauungsplan leistet damit einen aktiven Beitrag zur
Starkung der Innenentwicklung.

C. Verfahrensablauf

von bis Verfahrensschritt

21.06.2006 Vorberatung des Aufstellungsbeschlusses im Planungs- und
Umweltausschuss (Beilage O 772)

04.07.2006 Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat (Beilage O 772)
18.08.2006 | 08.09.2006 | Friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

11.10.2006 Vorberatung des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses im Pla-
nungs- und Umweltausschuss (Beilage O 884)

17.10.2006 Entwurfs- und Offenlagebeschluss im Gemeinderat
(Beilage O 884)

27.10.2006 | 27.11.2006 | Durchfihrung der 6ffentliche Auslegung
08.07.2009 Vorberatung des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses (erneute

oOffentliche Auslegung) im Planungs- und Umweltausschuss
(Beilage O 2197 sowie Erganzung zu Beilage O 2197)
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28.07.2009 Entwurfs- und Offenlagebeschluss (erneute 6ffentliche Ausle-
gung) im Gemeinderat (Beilage O 2197 sowie Erganzung zu
Beilage O 2197)

13.08.2009 | 14.09.2009 | Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

13.01.2010 Vorberatung des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses (erneute
oOffentliche Auslegung gem. 8 4a (3) BauGB) im Planungs- und
Umweltausschuss (Beilage P 218)

02.02.2010 Entwurfs und Offenlagebeschluss (erneute éffentliche Ausle-
gung gem. § 4a (3) BauGB) im Gemeinderat (Beilage P 218)

01.03.2010 | 01.04.2010 | Durchflihrung der erneuten ¢ffentlichen Auslegung
gem. 8§ 4a (3) BauGB

24.06.2010 | 19.07.2010 | Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a
(3), Satz 4 BauGB

D. Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim aus dem Jahr 2005 stellt
fur das Plangebiet eine Sonderbaufldche Einzelhandel dar. Da fur den gesamten Bereich ein
Sondergebiet Schule in Erganzung mit Einzelhandel, Dienstleistungen und studentischem
Wohnen geplant ist, ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu berichtigen.

s |

Ausschnitt aus dem Fléchennutiungsplan
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E. Gebietsbeschreibung

1. Umagebung und VVorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Haidach, der einen Wohnschwerpunkt mit ca. 8.700
Einwohnern in Héhenlage stidéstlich der Pforzheimer Innenstadt bildet. An das Plange-
biet grenzt im Nordosten der Verkehrsknotenpunkt Wurmberger StralRe — Haidachstralie
— Graf-Leutrum-Stra3e an. Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus dem Flurstiick
8844.

Westlich an das Flurstiick 8844 schliel3t eine Wohnbebauung an. Auch 6stlich der Hai-
dachstral3e befinden sich Wohngebaude. Nérdlich der Wurmberger Stra3e liegen die
Heinrich-Wieland-Schule, die erweitert werden soll, sowie Sportplatze. Stdlich der
Breslauer Strale, entlang der Pillauer Stral3e, bildet eine vielféltig gegliederte Nut-
zungsstruktur aus Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in Kombination mit
einer mehrgeschossigen Wohnbebauung das Stadtteilzentrum des Haidachs.

Durch die Lage an einer der wichtigen Stadteinfahrtsstrallen sowie an einem der wich-
tigsten Stadtteileingangsbereiche zum Haidach, befindet sich das Plangebiet an einer
stadtraumlich bedeutenden Position.

2. Vorhandene Nutzungen und Bebauung

Im Plangebiet befindet sich ein mehrgeschossiger, kompakter Baukorper, der auf
Grundlage der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Einkaufszentrum
Haidach* bauordnungsrechtlich genehmigt wurde. Seit der Fertigstellung im Jahr 1999
steht das Gebdaude leer. Die urspringlich geplante Nutzung als Einkaufszentrum wurde
nicht realisiert.

3. Bestehende Planungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 634 ,,Einkaufszentrum Haidach* (Vorhaben- und
Erschliefungsplan) vom 31.10.1996 soll durch den Bebauungsplan ,,Breslauer StraRe*
ersetzt werden. Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt ein ,,Sondergebiet Einkaufszent-
rum* fest. Zul&ssig ist ein SB-Warenhaus zzgl. einer zusétzlichen Shopzone.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 634 ebenfalls zuldssig sind Gaststétten, Dienst-
leistungsbetriebe wie Banken, Bliroraume, Raume flr Freiberufler, Wohnungen fiir Be-
triebsangehorige sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Die Verkaufsflache des SB-Warenhauses ist auf 5.000 m? begrenzt.
Dariiber hinaus sind 1.500 m2 Flachen fur eine Shopzone, Gaststatten und sonstige ge-
werbliche Rdume zul&ssig. Die Grundflache baulicher Anlagen darf maximal 4.000 m?
betragen. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Angabe der Zahl der Vollge-
schosse definiert.

4. Rechtliche Bindungen

Der Eigenttimer des Flurstiicks 8844 hat bereits 1996 zu Gunsten der Stadt Baulasten
eingerdumt, die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in den Bebauungsplan ,,Einkaufs-
zentrum Haidach® Gbernommen wurden.

