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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des inzwischen in mehrere Teilbereiche aufgeteilten Bebauungspla-
nes ,Nordlich der FrankstraRe” beinhaltete zum Aufstellungsbeschluss insgesamt die Flur-
stucke: 65/10, 10110, 10110/6, 65/23, 65/24, 65/25, 65/26, 65/27, 65/12, 19172, 19173 sowie
einen Teil der 6ffentlichen StraBenflache der FrankstrafRe mit der Flursticksnummer 19169
und umfasste insgesamt ca. 47.700 m?. Der Geltungsbereich grenzte im Norden an die S-
Bahntrasse des Enztales (S-Bahnlinie Nr. 6), im Stden an die stdliche Bebauung entlang
der FrankstraBe, im Osten an die Durlacher Straf3e und im Westen an den Fu3weg zur S-
Bahnhaltestelle an.

Das Flurstlick 65/12 (im Eigentum der Albtal-Verkehrs-Gesellschaft mbH - AVG) wurde
aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da hier keine Anderungen erfolgen. Inzwi-
schen wurde die FrankstralRe als dffentliche Verkehrsflache mit in den Geltungsbereich in-
tegriert. Die Anderungen sind in der Abbildung unten dargestellt sowie unter Punkt ,E Ge-
bietsbeschreibung, 1. Anpassung des Geltungsbereichs” beschrieben.
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Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde nach der Vorentwurfsfassung der
oben beschriebene Geltungsbereich in mehrere Bauabschnitte, flr die jeweils ein eigen-
standiger vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll, aufgeteilt.

Eine beispielhaft mogliche weitere Bauabschnittsbildung wird in nachfolgender Abbildung
gezeigt.
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Da die Gebaude auf den &stlichen Grundsticksflachen bereits abgebrochen sind und somit

Stadt Pforzheim | Begrindung: BP ,Nérdlich der Frankstrae - 1. Bauabschnitt® 2



einer Umsetzung der geplanten Bebauung nichts im Wege steht, soll dieser Bereich als 1.
Bauabschnitt realisiert werden. Der hier vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan
,No&rdlich der FrankstraB3e - 1. Bauabschnitt® umfasst ca. 20.560 m?.

Im Geltungsbereich des 1. Bauabschnittes liegen die Flurstiicke 65/24, 65/26, 65/27 sowie
Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Flurstlicke 19169, 19172 und 19173 (Frankstral3e
mit Gehwegen).

Anlass + Ziele der Planaufstellung

Bereits im Jahr 2013 wurde vom Architekturblro Freivogel Mayer Architekten GmbH fur
das Gesamtareal, fur das bisher kein Bebauungsplan besteht, ein stadtebaulicher Vorent-
wurf auf Basis der stadtischen Zielsetzung nach Schaffung eines neuen attraktiven Wohn-
guartiers mit begleitenden kleinflachigen Dienstleistungen oder erganzenden Nutzungen
wie z.B. Backerei, Fahrradladen etc. erarbeitet und im weiteren Planungsverlauf in Abstim-
mung mit der Stadt Pforzheim und dem Gestaltungsbeirat weiterentwickelt. Inzwischen ist
die Deutsche Ruckversicherung Aktiengesellschaft Eigentimer der westlichen und 6stli-
chen Grundstlcksflachen (Teilbereich 1 und Teilbereich 2), die beabsichtigt zeitnah auf ih-
ren Flachen das 6stliche Kopfgebaude und die beiden westlich daran anschlieBenden Bau-
felder zu errichten (Teilbereich 1). Zur Ermdglichung der Realisierung dieses Bereiches er-
folgte eine Grundstlcksarrondierung mit dem angrenzenden Grundstlckseigentimer
(Firma Bader - Teilbereich 3). Die Flachen der Teilbereiche 4 und 5 befinden sich im Eigen-
tum mehrerer Eigentlmer.

Inzwischen wurde das frihere Verfahren einer Angebotsplanung fUr das Gesamtgebiet
umgestellt auf mehrere eigenstandige Verfahren fur jeweils einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan. Diese kénnen dann jeweils zeitlich versetzt mit den entsprechenden Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanen und DurchfUhrungsvertragen zur Rechtskraft gelangen. So-
mit wird eine abschnittsweise Entwicklung des Gebietes ermodglicht.

Verfahrensablauf

FUr das gesamte Plangebiet wurde bereits im Jahre 2016 ein Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und eine Veranderungssperre beschlossen, die im Jahr 2018 durch Gemeinderatsbe-
schluss verlangert wurde.

Im weiteren Verfahren wurde fUr das gesamte Plangebiet eine frihzeitige BUrgerbeteili-
gung geman § 3 Abs. 1 BauGB und eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt.

Dieser Bebauungsplan wurde dann entsprechend dem Aufstellungsbeschluss im Vollver-
fahren vorangetrieben. Im Zuge der weiteren Verfahrensschritte bzw. eines weiteren for-
malen Beschlusses wurde das bisherige Verfahren auf mehrere voneinander unabhangige
Verfahren mit jeweils einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren umgestellt. Gleichzeitig werden die Verfahren als Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplane weitergefthrt.

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ist fUr Bebauungsplédne anzuwenden, die
der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder ande-
ren MafBnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane bedurfen nach § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB keiner formlichen Umweltprifung.

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
sind im vorliegenden Fall erfullt:

= Beji der Umnutzung und Umstrukturierung des Plangebiets handelt es sich um eine
MafRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung.
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= Die festgesetzte Grundflache liegt unterhalb der Grenze von 20.000 m?. Dies gilt zu-
nachst fUr den vorliegenden Bebauungsplan bezlglich des 1. Bauabschnitts, da dort
die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Flache bei ca. 6.450 m? liegt. Mdchte man
die zukUnftig aufzustellenden Bebauungsplane im Umgriff des Rahmenplans als in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang aufzustellende
Plane im Sinne von § 13a Abs. 1S. 2 Nr. 1 BauGB ansehen, so ist die Voraussetzung
auch insofern eingehalten. Flr den gesamten Umgriff des Rahmenplans betragt die
nach § 19 Abs. 2 BauNVO festzusetzende Grundfladche entsprechend den geplanten
Gebauden im Rahmenplan ca. 13.000 m?.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung von SchutzgUtern im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB.

= Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

D. Ubergeordnete Planungen

1. Aspekte der Raumordnung und sonstiger Fachplanungen

Im gultigen Regionalplan der Region Nordschwarzwald ist das Plangebiet als ,Gewerbe /
Industrie Bestand” ausgewiesen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim

(rechtswirksam seit Mai 2005, Neubekanntmachung Juli 2016) als geplante Gewerbeflache
(Bereich 6stlich Bodelschwinghstra3e bzw. der Bricke Uber die Bahnlinie) bzw. als Bahn-
anlage mit Haltestelle (Bereich westlich der Brlcke Uber die Bahnlinie) dargestellt. Zukunf-
tig soll der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdlich der Frankstrale - 1.
Bauabschnitt” als , Allgemeines Wohngebiet” bzw. als ,Mischgebiet” festgesetzt werden.
Somit ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu dndern bzw. anzupassen. Es ist vor-
gesehen, diese Anpassung im Wege einer Berichtigung vorzunehmen.

Da sich das Plangebiet innerhalb einer von Wohn- und Mischbauflachen gepragten Umge-
bung befindet und da alle entstehenden Konflikte, insbesondere immissionsschutzrechtli-
cher Natur, im Bebauungsplan aufgegriffen und bewaltigt werden, wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt.

i T
)

schnitt”
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3. Bestehendes Baurecht

Fur das Plangebiet besteht derzeit nur fUr einen sehr begrenzten Bereich ein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan. FUr den Uberwiegenden Anteil gilt derzeit § 34 BauGB (Bebauung in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile).

E. Gebietsbeschreibung

1.  Anpassung des Geltungsbereiches

Mit der ersten Anpassung des Geltungsbereiches wird das bahneigene Grundstlck im
Nordosten aus dem Geltungsbereich der Vorentwurfsplanung herausgenommen. Dies er-
folgt, da auf diesem Grundstlick keine Veranderungen geplant sind. Gleichzeitig wurde be-
gleitend zur geplanten Neubebauung der offentliche StraBenraum der FrankstrafR3e mit in
den Geltungsbereich aufgenommen. Dies erfolgt, um den vorhandenen &ffentlichen Stra-
Benraum eindeutig mit der zukUnftigen internen GebietserschlieRung in Zusammenhang zu
bringen.

