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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nummer 64/19, 6882, 6883, 6884, 6885,
6886 und 6889 vollstandig und das Flurstiick Nummer 64/3 teilweise. Das gegenlber dem
Aufstellungsbeschluss vergréRerte Plangebiet hat eine GroRe von ca. 0,48 ha. Die genaue
zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Ubersichtsplan Geltungsbereich dargestellt.

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

An der EbersteinstraRe in Pforzheim plant die Sparkasse Pforzheim Calw den Bau eines 7-
geschossigen Birogebaudes zusammen mit einer 3-geschossigen Tiefgarage. Beide Gebaude-
anlagen sollen als Erweiterung dem Landratsamt des Enzkreises dienen. Dessen Tiefgarage soll auch
hinsichtlich der Erschlielung zu einer Einheit verbunden werden und auch dem siidlich
angrenzenden Hochhaus dienen kdnnen.

Der bahnhofsnahe, innerstadtische Geltungsbereich wird damit durch Wohnen, Gewerbe und
erganzende Einrichtungen gepragt sein. Zwecks einer aufeinander abgestimmten stadtebaulichen
Gesamtentwicklung und Ordnung ist das bestehende mischgenutzte Hochhaus im Siiden in den
Geltungsbereich integriert (Giiterstrafle 30) und auch die nordlich angrenzende Blockrandbebauung
an der EbersteinstraBe und der Kronprinzenstrale ist Teil des Geltungsbereiches, um eine fiir das
Gesamtareal abgestimmte Nutzungs- und Baustruktur zu ermoglichen. Zudem soll fir diesen
Bereich auf Grund einer regelmiaRigen Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl und des
Orientierungswertes eines Mischgebiets das bestehende Baurecht unter Beriicksichtigung des
baulichen Bestands liberarbeitet und angepasst werden.

Der Planung dient insofern der bahnhofsseitigen Nutzung durch Bauten der 6ffentlichen Verwaltung
und Wohnen mit groRer baulicher Ausnutzung und Hoéhe, die durch eine verbindende
Platzgestaltung gefasst werden und bindet an die nérdlich anschliefende Blockrandbebauung als
Ubergang an. Hierdurch wird er besonderen bahnhofsnahen und zentralen Standortqualitiat und
dem Ziel der Konzentration gemischter Nutzungen und der biindelnden Erganzung von
Verwaltungseinrichtungen im Sinne einer verdichteten Stadt der kurzen Wege gerecht. Da der
bestehende Bebauungsplan die geplante (und in Teilen die bestehende) Bebauung nicht zulasst, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

C. Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren erstellt. Die Voraussetzungen dafir sind erfillt: Der Geltungsbereich
sowie die festgesetzte GréRe der Grundflache sind wesentlich kleiner als 20.000 m?. Da es sich um
eine Planung im Zentrum der Stadt Pforzheim handelt, wird ein wesentlicher Beitrag zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung geleistet. Trotz eines beschleunigten Verfahrens soll eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gemaR § 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB) erfolgen, um mogliche Anregungen
friihzeitig bertcksichtigen zu kénnen.
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Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wirttemberg vom 23.07.2002 ist Pforzheim als
Oberzentrum Teil des Verdichtungsraum Karlsruhe/Pforzheim.

Regionalplanung

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, rechtsverbindlich seit dem 21.03.2005, ist die Stadt
Pforzheim als Oberzentrum im Verdichtungsraum an den Landesentwicklungsachsen Karlsruhe -
Pforzheim - Calw und Pforzheim - Miihlacker sowie an der regionalen Entwicklungsachse Pforzheim
- Neuenbiirg - Bad Wildbad festgelegt.

Aspekte der Raumordnung und sonstiger Fachplanungen

Der seit 10.05.2005 wirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim (neu
bekanntgemacht am 01.07.2016) stellt den Geltungsbereich als ,gemischte Bauflache” mit den
Zweckbestimmungen ,,6ffentliche Verwaltung” und ,Parkplatz” dar.

Der Bebauungsplan , Ebersteinstralle, Landratsamt” wird als Bebauungsplan der Innen-entwicklung

gemall § 13a BauGB aufgestellt und sieht fiir den gewahlten Geltungsbereich ein ,,Urbanes Gebiet”

zur Erweiterung des vorhandenen Landratsamtes sowie eine Tiefgarage vor. Diese Festsetzung kann
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Gebietsbeschreibung

Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um 4 bis 5 Meter an. Es ist im Westen durch die
Ebersteinstrale, im Stiden durch die GiterstraRe und im Norden durch die Kronprinzenstralle
erschlossen. In der GliterstralRe schlieRt auch die bestehende Tiefgaragenzufahrt an, die von der
geplanten Tiefgarage fir den Neubau des Landratsamtes genutzt werden soll.

Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Der zur Neubebauung vorgesehene Bereich ist derzeit (iberwiegend eine innerstadtische
Brachflache. Im Norden besteht eine Blockrandbebauung mit straBenseitig gewerblichen
Erdgeschossnutzungen, Wohnnutzungen in den oberen Geschossen und mischgenutzten dichten
ein- bis zweigeschossigen Nebengebduden (Gebaudeteilen) auf den riickwartigen
Grundsticksflachen. Die Geb&ude sind regelméaRig unterkellert (z.B. mit Tiefgaragennutzung),
welche z.T. nach Siden aus dem Hang ragen. Die riickwartigen Nebengebaude dieser Grundstiicke
grenzen regelmalig ohne Fassadenoffnungen zu Aufenthaltsraumen bzw. mit Brandwanden an das
Grundstiick der Neuplanung direkt an. Im Sliden der Planung besteht ein mischgenutztes 10-
geschossiges Hochhaus (Kfz-Zulassungsstelle des Landratsamts und Wohnen).

Umliegend befindet sich im Sidosten des Plangebiets eine 5-geschossige groRe Gebdudezeile des
Landratsamtes. Stidlich der GiiterstralRe befinden sich die Gleisanlagen und der Hauptbahnhof. Im
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Weitern wird der Gebietscharakter im Wesentlichen durch eine z.T. aufgesprengte griinderzeitliche
Grundstruktur gepragt.

Bestehende Planungen

Das Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplan Nr. 567 im Teilgebiet
“Nordstadt-Ost”, Ausschnitt ,,Westliche Bahnunterfiihrung/Landratsamt”, rechtskréaftig seit
03.03.1989. Dieser sieht fiir das Plangebiet ein Mischgebiet mit Giberwiegend geschlossener (im
Sid-Westen offener) Bauweise mit einer GRZ von 0,5 (im Siiden 0,2) und einer GFZ von 3,0 (im
Suden 1,4) vor. Im Gebiet der Neubebauung ist an der EbersteinstraRe eine Bebauung mit funf
Vollgeschossen und in einem zweiten Baufenster in zweiter Reihe eine Bebauung mit vier
Vollgeschossen ohne nérdlichen Grenzabstand zuladssig. Fiir die in die Planung aufgenommene
nordliche Blockrand-Bebauung sind fiir die Bebauung an der Ebersteinstralle flinf Vollgeschosse, fiir
die Bebauung an der Kronprinzenstralle vier Vollgeschosse und fiir die riickwéartige Bebauung zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Fiir das siidliche Hochhaus sind 9 Vollgeschosse vorgesehen. Der neue
Bebauungsplan ersetzt in dem Uberlagerungsbereich die bestehenden Festsetzungen.

Im Stiden liegt der Bebauungsplan Nr. 591 im Teilgebiet “Nordstadt-Ost”, Ausschnitt ,Glterstralle
zwischen Rudolfstr. U. Bertholdstr.”, rechtskraftig seit 27.03.1991, welcher die Verkehrsflachen der
GuterstraRe regelt.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Geplant ist der Neubau eines 7-geschossigen Blirogebaudes, welches sich an die Hohen-entwicklung
der umgebenden beiden Hochhaduser anlehnt — jedoch niedriger als das stdliche, 10-geschossige
Hochhaus —, zusammen mit einer 3-geschossigen Tiefgarage. Die Gebaudeanlage soll konkret als
Erweiterung dem Landratsamt des Enzkreises dienen. Die Tiefgarage wird auch hinsichtlich der
ErschlieBung zu einer Einheit verbunden. Sidlich des Neubaus wird ein begriinter Vorbereich mit
FuRgdangerbereich und Aufenthaltsqualitat entstehen, der eine raumliche Achse zwischen den
Nutzungen des Landratsamtes bildet. An der Ebersteinstralle wird niedriger an die
Blockrandbebauung angeschlossen.

Fiir eine aufeinander abgestimmte Gebietsentwicklung wird ein bestehendes Hochhaus mit
Wohnen und KFZ-Zulassungsstelle im Stiden des Neubaus in die Planung integriert (GuterstraRRe 30).
Hier bestehen bereits Einrichtungen des Landratsamtes (Kfz-Zulassung) sowie Wohnungen in den
Obergeschossen. Das Gebaude wird durch eine gemeinsame Tiefgarage aus dem Plangebiet
erschlossen. Um eine abgestimmte Nutzungs- und Baustruktur zu ermdoglichen, wird auch die
nordlich angrenzende Blockrandbebauung an der EbersteinstraBe und der KronprinzenstraBe in die
Planung aufgenommen, die gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht u.a. eine erhéhte GRZ
erhilt, die dem Bestand mehr entspricht.