So wurden an der Westseite des Gebdudes ein Leitungsrecht sowie ein Geh- und Fahr-
recht (fur Fahrrader) fur den 6ffentlichen Verkehr, an der Nordseite ein Gehrecht fiir 6f-
fentlichen FuBgangerverkehr und an der Stdostseite ein Leitungsrecht sowie ein
Gehrecht fir 6ffentlichen FuBgangerverkehr festgesetzt.

Fur das Flurstiick 8844 liegt eine bestandskraftige Baugenehmigung vom 28.11.2006
vor. Diese lasst u. a. Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache von insgesamt
4.460 m2 zu. Auch ein Bistro in einer GréRenordnung von rund 300 m2 wird genehmigt.
Fur diese Baugenehmigung wurde beim Baurechtsamt der Stadt Pforzheim vor Ablauf
der Dreijahresfrist ein Antrag auf Verlangerung nach § 62 LBO gestellt.

F. Planungskonzept

1. Nutzungskonzept

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vorgesehen, das bestehende,
derzeit leer stehende Gebadude an stadtebaulich markanter Stelle zu reaktivieren und ei-
ner neuen Nutzung zuzufuhren.

Die Stadt Pforzheim plant, einen Teil der Gebaudeflachen zu mieten und fur schulische
Zwecke zu nutzen. Es ist vorgesehen, dort Teile der benachbart gelegenen Heinrich-
Wieland-Schule unterzubringen. Diese Schule hat seit l&ngerer Zeit einen dringenden
Erweiterungsbedarf und benétigt zusatzliche Flachen fir Klassen- und Werkraume.
Durch die Schulerweiterung wird ein Beitrag zur Starkung des Schulstandortes Pforz-
heim geleistet.

Die Heinrich-Wieland-Schule ist eine berufliche Schule mit Schwerpunkt im Bereich
der technischen Berufe. Auf einer Flache von ca. 3.600 m? soll der schulische Teilbe-
reich der Elektroabteilung untergebracht werden. Im ersten und zweiten Obergeschoss
des Geb&udes sollen Unterrichtsflachen flr ca. 420 Schuler eingerichtet werden. Ein
Pausenfreibereich ist im ersten Obergeschoss in einer Art Innenhofsituation geplant.
Der Hof ist dabei auf den vier seitlichen Flachen geschlossen und lediglich nach oben
hin getffnet. Nach Westen, in Richtung bestehender Wohnbebauung, soll der Hof durch
eine abschirmende Fassade begrenzt werden. Eine weitere kleinere Freifléche ist nach
Suiden orientiert im zweiten Obergeschoss vorgesehen.
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Auf den nicht fur schulische Zwecke genutzten Flachen plant der Eigentiimer des Ge-
béaudes eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungsangeboten und stu-
dentischem Wohnen. Diese Nutzungen sollen in sinnvoller Erganzung zur Schulnutzung
stehen. Nutzungskonflikte mit der Schule sollen vermieden werden. Gleichzeitig wird
ein Beitrag zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
und Dienstleistungen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtteilzentrum des Hai-
dachs geleistet.

Ziel ist es, durch die Ansiedlung eines vielfaltig strukturierten Nutzungsspektrums in
dem seit mehreren Jahren leer stehenden Baukdrper, einen wichtigen Beitrag zur nach-
haltigen Aufwertung und Reaktivierung des gesamten Bereichs im Umfeld des ehemals
als Einkaufszentrum geplanten Gebdudes zu leisten. Die Schaffung eines lebendigen
Stadtraums, der Uber eine Vielzahl von raumlich-funktionalen VVernetzungen in die be-
nachbarten Quartiere verfugt, wird angestrebt. Es sollen Synergieeffekte erzeugt wer-
den, die die Entwicklung des gesamten Stadtquartiers positiv beeinflussen.

Um die geplanten Nutzungen raumlich integrieren zu kénnen, sind bauliche Mafnah-
men am Geb&ude notwendig. Diese konzentrieren sich vor allem auf Umbauten im In-
nenbereich und an den Fassaden. Durch die Umbaumalinahmen kommt es weder zu ei-
ner Veranderung der bislang in Anspruch genommenen tiberbauten Grundflache noch
der Gebdudehdhe.

Erschlieung

FahrerschlieBung

Das Plangebiet ist in seiner Form als Eckgrundstiick an drei Seiten von ErschlieRungs-
stralRen sowie an der vierten Seite durch einen FuB- und Radweg begrenzt. Die nordlich
vorbeifiihrende Wurmberger StraRe stellt als Landesstral3e eine Uberértliche Verbindung
dar. Ostlich liegt die HaidachstraRe als HaupterschlieBungsstrale fiir den Stadtteil.

Ruhender Verkehr

Es ist geplant, Stellplatze in der im Plangebiet bereits bestehenden Tiefgarage unterzu-
bringen. Der Bebauungsplan setzt fest, dass aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiickfla-
che keine Garagen und Stellplétze zul&ssig sind.

Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer N&he des Plangebiets befinden sich Bushaltestellen der Linien 6, 62, 63
sowie 763. Das Gebiet ist damit sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-

bunden.

Geprifte Alternativen

Standortalternativen fur eine Schulerweiterung an andere Stelle wurden durch die zu-
standigen stadtischen Amter geprift (z. B. ein Neubau auf dem Schulgelande der Hein-
rich-Wieland-Schule). Eine Realisierung dort hatte jedoch zu einem deutlich héheren
Kostenaufwand gefuhrt. Dariiber hinaus hatten mogliche zusétzliche zeitliche Verzdge-
rungen dem dringenden, kurzfristigen Erweiterungsbedarf der Schule entgegen gestan-
den.
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So sind die kurzfristige Verfligbarkeit in raumlicher Nahe zum bestehenden Schul-
standort und die damit verbundene Mdglichkeit der Nutzung vorhandener Infrastruktur-
einrichtungen wichtige Griinde fir eine Entscheidung zu Gunsten einer Schulerweitung
im leer stehenden Geb&ude an der Breslauer Stralle. Die Chance, durch die Schulnut-
zung einen maligeblichen Beitrag zur Reaktivierung des seit (ber zehn Jahren leer ste-
henden Gebé&udes zu leisten und damit als Initiator fr die positive stadtebauliche Wei-
terentwicklung des Gesamtbereichs zu dienen, ist ein weiterer wesentlicher Grund fir
die Standortwahl. Es wird ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet. Ein zusatzlicher
Verbrauch von bislang unversiegelten Flachen in einem anderen Bereich wird so ver-
mieden.

Uber alternative Nutzungskonzepte fiir das leer stehende Gebaude wurde im Laufe der

letzten Jahre ebenso nachgedacht. Eine Reaktivierung des Gebaudes konnte jedoch bis
dato nicht erreicht werden.

G. Auswirkungen und Folgen der Planung

1. Larmbelastungen

Durch die Modifikation des Nutzungsangebots kann es auch zu veranderten schalltech-
nischen Auswirkungen im Plangebiet und dessen Umgebung kommen.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens 6967 (Juni 2009) hat das Biiro Kurz und
Fischer, Mohnesee, mdgliche schalltechnische Auswirkungen und Belastungen auf
Grund der veranderten Nutzungszuldssigkeit untersucht. Das Gutachten trifft auch Aus-
sagen darlber, ob die geplanten Nutzungen vor Larmeinflissen von aufRen, beispiels-
weise verkehrliche Emissionsbelastungen der angrenzenden Stralien, geschitzt werden
miussen. Auf die Ergebnisse des Gutachtens und die sich daraus ergebenden Festsetzun-
gen im Bebauungsplan wird unter H.1.5 Larmschutz ndher eingegangen.

2. Umweltbelange

Das Plangebiet ist fast vollstandig mit einem als Einkaufszentrum geplanten Gebdude
bebaut bzw. mit entsprechenden Zufahrten/Gehwegflachen versiegelt. Entlang der Stra-
Ren sind aul3erhalb des Geltungsbereiches Laubb&dume in Pflanzflachen mit Bodende-
ckern gepflanzt. Entsprechend der Festsetzung im geltenden Bebauungsplan stehen
ebenfalls Laubb&ume in der Gehwegflache am stiddstlichen Rand des Geltungsberei-
ches. Auf einem schmalen begriinten Grundstiicksstreifen im Nordwesten des Gel-
tungsbereiches stehen neben dem Ful3- und Radweg drei Laubb&ume in einem Pflanz-
beet. Eine Dachterrasse ist extensiv begrunt.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,,Unteres Enztal“, Zone Il A. Wei-
tere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Das Gebiet weist keine besonderen Qualitéten
fur das Landschaftsbild und keine Erholungsfunktion auf.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung kann die Betroffenheit besonders geschiitzter Ar-
ten im bzw. am bestehenden Gebé&ude nicht ausgeschlossen werden. Eine Inaugen-
scheinnahme des Gebaudebestands durch das stadtische Amt fir Umweltschutz ergab,
dass vermutlich keine Bruthabitate oder Ruhestatten besonders geschutzter Tierarten
von den geplanten Umbaumalinahmen betroffen sind. Sollten bei Umbau- oder Ab-
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bruchmalRnahmen am bestehenden Geb&ude trotzdem Nester von Wildbienen, Vogeln
oder Fledermé&usen entdeckt werden, sind diese umgehend dem stadtischen Amt fiir
Umweltschutz zu melden.

Eine Veranderung der Bepflanzung ist bei einer bloRen Umnutzung des Gebaudebe-
standes nicht zu erwarten. Der neue Bebauungsplan setzt die Erhaltung bzw. den
gleichwertigen Ersatz des Baumbestandes im Geltungsbereich fest. Auf die Ubernahme
der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* festgesetzten Begri-
nung von Dachterrassen wird verzichtet, da es durch die Integration eines Schulhofes zu
baulichen Verédnderungen im Bereich der bestehenden Dachterrasse kommen wird.
Durch die zukinftige Nutzung als Schulhof ist eine extensive Begriinung des Bereichs
nicht mehr madglich. Es ist jedoch von Seiten des mit den Planungen beauftragten Archi-
tekturbiros vorgesehen, den Pausenbereich zu gestalten und teilweise zu begriinen.