FUr den ersten Bauabschnitt beinhaltet der Geltungsbereich die Baufelder 6 - 8 im Osten
des Gesamtgebietes. Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich auf das Gesamt-
Plangebiet.

2. Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Gelande stellt in seiner gegenwartigen Erscheinung Uberwiegend eine klassische
,Bahnbrache” mit noch einzelnen aktiven Nutzungen im Westen des Plangebietes dar.

Das Hauptplateau des Plangebietes ist zur Bahnlinie hin weitestgehend eben, weist aber
im Stden zur Frankstrae einen circa eingeschossigen Gelandehdhensprung auf. Der Ge-
landesprung flacht sich nach Westen ab.

Das sudlich an das Plangebiet angrenzende Gebiet wird durch eine sehr unterschiedliche
Gebaude- und Nutzungsstruktur gepragt. Neben verschiedenen Gebduden des Versand-
hauses Bader befinden sich hier weitere Gewerbebetriebe, kirchliche Einrichtungen sowie
Wohnnutzung.

Nordlich der Bahnlinie schliet ein schmaler Streifen mit gewerblichen Nutzungen und wei-
ter die Bundesstrae B 294 an.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Hochwassergefahrenbereichs. Zudem ist kein Beteili-
gungsradius eines Storfallbetriebes betroffen.

3. Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Im Ostlichen Bereich fanden in den bestehenden Gewerbehallen nur noch Lagernutzungen
statt, die nach und nach aufgegeben wurden. Die Freiflachen wurden hier als Abstellfla-
chen fur einen Gebrauchtwagenhandel genutzt. Inzwischen wurden samtliche Gebaude in
diesem Bereich abgebrochen und auch die Freiflachen werden nicht mehr genutzt.

4. Prufung der Kampfmittelfreiheit

Nach ersten Auswertungen von Luftbildern zeigen sich im Geltungsbereich und dessen
Umgebung zahlreiche Nachweise von Luftangriffen und entsprechenden Ruckstanden im
Geltungsbereich (Sprengtrichter und zerstorte Gebdude). Nachweise auf Bodenkampfe
oder Munitionsvernichtungen im Plangebiet sind nicht bekannt, kbnnen jedoch nicht aus-
geschlossen werden. Um jegliches Risiko auszuschlieen sind daher technische Untersu-
chungen durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -raumdienst des Bundeslandes oder
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ein privates Fachunternehmen vor Eingriffen in den Untergrund vorzunehmen.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Der Standort befindet sich gut vernetzt zwischen der Innenstadt von Pforzheim und dem
Stadtteilzentrum von Brotzingen. Beide innerstadtischen Bereiche mit allen infrastrukturel-
len Angeboten sind in circa 10 Gehminuten zu erreichen. Im nahen Umfeld befinden sich
unter anderem Schulen und das Kulturhaus Osterfeld.

Somit liegt es nahe, das Gebiet Uberwiegend als gut vernetztes innerstadtisch verdichtetes
Gebiet zu entwickeln. Ein grof3es Ziel dabei ist, die grof3e Nachfrage nach attraktivem, qua-
litativ hochwertigem und bezahlbaren Wohnraum in der Region zu befrieden. Dabei wird
eine abschnittsweise Aufsiedelung des Wohnquartiers von Osten nach Westen vorgese-
hen. Dazu wurde fUr das gesamte Plangebiet ein Ubergeordneter Rahmenplan erstellt und
daraus verschiedene Bauabschnitte entwickelt.

In der Sockelzone zur FrankstraBe werden kleinteilig 6ffentliche bzw. gewerbliche Nutzun-
gen (z.B. Backer, Cafe, Kiosk, Fahrradladen, u.A.) geplant. Diese neuen Nutzungen dienen
auch als Angebot fur die angrenzenden Wohn- und Gewerbenutzungen. Sémtliche Stell-
platze fUr die geplante Wohnnutzung werden ebenfalls in dieser Sockelzone unterge-
bracht. Im Plangebiet des 1. Bauabschnittes wird ein Standort fUr eine Kinderbetreuungs-
einrichtung vorgesehen. Im Rahmenplan des Gesamtareales werden insgesamt zwei dieser
Einrichtungen vorgesehen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist im Gesamt-Plankonzept nahezu Uberwiegend von der
Frankstraf3e aus vorgesehen. Die bestehende LinnestralRe sowie die KochstraBe werden
nach Norden in das Plangebiet verlangert und bilden mit einer parallel zur Bahnlinie verlau-
fenden Verbindung eine untergeordnete ErschlieBung. Diese Straf3e wird Uberwiegend als
interne ErschlieBung fUr zum Beispiel Anlieferung, Post, UmzUge, als Rettungsweg oder
zur Mullentsorgung vorgesehen. Deshalb werden hier auch nur wenige Stellplatze geplant.
Diese StraBen werden als private interne ErschlieBungsstraen vorgesehen. Gleichzeitig
wird durch diese Straf3e in Verbindung mit den halb&ffentlichen Bereichen zwischen den
Baufeldern und durch sie hindurch eine attraktive Durchwegung des Gesamtgebietes er-
zielt.

Da diese nérdliche ErschlieBungsstrale erst mit den weiteren Bauabschnitten als durch-
gangige StralRe mit einem Ringschluss zur FrankstraBe hergestellt werden kann, wird im 1.
Bauabschnitt eine Wendemoglichkeit zwischen den Baufelder 6 und 7 geschaffen.

Alle nach Landesbauordnung erforderlichen Stellplatze fur PKW fur die geplanten Wohn-
nutzungen werden in direkt von der Frankstraf3e aus anfahrbaren Tiefgaragen unterge-
bracht. In den jeweiligen Kopfbauten des Gesamt-Rahmenplanes werden neben Wohnun-
gen in den oberen Geschossen auch gewerbliche Nutzungen (z.B. BUronutzungen, Boar-
ding House etc.) oder Studentenwohnungen geplant. Auch unter diesen Gebduden entste-
hen Tiefgaragen, die von der verlangerten Linnestrale bzw. der FrankstraBe aus erschlos-
sen werden. Die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstellplatze fUr Fahrrader wer-
den in den Gebauden oder entsprechenden Nebenanlagen im Bereich der Freiflachen un-
tergebracht.

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Telekommunikation, Heizenergie) erfolgt durch
Anschluss an die bestehenden Versorgungsleitungen im Bereich der Frankstral3e.

Im Bereich des Plangebietes sind die Kanale im Falle von Starkregenereignissen Uberlastet.
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Durch die Bauvorhaben an der FrankstraBe durfen die abflusswirksamen Flachen im Be-
reich des Vorhabengrundstlicks nicht nennenswert erndbht werden. Bezlglich der Entwéas-
serung bedeutet dies, dass eine extensive Dachbegrinung auf den Gebauden (extensiv,
Substrathdhe > 15 cm Hohe) sowie eine intensive Begrinung auf den Sockelgeschossen
bzw. Tiefgaragen vorzusehen ist. Zusatzlich wird vorgesehen, fur die intensive Begriinung
Systeme mit erhdhter Retentionsfahigkeit zu verwenden. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor Ort ist auf Grund der im Plangebiet vorhandenen Altlasten nicht ge-
plant und ware nur sehr begrenzt und nur in Abstimmung mit dem Amt fur Umweltschutz
moglich.

Grun-/Freiraumkonzept

Geplant wird eine Abfolge mehr oder weniger geschlossener Baufelder entlang der
Frankstrafe, die durch breite Fugen als gestaltete Freiflachen oder untergeordneter Er-
schlieBungsstrafRen gegliedert werden. Der Hohensprung zur FrankstrafRe wird dabei durch
grofRzUgige Freitreppen Uberwunden.