ErschlieBung und Bau

Der geplante Neubau ist iber die Ebersteinstralle erschlossen. Die Grundstlickszufahrt zur
Tiefgarage ist konkret tiber eine bestehende Tiefgaragenzufahrt an der GiterstraRe geplant. Das
bestehende Hochhaus im Siden soll Anschluss an die gemeinsame Tiefgarage erhalten. Nur neben
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der KFZ-Zulassungsstelle sollen oberirdische Stellplatze zuldssig bleiben, um hier ein Kurzparken
weiterhin zu ermdglichen.

Die bestehende ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Blockrandbebauung Uber die
Ebersteinstrale bzw. die KronprinzenstraRe wird durch den Bebauungsplan weiterhin ermoglicht
und bleibt unberihrt.

Schall

Flr das Bebauungsplanverfahren quantifiziert ein Fachbeitrag Schall (Modus Consult, Stand August
2022) die Immissionen der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen und priift, ob schalltechnische
Schutzvorkehrungen gegen Verkehrslarm im Plangebiet erforderlich sind. Das Bebauungsplangebiet
ist durch verkehrliche Larmimmissionen des StraBen- und Schienenverkehrs erheblich vorbelastet.
So liegt insbesondere siidlich des Plangebietes der Hauptbahnhof Pforzheim mit seinen
ausgedehnten Bahnanlagen; zudem tangieren das Plangebiet innerstadtische HauptstraBen, deren
Verkehrsgerdusche einwirken. (siehe hierzu schalltechnische textliche Festsetzungen und Hinweise,
dargestellte Lirmpegelbereiche in den Planfestsetzungen und Fachbeitrag Schall).

Grin-/Freiraumkonzept

Der Platzraum vor dem Landratsamt wird aufgegriffen und um Nebenwege sowie von
Grinbereichen (Tiefgaragendachbegriinung) mit Baumen erganzt. Die Flachdachbauten werden mit
einer Dachbegriinung versehen. Der kleine Stellplatzbereich westlich des bestehenden Hochhauses
kann zu einer begriinten Auftaktsituation als Platz entwickelt werden. Im Norden bleibt
bestandsorientiert der dort typische hohe Versiegelungsgrad mit geringen griinordnerischen
Anforderungen zulassig.

Ausgleichskonzept

Formal ist im Verfahren nach § 13a BauGB kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung
erforderlich. Die erhhte Versiegelungsmoglichkeit wird gleichwohl im Sinne der allgemeinen
stadtebaulichen Gebietsqualitat durch die zusatzlichen Vorgaben zu Dach-begriinung und
Bepflanzungen kompensiert. Die Gebietsentwicklung im Bereich der Neubebauung dient der
Blindelung der Nutzungen des Landratsamtes im Bereich unmittelbar am Hauptbahnhof. Eine
verdichtete Bebauung im Sinne einer kompakten, nutzungsgemischten Stadt mit kurzen Wegen und
einer hochwertigen Anbindung durch den OPNV beugt einer Entwicklung von Flachen im
AulRenbereich und einer Starkung des PKW-Verkehrs vor.

Ein Erdmassenausgleich vor Ort ist im Bereich des geplanten Neubaus technisch kaum umsetzbar.
Die PKW-ErschlieBung des Neubaus ist durch eine Erweiterung einer bestehenden Tiefgarage mit
mehreren Untergeschossen vorgesehen. Der entsprechend groRRe Erdaushub ist auf dem
verhaltnismaRig kleinen Baugrundstiick auf Grund der angestrebten baulichen Entwicklung kaum
ausgleichbar. Eine Anhebung der Tiefgarage oder eine Verkleinerung des geplanten Landratsamts
ist funktional und stadtebaulich nicht gewlinscht.

Verschattungs- und Besonnungsstudie

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wurde die Anderung der nordseitigen Besonnung im Vergleich mit dem zwischenzeitlich
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abgebrochenen Bestand in der ,Verschattungs- und Besonnungsstudie nach DIN EN 17037 — Update

Neubau Verwaltungsgebaude Ebersteinstr. Pforzheim“ (Transsolar Energietechnik GmbH,
21.04.2022) untersucht. Die DIN EN 17037 stellt hierbei keine verbindliche Regel der Technik,
sondern eine Empfehlung flr die Besonnung fir alle regelmaRig und tber langere Zeit von

Menschen genutzten Raume dar. Im Weiteren wird dargestellt, ob eine nicht ausreichende

Belichtung dem kiinftig zuldssigen Bauvolumen entgegenstehen kdnnte. Fir eine ausreichende

Belichtung ist eine ausreichende Besonnung nicht zwingend, es wird aber erwartet, dass

ausreichend besonnte Fassadenflachen auch hinreichend belichtet sind.

In der Verschattungsstudie wird deutlich, dass zur Tag-Nacht-Gleiche (21. Marz) der untere Bereich

der Ost-und Sudfassade der nordlich angrenzenden Blockrandbebauung durch das neu geplante

Verwaltungsgebaude etwas starker als bisher verschattet wird.