Der bestehende FuR- und Radweg bleibt erhalten, er ist auch als Rettungsweg beschil-
dert. Ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht wird festgesetzt.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes
Verfahren fortgefuhrt wird. Geméal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten hierbei Eingriffe als
im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zu-
lassig. Die Eingriffsregelung wird daher nicht angewendet. Eine Umweltpriufung geman
8 2 (4) BauGB (Umweltbericht) ist nicht erforderlich.

Beqgriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im rdumlichen Geltungsbereich als Sondergebiet
Schule in Ergédnzung mit Einzelhandel, Dienstleistungen und studentischem Wohnen
I.S.d. §11 (1) BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von
schulischen Einrichtungen sowie von Nutzungseinheiten mit einem insbesondere auf
den Stadtteil bezogenen Angebot von Gltern und Dienstleistungen. Ein breit gefacher-
tes Nutzungsspektrum soll eine auf Dauer angelegte Nutzung des seit geraumer Zeit leer
stehenden Geb&udes an einer stadtraumlich bedeutenden Stelle ermdglichen.

Durch Festsetzung der Zul&ssigkeit von Nutzungen fur schulische Zwecke wird ermég-
licht, dass fur die benachbart gelegene Heinrich-Wieland-Schule, die seit langerer Zeit
einen dringenden Erweiterungsbedarf hat, zusétzliche Flachen fiir Klassen- und Werk-
raume geschaffen werden kénnen. Die unterschiedlichen Bereiche der Schule kénnen so
funktional sinnvoll miteinander verknipft werden. Es ist geplant, im ersten und zweiten
Obergeschoss des Gebaudes ca. 3.600 m? fur schulische Zwecke zu nutzen und Rdume
fur insgesamt 420 Schiler zu schaffen. Die Ansiedlung der Schulnutzung wird als wich-
tiger Impulsgeber fiir die Reaktivierung des leer stehenden Geb&udes gesehen. Gleich-
zeitig wird ein wichtiger Beitrag zur Starkung Pforzheims als Schulstandort geleistet.

Neben der Schulnutzung sind im Sondergebiet auch Nutzungseinheiten fiir Einzelhandel
zul&ssig. Im Zuge der Neuordnung und der Integration von schulischen und anderen
Nutzungen im bestehenden Gebaude kommt es dabei zu einer Reduzierung der bislang
im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* zul&ssigen Verkaufsfla-
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che (5.000 m? fur ein SB-Warenhaus ohne Sortimentsbeschréankung zzgl. zusatzlicher
Flachen von 1.500 m2 u. a. fur eine Shopzone). Durch die Neuordnung ist im Bebau-
ungsplan ,,Breslauer Strale* von einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 3.000 m?
auszugehen.

Das maximale Malf? an zuldssigen Verkaufsflachen im Bebauungsplan ,,Breslauer Stra-
Re** wird durch die Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen als Verhéltniszahlen (Quo-
tient) aus maximal zulédssiger Verkaufsflache zu Baugrundstiicksflache gesteuert. Dabei
gibt die Verkaufsflachenzahl an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksflache maximal zuléssig sind. Die Systematik der Festsetzung von Ver-
kaufsflachenzahlen als Verhaltniszahlen wird in einem Urteil des BVerwG (BVerwG 4
CN 3/07 vom 03.04.2008; siehe auch BVerwG 4 BN 63/09 vom 11.11.2009) explizit als
Maoglichkeit zur Regelung der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen genannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Breslauer Strale* ist eine Gesamtverkaufsfla-
che von insgesamt 3.000 m2 zul&ssig. Die GroRe der Baugrundstiicksflache im mafRgeb-
lichen Sondergebiet betrégt 4.620 m2. Aus dem Quotienten dieser beiden Werte wird
zur Regelung der zulédssigen maximalen Gesamtverkaufsflache eine Verkaufsflachen-
zahl von 0,650 festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb eines VVersorgungskerns, wie
ihn der Regionalplan Nordschwarzwald 2015 festlegt. Um das raumordnerische Integra-
tionsgebot zu beachten, ware daher die Verkaufsflache fiir Sortimente, die zentrenrele-
vant im Sinne des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg (2001) sind, auf einen
Wert von maximal 800 m2 zu begrenzen. Der Bebauungsplan misste sich hierbei einem
an sich nicht abwéagbaren Ziel der Raumordnung anpassen.

Jedoch liegt fir das Flurstiick 8844 eine bestandskréftige Baugenehmigung vom
28.11.2006 vor. Diese genehmigt im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine bauord-
nungsrechtliche Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten auf einer Verkaufsfla-
che von 1.050 m2. Aufgrund der sich aus dieser Baugenehmigung ergebenden Rechts-
position des Eigentiimers ist im Sinne einer sachgerechten Abwagung daher eine Ab-
weichung von der aus dem raumordnerischen Integrationsgebot abzuleitenden Ober-
grenze von 800 m2 erforderlich.