Im Quartiersinnern der einzelnen Bldcke sind geschitzte griine Hofe fur die Bewohner an-
gelegt, die zum einen den jeweiligen Erdgeschosswohnungen als abgetrennte private Frei-
flachen vorgelagert sind, zum anderen als halbdffentliche AuRenrdume der gesamten Be-
wohnerschaft dienen.

Umweltauswirkungen, 6kologisches Konzept

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, die Uberwie-
gend auf einer stadtebaulichen ungeordneten Brachflache eine Revitalisierung erméglicht.
Die Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum verfolgt dabei das Ziel einer geordneten
Innenentwicklung. Dies tragt dazu bei, dass Flachenausweisungen im AuBenbereich redu-
ziert werden kdnnen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung
und vom Umweltbericht abgesehen (& 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB). Nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Fall Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
erfolgt daher nicht.

Unabhangig davon werden selbstverstandlich die inzwischen weitreichenden gesetzlichen
Vorgaben bei der weiteren Planung umgesetzt (LBO, EnEG, Klimaschutzgesetz etc.). Des
Weiteren werden bei der Planung entsprechende Parameter wie z.B. Gebdudeausrichtung,
Dachbegriinungen, Regenwasserpufferung auf den intensiv begriinten Sockelgeschossen,
starke Durchgrinung der privaten Innenbereiche bertcksichtigt. Dadurch kann ein wichti-
ger Beitrag zur kleinklimatischen Verbesserung im Hinblick auf Beschattung und Wasser-
haushalt (Verminderung der innerstadtischen Erwarmung, Verdunstung von Nieder-
schlagswasser) und Erhdhung der Biodiversitat durch abwechslungsreiche Grinstrukturen
geleistet werden.

Gleichzeitig werden mit der Revitalisierung der Gewerbe- und Bahnbrache (innerstadti-
sche Nachverdichtung statt Siedlungserweiterung auf bisherigen Freiflachen am Sied-
lungsrand) in Verbindung mit der Beseitigung der Bodenaltlasten weitere dkologische
Ziele verfolgt.

Durch die Unterbringung der notwendigen Stellplatze fUr die Wohngebaude sowie der ge-
werblichen Nutzungen in Tiefgaragen ist eine gro3flachige Begrinung der Innenflachen
modglich, was sich positiv auf die RUckhaltung des anfallenden Regenwassers, des Kleinkli-
mas und die Durchgriinung auswirkt. Die geplanten Kubaturen ermdglichen eine kom-
pakte, energieeffiziente Bauweise.
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Im Hinblick auf den Artenschutz wurde im Laufe des Jahres 2019 eine “faunistische Unter-
suchung und artenschutzrechtliches Gutachten” sowie ein ,,Artenschutzkonzept zum Be-
bauungsplan nordlich der Frankstrafe in Pforzheim” erstellt (aglR angewandte Geograhie
& Landschaftsplanung Rastatt, November 2019 und August 2020). Dabei wurden in Ab-
stimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde faunistische Untersuchungen zu den
Tiergruppen/Arten Fledermause, Vogel, Reptilien und Amphibien sowie Nachtkerzen-
schwarmer durchgefihrt und entsprechende MalRnahmen abgeleitet.

Im Ergebnis wurden als artenschutzrechtlich relevante Arten die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschiitzte Zauneidechse sowie Fledermause angetroffen. Laut Gutachten sind
,zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaflnahmen und vor allem vorgezogenen Ausgleichsmaflnahmen (CEF-Mal3-
nahmen - continuous ecological functionality-measures) notwendig. Weiterhin sind Bau-
zeitenbeschrankungen erforderlich, um das Tétungsverbot zu bertcksichtigen.”

Einen wichtigen Beitrag leistet dabei die im Gutachten vorgeschlagene Erhaltung und
langfristige Sicherung bestehender Ruderalfluren entlang der Bahnlinie als festgesetzte
MaBnahmenflache MF1. Innerhalb einer weiteren MaBnahmenflache (MF2) werden bahnbe-
gleitend neue Ruderalstrukturen auf trocken-warmen Standorten mit begleitenden Geholz-
pflanzungen sowie an 4 Standorten Sand-/Totholz-Riegel festgesetzt. Die MalRnahmenfla-
chen MF1 und MF2 werden in der Planzeichnung dargestellt. Im Bebauungsplan-Teilbereich
des 1. Bauabschnittes liegt dabei nur ein Teil der MaBnamenflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Als weitere CEF-MaBnahme wird im Gutachten als Ersatz fur derzeitige Fledermaus-Quar-
tiere in bestehenden Gebauden das Anbringen von 45 Fledermauskasten fur die Zwergfle-
dermaus vorgegeben. Diese sollen nérdlich der Maurice-Ravel-StralRe auf Flursticken der
Stadt Pforzheim (Nr. 40301 und 40286/1) angebracht werden. Die genauen Standorte fur
die Nistkasten werden im DurchfUhrungsvertrag geregelt.

Die Durchfuhrung von CEF-MaBnahmen fur Vdgel oder sonstigen Tierarten ist laut Gutach-
ten nicht erforderlich.

Da fur die Zauneidechse eine Umsiedlung mit CEF-MalBnahmen sowie fUr die Zwergfleder-
maus das Anbringen von Nistkdsten vorgegeben wird, ist entsprechend dem Gutachten
ein Monitoring als Erfolgskontrolle (Wirksamkeitsnachweis) im 1., 3. und 5. Jahr nach der
Umsiedlung der Eidechsen bzw. dem Anbringen der Fledermauskasten notwendig.

Diese MaBnahmen, insbesondere Habitatgestaltungen fUr Zauneidechsen mit entsprechen-
den Schutzzaunen, wurden inzwischen bereits umgesetzt. Das Erfordernis des Monitorings
wird in den DurchfUhrungsvertrag aufgenommen.

Im Zuge der Tragerbeteiligung wurde angeregt, die neu gestalteten Habitatflachen mit
Hinweisschildern und entsprechender Information und Erklarung der Hintergrinde der
MafRnahmen zu versehen. Es soll verhindert werden, dass durch spielende Kinder aus Un-
wissenheit Beeintrachtigungen an den Einrichtungen entstehen. Dieser Vorschlag wird auf-
genommen und entsprechend umgesetzt.

Aus Okologischen Grunden gelten fUr sédmtliche MalBnahmen im Plangebiet folgende Bau-
zeitenbeschrankungen:

Aus Grunden des Vogel- und Fledermausschutzes sind Rodung von Gehdlzen und der Ab-
riss der Gebaude nur aulRerhalb der Brutphase und somit in der Zeit von November bis
Ende Februar zuldssig.

Zum Schutz von Reptilien dtrfen Eingriffe in den Bodenraum nur nach dem Abfangen au-
Berhalb der Winterruhe (November bis Februar) bzw. der Fortpflanzungsphase (Mai bis
August) der Reptilien erfolgen.
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Um Vogelschlag zu vermeiden, werden entsprechende Vorgaben zur Fassaden- und Fens-
tergestaltung getroffen. So sind aus artenschutzrechtlicher Sicht Glasbauteile und durch-
sichtige/spiegelnde Fassadenelemente ab einer FlachengrdfRe von 3 m? vogelschlagsicher
auszuflhren (z. B. Vogelschutz-Klebefolien oder Vogelschutzglas z.B. Silverstar Birdpro-
tect der Firma Glas Trosch (www.glastroesch.ch).

Um sicherzustellen, dass die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bauphase
ausreichend berlcksichtigt werden, ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Immissionen

Im Umfeld dieses neuen Baugebiets befinden sich teils stark frequentierte StraRen, eine
Bahnstrecke, das Bahnbetriebswerk der Fa. Abellio sowie einige Gewerbebetriebe. Zur Be-
urteilung der schalltechnischen Situation und Ableitung der erforderlichen Schallschutz-
malnahmen flr die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich wurde durch das Buro
Sound-PLAN GmbH aus Backnang ein Fachgutachten erstellt (Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,Nordlich der FrankstraBe”, Soundplan GmbH, 5.03.2021).

Der Sinn der schalltechnischen Betrachtung besteht darin, vorhandene und potenzielle
Konflikte zwischen der Wohnbebauung, dem Verkehrslarm, dem Anlagenlarm und dem
Larm aus der GebietserschlieBung zu erfassen, Losungsmoglichkeiten aufzuzeigen und
Festsetzungen fUr den Bebauungsplan vorzuschlagen.