Daher wird in den Bebauungsplan ,,Breslauer Stral3e* der bauordnungsrechtlich geneh-
migte Umfang an zentrenrelevanten Sortimenten auf einer VerkaufsflachengroRRe von
maximal 1.050 m?2 ibernommen. Aufgrund der geschilderten Sachlage wird dies auch
von Regierungsprésidium und Regionalverband entsprechend mitgetragen. Somit sind
innerhalb der Gesamtverkaufsflache von 3.000 m? auf einer Verkaufsflache von

1.050 m? Sortimente zul&ssig, die zentrenrelevant im Sinne des Einzelhandelserlasses
Baden-Wirttemberg (2001) sind.

Auch die Steuerung der maximal zulassigen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sorti-
mente orientiert sich an der Systematik der Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen.
Aus dem Quotienten der maximal zul&ssigen Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sor-
timente von insgesamt 1.050 m2 und der Grol3e der Baugrundstiicksflache im Sonderge-
biet von 4.620 m2 ergibt sich eine Verkaufsflachenzahl von 0,227.

Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot werden durch
die festgesetzte Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen nicht verletzt. Dies ldsst sich
aus Ergebnissen eines Einzelhandelsgutachten der CIMA (Markt- und Wirkungsanaly-
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se, August 2006) ableiten, das detailliert die Einzelhandelssituation im Bereich Bucken-
berg-Haidach untersucht. Demnach ist davon auszugehen, dass auch unter Beriicksich-
tigung eines Einzelhandelsschwerpunktes im Tiergarten-Areal sowie der bestehenden
Einzelhandelsstrukturen an der Pillauer Strale ein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf
im Stadtteil besteht.

Im Gutachten werden explizit Aussagen zu einer Ansiedlung von Einzelhandelsflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Breslauer Strale* getroffen. Noch unter der
Annahme einer zuldssigen Verkaufsflache von 5.000 m? fur ein SB-Warenhaus, wie sie
der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* festsetzt, kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass negative raumordnerische Auswirkungen fir Um-
landgemeinden und das restliche Stadtgebiet von Pforzheim ausgeschlossen werden
kdnnen.

Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich soll insbeson-
dere die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Stadtteil Haidach mit Gutern und
Dienstleistungen dauerhaft gesichert werden. Dabei gewahrleistet die integrierte Lage
des Standortes an der Breslauer StraRe in einem Wohnschwerpunkt mit 8.700 Einwoh-
nern auch eine sehr gute ful3- und radl&ufige ErschlieBung. Die Versorgungssituation
auch nicht motorisierter Bevolkerungsgruppen im Stadtteil wird so verbessert. Auch ei-
ne Reduzierung von Verkehrsmengen des motorisierten Individualverkehrs von und
zum Einzelhandelsstandort wird durch die integrierte Lage erreicht. Die bestehende gute
Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs trégt ebenfalls zu einer —
auch aus 6kologischer Sicht — sinnvollen Entwicklung bei.

Die angebotenen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen an den unterschiedlichen
Standortschwerpunkten (Einkaufszentrum Tiergarten-Areal, Stadtteilzentrum Pillauer
Stralle, Standort Breslauer Stral3e) im Stadtteil Buckenberg-Haidach, der insgesamt
13.200 Einwohner zahlt, sollen sich sinnvoll ergdnzen. Durch stadtraumlich-funktionale
Wechselbeziehungen sollen vor allem zwischen dem Standort an der Breslauer Strale
und dem sudlich daran anschlieBenden Bereich um das Stadtteilzentrum an der Pillauer
Stralle Synergien erzeugt werden, die zu einer nachhaltigen Entwicklung und Belebung
beider Bereiche beitragen. Ein Nahversorgungsnetzwerk der kurzen Wege, das der
Funktion des Gesamtbereichs als urbane Mitte des Haidachs gerecht wird, soll entste-
hen.

Auch das vielféltig strukturierte Nutzungsangebot, das neben Schul- und Einzelhandels-
funktionen zul&ssig ist, leistet hierzu einen Beitrag. Unter anderem sind Biliros sowie
Einheiten fiir Dienstleistungsnutzungen, nicht stérende Handwerksbetriebe und Rdume
fur freiberuflich Téatige zulassig. Als nicht stérende Handwerksbetriebe sind beispiel-
weise Béckereien oder Friseurbetriebe denkbar. Banken sind im Rahmen der Kategorie
der Dienstleistungsnutzungen zul&ssig.

Aus der bestandskraftigen Baugenehmigung vom 28.11.2006 fir das Flurstiick 8844 er-
gibt sich eine bauordnungsrechtliche Zul&ssigkeit eines Bistros in einer Grofenordung
von rund 300 m2, Aufgrund der sich daraus ableitenden Rechtsposition des Eigenti-
mers, wird im Bebauungsplan ,,Breslauer Stral3e” eine Zul&ssigkeit von Nutzungsein-
heiten fur Schank- und Speisewirtschaften festgesetzt. Diese sollten durch ein entspre-
chendes gastronomisches Angebot (z. B. Verpflegung in den Pausen, Mensafunktion) in
einer sinnvollen Erganzung zu der geplanten Schulnutzung stehen.
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Durch die Zulassigkeit von studentischem Wohnen wird die Nutzungsmischung weiter
erganzt. In raumlicher N&he zur Hochschule Pforzheim wird es bauplanungsrechtlich
ermoglicht, ein Wohnraumangebot speziell fiir Studenten, aber auch fir Schiler — bei-
spielsweise der Heinrich-Wieland-Schule — zu schaffen.

Vergnugungsstatten im Sinne der BauNVO sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf
sexuelle Bedirfnisse ausgerichtet sind oder bei denen die Ausiibung 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 gewinschten stadtebaulichen Ziel-
setzungen auswirken, diesen sogar entgegenstehen. Mdégliche Trading-Down-Effekte
sollen dadurch verhindert werden. Ebenso sollen Beldstigungen und Stérungen fir die
benachbarte Wohnnutzung sowie Nutzungskonflikte mit der geplanten schulischen Nut-
zung vermieden werden.

MaR der baulichen Nutzung

In Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung werden die Festsetzungen aus dem
rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* (ibernommen. Damit ist
gewahrleistet, dass die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Bestandsgebaudes hinsicht-
lich des Mal3es der baulichen Nutzung auch zukiinftig gesichert ist.

Bauweise

In Anlehnung an die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird die Bauwei-
se durch Planeinschrieb als geschlossene Bauweise festgesetzt.

Flachen flr Garagen und Stellplatze

Durch die Festsetzung der Zuléssigkeit von Garagenbauwerken und Stellplatzen aus-
schlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen soll eine gezielte Steuerung
von Standorten fur den ruhenden Verkehr nach stadtraumlichen und stadtgestalterischen
Gesichtspunkten erfolgen.

Larmschutz

Durch die Zulassigkeit eines SB-Warenhauses mit 5.000 m? VVerkaufsflache im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach® besteht bereits eine bauplanungs-
rechtlich zuldssige Belastung mit Schallimmissionen fiir den Gesamtbereich. Durch die
zukunftige Reduzierung der Einzelhandelsverkaufsflachen bei gleichzeitiger Zuléssig-
keit einer schulischen Nutzung kann es zu geénderten schalltechnischen Auswirkungen
kommen.

Das schalltechnische Gutachten 6967 (Juni 2009) des Buros Kurz und Fischer, Winnen-
den, hat diese moglichen schalltechnischen Auswirkungen und Belastungen auf Grund
der gednderten Nutzungszul&ssigkeit untersucht. Die Untersuchungen dienen als Grund-
lage flr die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau - werden durch den AufRenldarm in weiten Bereichen des Plange-
biets Gberschritten. Vorkehrungen zum Schutz gegen AufRenldarm sind daher vorzusehen.
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Aus rdumlichen und stadtebaulichen Grinden kommen aktive SchallschutzmaRnahmen
nicht in Betracht. Daher muss ein ausreichender Schutz gegen die Verkehrslarmimmis-
sionen durch passive Malinahmen an den Gebauden gewéhrleistet werden. Dieser
Schutz erfolgt Gber die Festsetzung passiver Schallschutzmafinahmen.

So sind die Grundrisse der Wohnungen vorzugsweise so anzulegen, dass die dem stan-
digen Aufenthalt dienenden Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer o. 4.) zu den
larmabgewandten Gebaudeseiten orientiert werden. Falls dies nicht realisierbar ist, mus-
sen schallddmmende AuRenbauteile verwendet werden.

Die Anforderungen an die schallddmmenden Aullenbauteile bestimmen sich nach der
DIN 4109 — ,,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweis* (November
1989). Dort werden Aussagen zu den Anforderungen an die Aullenbauteile unter Be-
ricksichtigung der unterschiedlichen Raumarten und RaumgréRen gemacht. Daraus er-
geben sich unterschiedliche Schallddmmmale, die im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens auf der Basis der DIN 4109 nachzuweisen sind.

Im Bebauungsplan wird die Notwendigkeit zum Nachweis dieser Schallddmmmalie
festgesetzt. Die genaue Differenzierung in Abhé&ngigkeit von der Lage der Aullenbautei-
le zu den Emissionsquellen ist dabei dem schalltechnischen Gutachten 6967 (Juni 2009)
des Biros Kurz und Fischer, Winnenden, zu entnehmen. Weitere Festsetzungen hin-
sichtlich der nachtlichen Beluftung von Aufenthaltsraumen werden ebenfalls auf Grund-
lage dieses Gutachtens getroffen.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Festsetzung der
passiven SchallschutzmalRnahmen der Konflikt bezuglich der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 gel6st werden kann.

Hinsichtlich der Gerduscheinwirkungen in der Nachbarschaft sind die Emissionen, aus-
gehend von dem Plangebiet, so zu begrenzen, dass die Anforderungen der TA Larm
1998 eingehalten werden.