Das Gutachten wurde fur alle im Gesamt-Rahmenplan vorgesehenen Entwicklungen erar-
beitet. Ein eigenstandiges Kapitel der Untersuchung geht auf den temporaren Interimszu-
stand ein der dann entsteht, wenn nicht die gesamte Bebauung realisiert wird, sondern im
ersten Schritt nur die Gebaude des 1. Bauabschnittes gebaut werden. Auch fur diese Situa-
tion weist das Gutachten den entsprechenden Schallschutz nach. Die Inhalte des Fachgut-
achtens, das als separate Anlage dem Bebauungsplan beigeflgt ist, lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Die Neubebauung im Plangebiet ist von allen Seiten von Emittenten umgeben. Zur Umset-
zung der angestrebten Wohnnutzung, die zur Deckung des Bedarfs an innerstadtischen
Wohnraum beitragen soll, wurden im Gutachten entsprechende Untersuchungen durchge-
fuhrt und umfangreiche Vorkehrungen zum Larmschutz vorgeschlagen.

Die hochste Immissionsbelastung weisen die Nordseiten der Gebaude auf, die vor allem
von den Immissionen der nahegelegenen Bahnstrecke herrihren. Der Baukdrper im Misch-
gebiet im Osten des Plangebietes wird zusatzlich durch den Verkehr des BahnUberganges
belastet.

Die geplante Bebauung ist so konzipiert, dass die zur Bahnlinie geplanten Geb&ude fur die
Innenhéfe und die stdlich angrenzende Bebauung abschirmend wirkt (Larmschutzbebau-

ung). Deshalb werden mit der Festsetzung von Baulinien und Mindesthdhen der Gebaude

entlang der Bahnlinie die akustisch wirksamen Kanten der Larmschutzbebauung als Bauli-
nien und die Hohe der Baukdrper durch Mindestwandhdhen fixiert. Da die Riegelbebauung
als Teil des Larmschutzes anzusehen ist, muss sichergestellt werden, dass diese in den ein-
zelnen Baufeldern jeweils zeitgleich oder vor den anderen Gebauden erstellt wird. Fur die

bestehende Bebauung sudlich der FrankstraBe wird sich durch die abschirmende Wirkung
der geplanten Neubebauung ebenfalls ein positiver Effekt ergeben.

In der Umgebung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des Rahmenplanes befinden sich
zahlreiche Betriebe, von denen entsprechende Emissionen ausgehen. Diese wurden mit
dem Gutachten untersucht und bewertet. Auch innerhalb des Geltungsbereiches der Teil-
bebauungspldne befinden sich Betriebe, die je nach zeitlicher Realisierung der geplanten
Bebauung bzw. Bauabschnitte Auswirkungen auf die neu entstehenden Nutzungen haben
kédnnen.
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Auch durch die geplanten Nutzungen selbst, insbesondere durch die privaten Stellplatze
sowie durch offentliche Stellplatze entstehen Emissionen, die gutachterlich untersucht
wurden.

Fur die Berechnung des Verkehrslarms wird im Gutachten die RLS-90 zugrunde gelegt,
nicht die RLS-19. Dies resultiert zum einen daraus, dass die fur die Larmermittlung stadte-
baulicher Planungen zugrunde zu legende DIN 18005 nach wie vor auf die RLS-90 ver-
weist. Als Indiz kann zudem auf die Ubergangsvorschrift in § 6 Nr. 2 der 16. BImSchV ver-
wiesen werden, selbst wenn die 16. BImSchV hier mangels Neubau oder wesentlicher An-
derung eines dffentlichen Verkehrsweges keine Anwendung findet. Nach der Ubergangs-
regelung ist die RLS-90 noch flr den Fall anzuwenden, dass, wenn ein Bebauungsplan die
Planfeststellung ersetzt, der Beschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB vor dem 1.3.2021 ge-
fasst und ortstblich bekanntgemacht worden ist. Im vorliegenden Fall ist der Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan bereits im Jahr 2016 gefasst und entsprechend ortstb-
lich bekanntgemacht worden. Auch dies spricht daflr, dass die RLS-90 statt der RLS-19
Anwendung findet.

Interimsbebauung der Baufelder 6-8:

Mit Realisierung der Baufelder 6-8, die innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Nordlich der FrankstraRe - 1. Bauabschnitt” liegen, tritt ein im Gutachten beschriebe-
ner Interimszustand ein.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die Baufelder 4 und 5 weiterhin als Firmenparkplatz
der Fa. Bader genutzt werden. Dieser Umstand flie3t in die Ergebnisse des Gutachtens mit
ein.

Forderungen des Gutachtens:

Grundsatzlich ist fur alle R&ume, die Uber den Orientierungswerten bzw. Grenzwerten lie-
gen ein adaquater Schallschutz anzubieten. Dazu werden im Gutachten Vorschlage, teil-
weise mit Varianten ausgearbeitet und beschrieben.

Zur Verfolgung dieser Ziele werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Um die entsprechenden Schallschutzwerte zu erreichen ist eine Wohnnutzung erst zu-
l&ssig, wenn die in den textlichen Festsetzungen enthaltene Abbildung ,Baulinien und
Larmschutzanlagen” dargestellten Larmschutzbauwerke realisiert sind. Dazu dient in
erster Linie die nordliche Gebaudezeile, die als Larmschutzbebauung fur die stdlichen
Gebaude sowie die Quartiersinnenhdfe wirkt. Die Verpflichtung, zunachst die Larm-
schutzbebauung zu errichten, gilt jeweils baufeldbezogen. Um die geforderte Wirkung
zu erzielen, mUssen die Gebdudewande entlang den festgesetzten Baulinien errichtet
werden und entsprechende Hohen aufweisen. Dazu dient die Festsetzung der minima-
len Wandhohe.

Weiter sind an den nérdlichen Gebdudefassaden entlang der Bahn Balkongeldnder oder
Absturzsicherungen im Bereich von Sockelgeschossen als geschlossene Bristungen
auszubilden.

2. Als weitere SchallschutzmafBnahme ist die Tiefgaragenzufahrt am &stlichen Kopfge-
baude zu Uberdachen. Ebenso ist eine Zufahrt zu den Parkierungsanlagen im Sockelge-
schoss bzw. Tiefgaragen entlang der Frankstrale zum Schutz der darUberliegenden
Fassaden mit einer Uberdachung zu versehen. Alternativ kann die Einfahrt in Gebaude-
rickspringen zurlckversetzt angeordnet werden.

3. Da wie zuvor beschrieben jeweils die ndrdlichen Gebaudezeilen als Larmschutzbebau-
ung fur die stdlichen Gebaude wirken, besteht eine Abhangigkeit in der zeitlichen Rea-
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lisierung der einzelnen Baukorper. Daraus resultiert die Festsetzung, dass in den einzel-
nen Baufeldern (bezeichnet mit BF in der Abbildung ,Baulinien und Larmschutzanla-
gen”) jedes Realisierungsabschnitts eine Wohnnutzung erst zuldssig ist, wenn die ndrd-
lichen Gebaude entlang der Bahnlinie des gleichen Baufeldes (Larmschutzbebauung)
zumindest mit der geschlossenen Gebdudehllle gemal der zwingend festgesetzten
Hoéhe entlang der gesamten Baulinien errichtet sind.

Um eine gewissen Spielraum fur die Realisierung zu bieten, kann die Lage der Gebaude
jeweils um 1T m gegentber der festgesetzten Baulinie zur Seite abweichen.

4. Da die Larmschutzbebauung (Baukdrper entlang der Bahnlinie) den beschriebenen
Schallimmissionen ausgesetzt sind, sind an Fassaden, an denen die Orientierungswerte
der DIN 18005 um 10 dB Uberschritten sind, Wohnungen nur dann zuldssig, wenn sie
mindestens Uber einen Aufenthaltsraum nach DIN 4109, November 1989 verflgen, des-
sen zu 6ffnende Fenster einer im Konfliktplan (in den textlichen Festsetzungen enthal-
ten) dargestellten ruhigen Fassade ausgerichtet sind. Eine ruhige Fassade kann auch im
Baugenehmigungsverfahren durch z.B. SchallschutzmaBnahmen an den Balkonen, Log-
gien usw. erreicht werden. Balkone und Terrassen sind ebenfalls zu der ruhigen Fas-
sade auszurichten. Um diese Ziel zu erreichen, sind entsprechende Grundrissgestaltun-
gen und Detailausbildungen der Gebaude erforderlich.