Fur die zukinftig zul&ssige gewerbliche Nutzung wurde auf Basis der zum Zeitpunkt
des schalltechnischen Gutachtens vorliegenden Projektplanungen des Architekturbiros
mwhb, Pforzheim, ermittelt, dass durch entsprechende bauliche SchallschutzmaRnahmen
bzw. Regelungen im betrieblichen Ablauf die Richtwerte der TA Larm 1998 eingehal-
ten werden kénnen. Es wird daher darauf hingewiesen, dass im Rahmen des erforderli-
chen Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis der Einhaltung der maximal zuldssigen
Larmbelastung im Sinne der TA Larm 1998 auf Grundlage der dann aktualisierten Pla-
nungen erbracht werden muss.

Das schalltechnische Gutachten zeigt auf, dass es durch die Schulnutzung, insbesondere
durch den geplanten nach Westen orientierten Schulhof, zu Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm 1998 kommen kann. Diese Uberschreitungen sind auf
wenige Immissionsorte im Bereich des Gebdudes Breslauer Stralle 23 begrenzt. Mit
Uberschreitungen ist hier wahrend der allgemeinen Unterrichtszeiten der Heinrich-
Wieland-Schule in einem eingeschrankten, vor allem auf die Pausenzeiten fokussierten,
Zeitraum zu rechnen. An der Mehrzahl der Immissionsorte werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm 1998 hingegen eingehalten.

Diese punktuelle Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm 1998 ist auf-
grund der Besonderheiten der schulischen Nutzung im vorliegenden Fall jedoch ge-
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rechtfertigt. GemaR Nr. 3.2.2 der TA Larm 1998 kann von den Grenzwerten ndmlich
abgewichen werden, wenn besondere Umsténde des Einzelfalls vorliegen, die bei der
Regelbeurteilung der TA Larm keine Berucksichtigung finden und Anlass fur eine ab-
weichende Beurteilung geben. Als solche Umsténde nennt die Nr. 3.2.2 d) TA Larm
insbesondere ,,Gesichtspunkte der Herkdmmlichkeit und der sozialen Adaquanz* der
Gerauschimmissionen. Diese Regelung wird von der Rechtsprechung (siehe insoweit z.
B. BayVGH, Urteil vom 31.03.2006; VG Ansbach, Urteil vom 23.07.2009) analog auf
Immissionen eines Schulbetriebs angewandt. Zu berlcksichtigen ist in diesem Zusam-
menhang, dass mit dem Betrieb einer Schule eine 6ffentliche Aufgabe von herausragen-
der Bedeutung erfullt wird, die in einem besonderen 6ffentlichen Interesse liegt. Die
Funktionsfahigkeit der Schule darf durch tberhéhte Larmanforderungen daher nicht be-
eintrachtigt werden. Aus einer Schulnutzung resultierende Larmbelastungen sind sozial-
adaquat und daher von der Umgebung zu akzeptieren. Die gesunden Wohnverhaltnisse
der Nachbarschaft mussen jedoch gewahrt bleiben.

Ein besonderes ¢ffentliches Interesse ist im Fall der Erweiterung der Heinrich-Wieland-
Schule gegeben. Auch kiinftig missen ein geregelter Schulbetrieb und die damit ver-
bundene Funktionsfahigkeit der Schule gewahrleistet sein, um dem allgemeinen Bil-
dungsauftrag gerecht werden zu kénnen. Dies kann nur durch die geplante Schaffung
von zusatzlichen Unterrichtsflachen geschehen, wodurch der dringende Erweiterungs-
bedarf der Schule gedeckt wird.

Standortalternativen fiir die Schule wurden durch die zustandigen stadtischen Amter
gepruft. Diese Alternativen waren aber mit einem deutlich hoheren Kostenaufwand ver-
bunden gewesen. Fur die Realisierung eines notwendigen Neubaus an anderer Stelle
hatte dies zudem zu mdglichen zeitlichen Verzdgerungen fiihren kdnnen. Dem dringen-
den kurzfristigen Bedarf der Schule hatte so nicht entsprochen werden kénnen. Dartiber
hinaus war die rdumliche N&he zum bestehenden Schulstandort und die damit verbun-
dene Nutzung von vorhandener Infrastruktur ein weiteres wichtiges Kriterium. Gleich-
zeitig wird in der Ansiedlung der Schulnutzung der maRgebliche Initiator fur die stadte-
bauliche Reaktivierung des seit iber zehn Jahren leer stehenden Geb&udes gesehen. Ein
zusétzlicher Flachenverbrauch an anderer Stelle wird vermieden.

Da die Heinrich-Wieland-Schule als berufliche Schule ausschlieRlich von élteren Schi-
lern (16 — 20 Jahre) besucht wird, kann davon ausgegangen werden, dass nicht die glei-
chen hohen Schallemissionen auf dem Pausenhof entstehen werden, wie sie z. B. fir ei-
ne Grundschule oder fiir die jungen Klassen von weiterfiihrenden Schulen anzunehmen
waéren. Der im ersten Obergeschoss geplante und in Richtung der westlich bestehenden
Wohnbebauung orientierte Pausenbereich wird durch eine abschirmende Fassade be-
grenzt. Es entsteht eine Art Innenhofsituation. Somit werden mogliche vom Schulhof
ausgehende L&rm- und Blickbeeintrachtigungen fur die benachbarte Wohnnutzung re-
duziert.