5. Im Schallschutzgutachten werden fur die Gebaudehullen der im Rahmenplan darge-
stellten Vorhaben die maRgebenden AuBenlarmpegel in 5 dB Schritten flr das jeweils
unglnstigste Geschoss errechnet und in einem Plan mit der Bezeichnung ,,MalRgebliche
AuBenlarmpegel” dargestellt (siehe Abbildung in den textlichen Festsetzungen). Der
mafRgebliche AuBenlarmpegel wurde dabei aus dem Gesamtlarmpegel aller auf das
Baugebiet einwirkender Emittenten inklusive der Tiefgarageneinfahrten und Erschlie-
BungsstraBen abgeleitet.

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenbereichen sind Aufenthaltsraume
nach DIN 4109 nur dann zuldssig, wenn die AulRenbauteile unter BerlUcksichtigung des zu-
gehdérigen maRgeblichen AuBenlarmpegels die Anforderungen an die Luftschallddmmung
entsprechend der DIN 4109, Januar 2017 oder Januar 2018 erfullen. Der Nachweis ist im
Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Aufenthaltsrdume, die an Fassaden
mit Larmpegelbereich Il oder héher liegen und kein Fenster zu einer Fassade in den Larm-
pegelbereichen | oder Il aufweisen sind mit einer schallgeddmmten mechanischen BelUf-
tungseinrichtung auszustatten. FUr Fassaden in den Larmpegelbereichen | und Il entste-
hen keine Anforderungen.

Die maRgebenden AuBenlarmpegel fUr das jeweils unglinstigste Geschoss sind in der Ab-
bildung ,,MalRgebliche AuBenldrmpegel” in den Textlichen Festsetzungen dargestellt. Aus
dem Tabellenanhang im Gutachten k&nnen die Ergebnisse dB-genau fur alle Stockwerke
entnommen werden.

Die im Gutachten vorgeschlagenen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in den
Bebauungsplan Ubernommen. Dartber hinaus werden in die Hinweise Empfehlungen zur
Gestaltung der Freibereiche zwischen den Gebauden aufgenommen. Im Ubrigen wird auf
die Inhalte der Schalltechnischen Untersuchung verwiesen.

. Altlasten

Durch das Buro HPC aus Karlsruhe wurden umfangreiche Baugrund- und Bodenuntersu-
chungen durchgefuhrt (Orientierende Altlasten- und abfallrechtliche Untersuchung Areal
FrankstraBe 2-12, HPC AG Karlsruhe, April 2019). Darin wurden auch Aussagen zu Altlasten
und Kampfmittel getroffen:
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LJAuf dem Gelande befinden sich mehrere bekannte Altlastenstandorte. Das Areal wurde
seit den 1930er Jahren insbesondere als Tanklager und Mineraldlhandel durch verschie-
dene Firmen gewerblich genutzt. Im Zuge von Untergrunderkundungen wurden bereits
Belastungen des Bodens und Grundwassers durch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW),
aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) und vereinzelt polyzyklischen aromatische Koh-
lenwasserstoffen (PAK) festgestellt. Aufgrund der flachendeckend vorhandenen Verunrei-
nigungen besteht eine Entsorgungsrelevanz des Bodenmaterials. Ein behdrdliches Sanie-
rungserfordernis besteht nach aktuellem Kenntnisstand derzeit nicht” (HPC 2019).

Insgesamt wurden im Zuge der Untersuchung 51 Kleinrammbohrungen durchgefthrt. Da-
bei wurden Boden- und Bodenluftproben entnommen und auf die Verdachtsparameter
MKW, BTEX und PAK untersucht. Zudem wurden die vor Ort vorhanden Grundwasser-
messstellen soweit mdglich beprobt.

,Die Erkundungsergebnisse korrespondieren im Wesentlichen mit den aus den vorgegan-
genen Untersuchungen identifizierten Verdachtsflachen. Es wurden maximale MKW-Ge-
halte von 7.400 mg/kg sowie BTEX-Gehalte bis 513 mg/kg festgestellt. AuBerhalb der be-
kannten Verdachtsflachen wurden keine groflachigen Kontaminationen angetroffen. In
den Verdachtsflachen ist mit entsorgungsrelevanten Bodenverunreinigungen zu rechnen,
was im Falle von dortigen BaumafRnahmen zu Mehrkosten im Vergleich zu nattrlichem Bo-
den fuhrt. Der Einsatz Uberschissigen Materials zu Verfull- und Modellierungszwecken am
Herkunftsort ist jedoch grundsatzlich moglich” (HPC 2019).

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ,bei Erd- und Aushubarbeiten eine auf

die abfallwirtschaftlichen, bodenschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange
bezogene Planung und Uberwachung sowie ggf. die materialspezifische Separierung und
chargenweise Beprobung von Aushubmaterial vorzusehen” ist (HPC 2019).

Im Hinblick auf Kampfmittel werden im Gutachten die unter Kapitel E Gebietsbeschrei-
bung Punkt 4 ,Kampfmittel” genannten Verdachtsmomente beschrieben. Fur die Erkun-
dungsarbeiten zur Altlastenuntersuchung wurden die Bohrpunkte jeweils durch ein akkre-
ditiertes Unternehmen hinsichtlich Kampfmittel freigemessen.

. Verkehr

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das bestehende Strallennetz in
der Umgebung und insbesondere auf die Bahnguerungen (beschrankter BahnUbergang
und Baumannbricke) zu Uberprifen, wurde vom BUro R+T Verkehrsplanung GmbH aus
Darmstadt ein Verkehrsgutachten erstellt. Dazu wurden im Oktober 2020 Verkehrszahlun-
gen durchgeflhrt. S&dmtliche Untersuchungen beziehen sich auf das Gesamtgebiet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung samtlicher Bauabschnitte
des Gesamtareales ,durch die neuen Nutzungen mit einer induzierten Verkehrsmenge von
etwa 2.400 Kfz/24h (1.200 Kfz/24h jeweils zu- und abflieBend) zu rechnen ist“. Aus Ta-
gesganglinien wurden im Gutachten die Spitzenstundenbelastungen ermittelt.

,Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden auf das vorhandene Stra3ennetz
aufgebracht und die Leistungsfahigkeiten am relevanten Knotenpunkt Durlacher StraRRe/
FrankstraBe/ TunnelstraBe gepriift. Dabei wird deutlich, dass bei vollstandiger Entwick-
lung die durchschnittliche Wartezeit nur unwesentlich ansteigt. Der Knotenpunkt kann in
der derzeitigen Ausbauform weiterhin leistungsfahig betrieben werden. AulRerdem ist
nicht davon auszugehen, dass die zusatzlichen Fahrzeuge die Situation vor dem Bahn-
Ubergang mafRgeblich beeinflussen werden.” (Gutachten R+T)

Aus verkehrlicher Sicht bestehen laut Gutachten keine Bedenken zur Realisierung des ge-
planten Gesamt-Vorhabens und somit auch keine Bedenken zur Realisierung des hier vor-
liegenden 1. Bauabschnittes des Gesamtvorhabens.
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Im Gutachten werden Vorgaben und Empfehlungen fur die Anzahl der notwendigen Stell-
platze (PKW, Fahrrader und Besucher z.B. fur die Kita) getroffen, die im Zuge der Geneh-
migungsplanung zu den einzelnen Bauabschnitten nachgewiesen werden mussen.

8. Geprufte Alternativen

Bei dem Projekt handelt es sich um die Reaktivierung einer Bahnbrache und Uberplanung
grdBtenteils ungeordneter Gewerbeflachen. Insofern kommen Standortalternativen nicht
in Betracht.

G. Auswirkungen + Folgen der Planung

1. Kosten

Die anfallenden Kosten (z. B. fur notwendige Gutachten und ErschlieBungsmaflnahmen)
tragt der Vorhabentrager, so dass auf die Stadt Pforzheim keine von der Planung ausge-
hende finanzielle Belastung zukommt.

2. Flachenbilanz
Flache Bebauungsplan ,Nordlich der FrankstraBe - 1. Bau- | Gesamter Geltungsbereich

abschnitt” in ha in %

Baugebiete (Planung)

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 114 55,3
- Mischgebiet (MD) 0,15 7,3

Grianflachen, Verkehrsflachen und sonstige Flachen

- Offentliche StraBenverkehrsflache 0,49 23,8
- Private Verkehrsflache 0,19 9,2
- MaBnahmenflachen 0,07 3,4
- Private Grinflache 0,02 1
Gesamtflache in ha im 1. Bauabschnitt 2,06 100,0

3. Erganzende Verfahren

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens muss der Flachennutzungsplan: gemafn § 13a (2)
Nr. 2 BauGB nach Rechtskraft im Wege einer Berichtigung angepasst werden.

H. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

4. Planungsrechtliche Festsetzungen

41, Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Die Festset-
zungen werden dennoch entsprechend der Baunutzungsverordnung getroffen um eine
klare Definition der geplanten Nutzungen zu gewahrleisten. So werden fur das Plangebiet
entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung Allgemeine Wohngebiete bzw. entspre-
chend & 6 der Baunutzungsverordnung ein Mischgebiet festgesetzt.

Im ,, Allgemeinen Wohngebiet” entspricht dies dem vorgesehenen Nutzungsschwerpunkt
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Wohnen. Ermoglicht werden jedoch auch das Wohnen nicht stérende gewerbliche Nut-
zungen wie zum Beispiel Praxen oder Blros fur Dienstleistungen, sowie ergéanzende Ver-
sorgungseinrichtungen fUr das Gebiet oder die Umgebung, die zu einer Verbesserung des
urbanen Lebens beitragen kénnen (z.B. Backerei mit Café, Kiosk, Fahrradladen, Schreibwa-
ren oder Apotheke). Ebenso werden auch Kindertagesstatten oder dergleichen in diesen
Bereichen geplant und durch die Festsetzung zulassig. Die nach Baunutzungsverordnung
in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden in den hier ausgewiesenen Gebieten nicht zugelassen. Dieser Ausschluss er-
folgt, um keine grofi3flachigen Handelsbetriebe oder Betriebe die ungewlnschten zusatzli-
chen Verkehr in das Gebiet bringen wlrden, zu ermodglichen.

Die Bereiche oberhalb des Sockelgeschosses sollen eindeutig der Wohnnutzung zugefthrt
werden. Deshalb sind Nutzungen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften oberhalb des
Sockelgeschosses nicht zulassig.

Die Einflusse der Umgebung auf das Wohngebiet sind laut Schallschutzgutachten zwar
teilweise nicht unerheblich (Bahnlinie, Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm der umge-
benden StrafRen oder bestehender Gewerbebetriebe), kdnnen jedoch nicht zuletzt durch
die festgesetzten MalRnahmen toleriert werden und sind flr die geplante Wohnnutzung
vertretbar. Die Storempfindlichkeit und SchutzwUrdigkeit der Wohnnutzung entsprechend
dem Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 LBO werden dabei besonders bertcksichtigt.
Entsprechende Larmschutzvorgaben aus dem Schallgutachten werden festgesetzt bzw.
finden Eingang in den DurchfUhrungsvertrag und werden dadurch verbindlich. Gesunde
Wohnverhaltnisse kénnen somit gesichert werden.

Diese Art der Ausweisung erfolgt, da sich das Plangebiet in einer vorhandenen innerstadti-
schen Gemengelage mit zahlreichen unterschiedlichen Nutzungen in der Umgebung befin-
det. Gleichzeitig sollen auch innerhalb des Plangebietes verschiedenartige Nutzungen, die
jedoch das innerstadtische Wohnen nicht stdren sondern eher bereichern zuldssig sein.

Im ,Mischgebiet”, angesiedelt im Bereich des BahnUberganges im Osten, werden neben
dem Wohnen in den oberen Etagen auch verstarkt gewerbliche Nutzungen erméglicht.
Zulassig sind hier auch Geschéaft- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen.
Diese Nutzungen durfen das Wohnen nicht wesentlich stdoren, da auch in diesen Bereichen
die Wohnnutzung entsprechend der urbanen Lage gleichbedeutend angestrebt wird.

Auf Grund der stadtebaulichen Lage nahe an der Bahnlinie und dem BahnUbergang und
somit dreiseitig von Verkehrswegen umschlossen werden diese Bereiche starkeren Belas-
tungen ausgesetzt. Mit den vorgesehenen Nutzungen wie auch die geplante Héhe der
Baukorper wird auf die Situation entsprechend reagiert Gleichzeitig sollen schutzbedurf-
tige Wohnnutzungen in den oberen Etagen ermoglicht werden und somit zur urbanen
Durchmischung des Gebietes beitragen.

Die entsprechende Aufteilung zwischen anteiliger Wohn- und Gewerbenutzung wird im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan definiert.

Um Konflikte mit den geplanten und den umgebenden Nutzungen auszuschlieen, werden
im gesamten Plangebiet Tankstellen ausgeschlossen, da diese zu einer erheblichen Ver-
starkung des Verkehrs in der Umgebung des Plangebietes fUhren kdnnten. Ebenso werden
Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da die meist gro3flachige Nutzung dem Ziel, an dieser
Stelle zusatzlichen innerstadtischen Wohnraum zu schaffen, entgegensteht und auch die
gewlinschte abschirmende Wirkung fUr den Bestand mit dieser Nutzung nicht umsetzbar
ist.

Um die Ausbreitung und Verteilung von Vergnlgungsstatten zu regeln hat die Stadt
Pforzheim eine Vergnugungsstattenkonzeption erarbeitet. Darin werden Bereiche fur die
Etablierung entsprechender Nutzungen vorgegeben. Der Bereich des Vorhabengebietes
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soll frei von Vergntgungsstatten selbst, aber auch frei von Einzelhandelsbetrieben, die
Waren und Dienstleistungen Uberwiegend sexuellen Charakters anbieten, bleiben. Um die-
ses Ziel zu erreichen werden entsprechende textliche Festsetzungen getroffen.

4.2. Maf3 der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bewusst verzichtet. Vielmehr ergibt sich die zuldssige Grundflache aus den Darstellungen
des Vorhabenplanes.

Die entsprechend dem Rahmenplan flUr das Gesamtgebiet geplante Bebauung weist ein-
zelne, durch Freibereiche mit Freitreppen unterbrochene, Baufelder auf. Diese Baufelder
werden jeweils vollstandig mit einem Sockelgeschoss Uberbaut. Diese durch den Gelédnde-
sprung zwischen Bahnlinie und Frankstraf3e lediglich von der Frankstral3e aus nahezu ge-
schosshoch in Erscheinung tretenden Sockelgeschosse dienen in erster Linie als Garagen-
geschosse, zur Unterbringung von Abstellraumen, Fahrradstellplatzen bzw. untergeordnet
fur gewerbliche Nutzungen. Sie werden im Vorhabenplan als eigenstandiges Sockelge-
schoss (SG) bezeichnet. Auf diesem Sockelgeschoss ruhen die geplanten Gebaude. Die
nicht mit Gebauden Uberbauten Bereiche des Sockelgeschosses werden intensiv begrint
(private Gartenbereiche, Freiflache des Kindergartens, Gemeinschaftshdfe und -garten)
bzw. dienen der fuBlaufigen ErschlieBung der Gebaude.

Trotz der geplanten und stadtebaulich gewlinschten dichten Bebauung wird sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Mit der vorgesehenen relativ hohen Ausnutzung der Grundstlcksflachen kann an dieser
bedeutenden stadtebaulichen Stelle das Erfordernis zum Bau von bezahlbarem und den-
noch hochwertigem Wohnraum nachgekommen werden. Zudem bildet die relativ dichte
und hohe Bebauung entlang der Bahnlinie einen bedeutenden Schutz vor Schallauswirkun-
gen auf weiter stdlich liegende Gebaude. Durch entsprechende Grundrissgestaltung und
schallschitzenden MaBnahmen wird jedoch auch fUr diese Gebaude eine hohe Wohnquali-
tat gewahrleistet.