Weitergehende SchallschutzmalRnahmen im Bereich des Schulhofs wirden zu einer
deutlichen Einschrankung der Versorgung des geplanten Pausenbereichs mit Frischluft
und Tageslicht fuhren. Der Pausenhof konnte so seine Funktion als Ort der Erholung
und Regeneration zwischen den Unterrichtseinheiten nicht mehr in ausreichender Form
erfllen. Der Nutzwert des Hofs fur die Schule ware deutlich eingeschrankt. Aufgrund
des bestehenden Grundstiicks- und Gebdudezuschnitts ist eine Anordnung des Schul-
hofs an anderer Stelle nur schwer realisierbar.
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Aufgrund der im rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* baurecht-
lichen Zulassigkeit (unter anderem eines SB-Warenhauses) besteht eine potentielle Vor-
belastung der Umgebung. Es ist davon auszugehen, dass der Gebietscharakter eines in
unmittelbarer Nachbarschaft festgesetzten Reinen Wohngebiets dadurch bereits heute
beeintrachtigt werden kann und dieser nicht mehr gewahrt ware. Durch die zukiinftige
schulische Teilnutzung bei gleichzeitiger Reduktion der zuléssigen Einzelhandelsfla-
chen um ca. 40 Prozent, ist keine wesentlich héhere Beeintrachtigung des Gesamtbe-
reichs zu erwarten.

Im Sinne des Gebots der Ricksichtnahme missen die Interessen der Umgebung beriick-
sichtigt werden. Insbesondere mussen die Anforderungen an die gesunden Wohnver-
haltnisse der Nachbarschaft gewahrt bleiben. Im Rahmen der Abwéagung wurde zur Be-
wertung der Emissionseinwirkungen der Schulnutzung auf die Nachbarschaft und der
damit verbundenen Fragestellung, ob die gesunden Wohnverhaltnisse der Umgebung
gewahrt werden, das Schutzniveau fir ein Allgemeines Wohngebiet gemal3 der TA
Larm 1998 herangezogen. Bei Einhaltung dieses Schutzniveaus ist davon auszugehen,
dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse auf jeden Fall erfullt sind. Das
Schutzniveau wird in der Mehrzahl der Immissionspunkte eingehalten.

Die Richtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet werden lediglich an einigen wenigen
Immissionspunkten in den oberen Wohngeschossen des Gebdudes Breslauer Strale 23
uberschritten. Die Werte an diesen Messpunkten halten jedoch die Anforderung der TA
Larm 1998 an Mischgebiete ein. Da auch in Mischgebieten geméaR BauNVO generell
Wohnnutzung zuléssig ist und dort folglich ebenfalls gesunde Wohnverhéltnisse ge-
waéhrleistet sein mussen, kann daraus geschlossen werden, dass auch im Bereich dieser
Immissionspunkte die gesunden Wohnverhaltnissen gewahrt bleiben — wenn auch bei
einem flr ein Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet erhdhten Beldstigungsniveau.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte wird in der Abwagung dem offentlichen Interesse
an der Erweiterung der Schule ein besonderes Gewicht eingeraumt. Die aus der Schul-
nutzung resultierenden Gerduschbelastungen sind als sozialadaquat anzusehen. Bei der
Nachbarschaft kann daher Akzeptanz und Verstédndnis vorausgesetzt werden. Weiterge-
hende Beeintrachtigungen durch die Schulnutzung, die tGber das MaR der im Gutachten
ermittelten Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm 1998 hinausgehen, sollten
jedoch vermieden werden.

Grunordnerische Festsetzungen

Bestehende Baumstandorte sind im Planteil entsprechend gekennzeichnet. Sie sind in
ihrer 6kologischen und der stadtraumpragenden Funktion zu erhalten bzw. gleichwertig
Zu ersetzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum Haidach* festgesetzten Geh-,

Fahr- und Leitungsrechte werden als Festsetzungen Gibernommen, um so bestehende
rechtliche Bindungen weiterhin auch bauplanungsrechtlich zu sichern.
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2. Ortliche Bauvorschriften nach LBO

2.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine aus architektonischer Sicht qualitativ anspruchsvolle Gestaltung der Geb&ude
zu erhalten, werden im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach LBO Bestimmun-
gen zu Dach- und Fassadengestaltung festgesetzt. Insbesondere durch die festgesetzte
Dachform mit Flachdéchern und flach geneigten Dachern soll erreicht werden, dass sich
Baukdrper harmonisch in die bestehenden Baustrukturen einfugen.

2.2. Werbeanlagen
Mit der Reglementierung der Werbeanlagen soll erreicht werden, dass der Stadtteil Hai-

dach als Wohnschwerpunkt durch Werbeanlagen gestalterisch mdglichst wenig beein-
trachtigt und in seinem Gesamterscheinungsbild nicht gestort wird.

Pforzheim, 03.08.2010
62 No/DA
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