Zudem fugt sich eine eher geschlossene Bebauung an dieser Stelle sinnvoll in den stadte-
baulichen Kontext ein. Die Belichtung bzw. Besonnung der Bestandsgebdude wird durch
die Neubauten nicht beeintrachtigt, hinsichtlich der Immissionssituation wird die Situation
des Bestandes durch die abschirmende Wirkung der Neubauten eher verbessert. Insge-
samt sind bei Umsetzung des geplanten Konzepts sowohl! fir den Bestand als auch fur das
geplante Vorhaben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Die vollflachigen Uberbauung der einzelnen Baufelder mit dem Sockelgeschoss ermaglicht
zudem die vollstandige Unterbringung der notwendigen Stellplatze in entweder Uberbau-
ten oder intensiv begrinten und gestalteten Tiefgaragen. Es findet keine oberirdische Par-
kierung statt.

Zu mobglichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere die Bodenfunktio-
nen, ist zu sagen, dass es sich bei dem Vorhabengrundstlck um eine jetzt schon teilweise
versiegelte innerstadtische Brachflache handelt. Um moglichen negativen Konsequenzen
durch eine erhdhte Bodenversiegelung entgegenzuwirken, werden Festsetzungen fUr die
Begrinung der Dachflachen und weitere grinordnerische Festsetzungen getroffen. Dies
tragt zur Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und zur Durchgrinung des
Plangebietes bei.

Die festgesetzten Bezugshdhen als Erdgeschossfu3bodenhdhen (EFH), angegeben in Me-
tern Uber Normalnull, richten sich nach dem Héhenverlauf der FrankstraBe und der geplan-
ten Lage des jeweiligen Erdgeschosses. Das Erdgeschoss liegt jeweils auf der Ebene der
Decke des Sockelgeschosses (im Vorhabenplan als SG bezeichnet ) und somit gegentber
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der FrankstraBe in der Regel um ein Geschoss erhdht. Die Bezugshdhe (Erdgeschossful3-
bodenhdhe gleich EFH in Meter Uber Normalnull) bildet gleichzeitig die Basis fur die Zah-
lung der Vollgeschosse sowie die zulassigen Wandhdhen. Da das Sockelgeschoss zur
FrankstraRe in der Regel mit voller Wandhodhe in Erscheinung tritt, wird dieses ebenfalls als
Vollgeschoss gewertet und als | SG (ein Sockelgeschoss) bezeichnet. Bei der in der Plan-
zeichnung dargestellten maximalen Zahl der Vollgeschosse wird dieses Sockelgeschoss
jedoch nicht mitgerechnet. Die Zahlung beginnt somit oberhalb dieses Sockelgeschosses
und mit z.B. lll Uber SG (3 Vollgeschosse Uber dem Sockelgeschoss) bezeichnet.

Die festgesetzten Wandhdhen entsprechen dem vom BUro Freivogel + Mayer erarbeiteten
Rahmenplan und bilden eine gestaffelte Hohenentwicklung der Kopfgebdude im Westen
und Osten des Gebietes, eine trotz der Staffelgeschosse homogenen Gebaudehdhe ent-
lang der Bahn und eine Reduzierung der Gebdudehdhen zur FrankstralRe aus.

Die Festsetzung der Mindestwandhdhen der ndrdlichen Gebaude gewahrleistet einen ef-
fektiven Schallschutz fur die stdlichen Gebaude gegenlUber dem Bahnlarm und verbessert
auch die schalltechnische Situation fUr die Bestandsbebauung stdlich der Frankstrafie.

FUr technisch notwendige Dachaufbauten (z.B. AufzugsUberfahrten, Luftungsanlagen,
technische Anlagen, Klimageraten, etc.) und Treppenaufgangen darf die festgesetzte Ge-
baudehohe auf einer Grundflache von maximal 10% der Gesamtdachflache um bis zu 3,00
m Uberschritten werden. Diese Uberschreitung wird dann gewahrt, wenn diese Dachauf-
bauten um mindestens 1,50 m von der GebaudeauRenkante zurlckspringen. Ebenfalls gibt
es Festsetzungen zu Solaranlagen.

Um der weiteren konkretisierenden Planung noch einen gewissen Spielraum einzurdumen,
darf die tatsachliche ErdgeschossfuRbodenhdhe zur festgesetzten Hohe um bis zu 0,2 m
nach oben oder unten abweichen.

4.3. Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der abwei-
chenden Bauweise sind entsprechend der Festsetzung Gebaudeldngen mit Uber 50 m zu-
lassig. Diese Festsetzung erfolgt auf Grund der geplanten Sockel- bzw. Tiefgaragenge-
schosse, die zum Teil mehrere Gebaude Uberspannen. Um zu verhindern, dass Uber 50 m
lange Gebauderiegel in den oberen Geschossen entstehen und die seitlichen Grenzab-
stadnde eingehalten werden, werden die Bauflachen im VEP entsprechend gegliedert. Da-
mit wird eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstlcke ermdglicht, andererseits aber die Ent-
stehung von Uberlangen geschlossenen Gebauderiegeln Uber mehrere Grundstlcke hin-
weg vermieden. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine Einpassung in die angren-
zende Umgebung mit einer bestehenden Bebauung sowie eine homogene Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist in der Planzeichnung durch Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt. Die Festsetzung von Baulinien erfolgt auf Grund der Vorgaben aus dem
Schallschutzgutachten. Mit der Fixierung der nérdlichen Gebaudekanten auf die Baulinie
wird in Verbindung mit der ebenfalls festgesetzten Mindestwandhdhe erreicht, dass die im
Gutachten errechneten Schallwerte flr die stdlichen Gebaude im Hinblick auf die Bah-
nemissionen erzielt werden.

Die Baulinien und Baugrenzen begrenzen die Baufelder und schlieBen die Sockelgeschosse
(SG) sowie die aufsteigenden Gebaude oberhalb des jeweiligen als Bezugsbasis festgeleg-
ten Tiefgaragen- bzw. Sockelgeschosses mit ein. Die Uber dem Sockelgeschoss aufsteigen-
den Gebaude werden ebenfalls mit Baugrenzen begrenzt,
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Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen- und Sockelgeschosse werden intensiv be-
grunt bzw. als Aufenthaltsbereiche gestaltet. Die Oberkante des begrinten Tiefgaragen-
bzw. Sockelgeschosses bestimmt in der Regel auch die Bezugshdhe flr die festgesetzten
Wandhdéhen und wird als ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bezeichnet.

Die GroRRe der Baufelder ermodglicht fur die zukUnftige Nutzung angemessene Entwick-
lungsmoglichkeiten. Gleichzeitig wird durch die getroffene Zonierung fur die aufsteigen-
den Gebaude eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sowie ein ausrei-
chendes MafR an nicht Uberbauten Freiflachen auf den Sockelgeschossen freigehalten.

4.5. Abstandsflachen

FUr die Gebaudeseiten der neu geplanten Gebaude untereinander wird jeweils zum Innen-
hof bzw. zu den seitlich angrenzenden Gebauden innerhalb eines Baufeldes hin zugelas-
sen, dass die nach Landesbauordnung vorgesehenen Abstandsflachen reduziert werden
durfen. Entsprechend der DurchfUhrungsverordnung der Landesbauordnung kann die da-
rin vorgesehene Abstandsflache reduziert werden wenn sichergestellt ist, dass gesunde
Wohnverhaltnisse vorliegen.

Durch die zuldssige Reduzierung wird eine optimale Ausnutzung der Grundstliicke ermog-
licht sowie der gewlinschte Effekte der Larmschutzbebauung gewahrleistet. Durch ent-
sprechende Grundrissausgestaltung bzw. Orientierung der Gebaude sind ausreichende Be-
lichtungen sicherzustellen. Aufgrund der Stellung und jeweiligen Orientierung der geplan-
ten Gebaude und Wohnungen sowie der entsprechenden Grundrissgestaltung werden ge-
sunde Wohnverhaltnisse gesichert.

Mit der Reduzierung der Abstandsflachen kann die im stadtebaulichen Entwurf geplante
und gewlinschte Bebauung realisiert werden.

4.6. Flachen fur Nebenanlagen und Garagen

Um moglichst grofRzigige Freirdume fUr Garten und Aufenthaltsbereiche zu erhalten, sind
Garagen nur als intensiv begrinte oder durch Gebaude Uberbaute Tiefgaragen zuldssig.
Fahrradabstellplatze und Abfallstandorte sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuldssig. Entsprechende Anlagen sind in das Gesamtkonzept zu integrieren.

4.7. Verkehrsflachen

In der Planzeichnung wird die FrankstraBe als &6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Bis-
her ist lediglich entlang der stdlichen StraBenkante ein durchgangiger FuBweg vorhanden.
Entlang der nérdlichen Strafenseite befinden sich derzeit Uberwiegend Senkrechtstell-
platze. Ein offentlicher Gehweg ist hier nur abschnittsweise vorhanden.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird auch hier ein durchgangiger Gehbereich entste-
hen, der fUr eine Anbindung der geplanten Gebaude und Einbindung in die Freiflachen-
struktur erforderlich ist.

Die von der FrankstraBe nach Norden fUhrenden ErschlieBungsstraf3en sowie die Erschlie-
Bung entlang der bestehenden Bahnlinie werden als private Verkehrsflachen festgesetzt
und dienen als interne ErschlieBung des Gebietes.

4.8. Festsetzungen zum Artenschutz

Die MalBnahmen im Hinblick auf den Artenschutz werden entsprechend den Ergebnissen
der Untersuchungen festgesetzt (siehe Ausfihrungen Punkt F / Ziffer 4).
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4.9. MalRnahmenflachen

Die MalBnahmenfladchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft werden als MaRnahmenflachen MF1 und MF2 festgesetzt und in Kapitel F - Pla-
nungskonzept, Punkt 4 (Umweltauswirkungen / dkologisches Konzept) beschrieben.

4.10. Geh- und Leitungsrechte

Im zeichnerischen Teil werden Flachen festgesetzt, die mit einem Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit zu belegen sind. Dies erfolgt, um eine mdglichst hohe Durchlassigkeit des
Gebietes fUr FuRganger zu ermoglichen und die neuen Bauflachen mit der bestehenden
Stadtstruktur zu vernetzen.

Die fUr Leitungsrechte festgesetzten Flachen dienen der Flihrung von bestehenden oder
geplanten unterirdischen Leitungen verschiedener Leitungstrager.

411, Schadliche Umwelteinwirkungen

Die MaBnahmen im Hinblick auf den Immissionsschutz werden entsprechend den Ergeb-
nissen der Untersuchungen festgesetzt (siehe Ausfuhrungen Punkt F / Ziffer 5).

412.Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen auf den privaten GrundstlUcksflachen
bzw. in Verbindung mit oberirdischen Stellplatzflachen soll eine ausreichende Durchgru-
nung des Plangebietes sichergestellt werden, die wichtig fUr das StraBenbild und die
Wohngualitat ist.

Zur Verbesserung der Durchgrinung des Plangebietes und der Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers wird auRerdem die Begrinung der Dachflachen und Tiefgaragen- bzw. So-
ckelgeschossdecken vorgeschrieben.

4.13.Festsetzungen zu Dachbegrinungen

Neben der Festsetzung von Pflanz- und &kologischen Gestaltungsmalnahmen bildet die
Dachbegrinung einen wesentlichen Beitrag zur Kompensation insbesondere flr die
SchutzgUter Boden und Wasser. So sind séamtliche Dachflachen mit einer Neigung von O°
bis 5° als extensiv begrinte Dacher herzustellen. Um die angestrebte Regenwasserre-
tention zu gewahrleisten sind Dachflachen mit mindestens 15 cm Substrat zu bedecken.

Samtliche nicht mit Gebauden Uberstellten Bereiche des TG- bzw. Sockelgeschosses sind
mit einer intensiven Begrinung zu versehen. Dabei muss im Jahresmittel ein Abflussbei-
wert von 0,2 erreicht werden. Um dem Ziel einer starken Durchgrinung mit gréReren Ge-
holzen und Baumen gerecht zu werden, ist jedem Baum ein mindestens 4 m® grofRer Wur-
zelraum mit einer Mindesttiefe bzw. Schichtdicke des durchwurzelbaren Raumes von min-
destens 1,0 m Substratstarke zur Verfligung zu stellen (z.B. durch Anhlgelung).

4.14 . Fassadenbegrinung

Die Begrinung von Fassaden bildet einen wertvollen Baustein zur Verbesserung des Klein-
klimas. Auch werden groBRere ungegliederte Fassadenflachen durch eine Begrinung auf-
gelockert und attraktiver gestaltet. Deshalb werden im Vorhabenplan weitreichende Be-
grinung der Fassaden- und Sockelbereiche dargestellt, die auch so umgesetzt werden.

4.15.Sonstige Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Um moglichst viel Niederschlagswasser auf dem Baugrundstlck zurlGckzuhalten, werden
fUur Wegebefestigungen wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

Stadt Pforzheim | Begrundung: BP ,Nérdlich der Frankstrae - 1. Bauabschnitt” 18



Die nachtliche Beleuchtung von Straen und Verkehrsflachen zieht bei gewissen Lichtspek-
tren (Quecksilberdampf-Hochdrucklampen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und
wirkt dadurch als tddliche Falle. Dies kann durch die Verwendung von insektenfreundlichen
Beleuchtungen (z.B. einem Lichtspektrum Uber 500 Nm bei Verwendung von Natrium-
dampf - Niederdrucklampen oder Warmlicht-LED-Leuchten) weitgehend vermieden wer-
den.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

51. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine aus architektonischer Sicht qualitativ anspruchsvolle Gestaltung der Geb&ude zu
erhalten, werden im Rahmen der értlichen Bauvorschriften nach LBO Bestimmungen zu
Dach- und Fassadengestaltung festgesetzt.

Zur Vermeidung einer unerwinscht dominanten Wirkung der Gebaudefassaden und mit
Rucksicht auf nachbarschitzende Belange sind grelle Farben und reflektierende Materia-
lien unzulassig. Abfallbehalter

5.2. Abfallbehalter

Zur Sicherung eines attraktiven StraBenbildes sind Standorte flUr Abfallbehalter einzuhau-
sen oder durch geeignete Bepflanzungen mit Hecken oder Rankern gegenlber dem Stra-
Benraum abzuschirmen.

5.3. Werbeanlagen

Bei einer fehlenden Regulierung wirken Werbeanlagen oft dominierend und kénnen die
gestalterische Wirkung eines Baugebiets stark beeinflussen. Die Festsetzungen zur Steue-
rung von Werbeanlagen sollen hier regulierend wirken. Um diesen maéglichen Einfluss zu
begrenzen, werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden Vorgaben fUr die Art
und Gréfe von Werbeanlagen getroffen.

5.4. Einfriedigungen

Zum offentlichen Raum hin ist die Gestaltung der Einfriedungen besonders wichtig, da sie
vom 6ffentlichen StraRenraum aus einsehbar sind und somit Uber das Gebiet hinaus wir-
ken. Deshalb wird die Hohe und Materialitat entsprechend vorgegeben.

DurchfUhrungsvertrag

Ergdnzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird vor dem Satzungsbeschluss ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen.

Im DurchfUhrungsvertrag wird es, wenn und soweit erforderlich, detaillierte Festlegungen
zur zeitlichen Realisierung der Vorhaben sowie der du3eren Gestaltung der Gebaude ge-
ben.

Ebenso wird es zur DurchfUhrungsverpflichtung und deren Fristen Regelungen geben. So
soll zeitnah nach dem Satzungsbeschluss der Bauantrag flr die Bebauung eingereicht
werden und nach der Baugenehmigung der Baubeginn erfolgen. Auch zur Fertigstellung
des Bauvorhabens wird es Regelungen geben.

Pforzheim, den 08.04.2022

Stadt Pforzheim | Begrundung: BP ,Nérdlich der FrankstraBe - 1. Bauabschnitt® 19