Die Untersuchung der akkumulierten Besonnungsstunden auf der Fassade fiir den 21. Marz zeigt

jedoch, dass insbesondere die oberen Geschosse nicht tiber Gebiihr von dem Neubau beeintrachtigt

werden.

Ebersteinstr. 8/8a

Kronprinzenstr 17 Kronprinzenstr 15 i

Kronprinzenstr 13

Position Messpunkt
Sonnenstandsdiagramm

] 1 15m
12m
______ I 9m
| 6m
il Gewerbliche Nutzung EG+OG 3m
EG Gewerbliche Nutzung EG Gewerbliche Nutzung EG Kronprinzenstr. 13
(nicht beriicksichtigt) (nicht beriicksichtigt) (nicht beriicksichtigt) om
Sonnenstunden i i E ‘
Nach DIN EN 17037 ! ! !
o >=4 (Intensiv) Seitenwand ohne Unterschreitung
) Fenster Mindestanforderungen DIN EN
3-4 (Mittel) 17037 bereits im Bestand
1.5-3 (Minimal)
<1.5 (Nicht erfullt)
Sonnenstande <11° werden nach DIN EN 17037 nicht beriicksichtigt
Abbildung 1: Sonnenstunden am 21. Marz - Bestand
Ebersteinstr. 8/8a Kronprinzenstr 17 Kronprinzenstr 15 ! Kronprinzenstr 13
i i i Position Messpunkt
' Sonnenstandsdiagramm
) 15 m
12m
—— am
em
Gewerbliche Nutzung EG+OG 3Im
Gewerbliche Nutzung EG Kronprinzenstr. 13
(nicht berGcksichtigt) (nicht berticksichtig) .—— 0m

Sonnenstunden
Nach DIN EN 17037

>=4 (Intensiv)

3-4 (Mittel)
1.5-3 (Minimal)
<1.5 (Nicht erfdllt)

Fenster

Seilenv;/and ohne Unterschreitung

Mindestanforderungen DIN EN
17037, zusatzliche Bereiche

Sonnenstdnde <11° werden nach DIN EN 17037 nicht beriicksichtigt

Abbildung 2: Sonnenstunden am 21. Marz - mit Neubau Verwaltungsgebaude

Stadt Pforzheim | Begriindung: BP ,EbersteinstraRe, Landratsamt”

7



Bei der Darstellung der Abbildungen 1 und 2 ist zu berlicksichtigen, dass das bezeichnete
"Erdgeschoss’ sich auf das Gebdude Ebersteinstrale 8 bezieht, die Erdgeschosse an der
KronprinzenstralRe sind bezeichnet als 1. OG (Gewerbliche Nutzung EG+0G).

Im Ergebnis der Studie zeigt sich, dass die Empfehlungen der DIN EN 17037 am Blockrand bereits
mit der bestehenden Bebauung unterschritten sind. Die betrifft im Wesentlichen die gewerblichen
oder als Garagen genutzten Erdgeschosse.

Durch den geplanten Verwaltungsneubau wird der Verschattungseffekt nur geringfiigig, in
stadtebaulich vertretbarem Mal3, verstarkt. Hierbei werden drei Bereiche aufgezeigt:

» EbersteinstraRe 8/8a: Im 1. OG besteht Wohnnutzung. Der Gebaudegrundriss ermoglicht
Fenster und eine Besonnung stralRenseitig von Westen. Zwar gibt es zum riickwartigen Hof eine
minimale zuséatzliche Unterschreitung der Zielwerte der DIN EN 17037 durch geringfiigige
zusatzliche Verschattung. Jedoch wird auch dort eine Besonnungsdauer von 1 — 1,5 Stunden am 21.
Marz errechnet. Zudem muss nicht jeder Raum einer Wohnung besonnt sein.

» Kronprinzenstralle 17: Oberhalb der gewerblichen Nutzungen (Backerei mit Verkaufsflache
nach Norden und Nebenrdumen zum Hof) erfolgt im dariber liegenden Wohngeschoss eine geringe
Verschlechterung der Besonnung, jedoch im massiven Briistungsbereich unter dem Fenster.

» Kronprinzenstralle 15: StraRenseitig bestehen Garagen sowie ein kleines Frisorstudio. Die
Verschattung vergréBert sich nur in einem minimalen Bereich im oberen Bereich des Stockwerks.
Jedoch bediirfen die vorgenannten Nutzungen keiner Besonnung.

Hinsichtlich der riickwartigen Bereiche der Grundstiicke besteht auf dem Grundstiick der
Ebersteinstralle 8/8a und der Kronprinzenstralle 17 ein hoheres Nebengebaude mit einem
beengten Hof. Dieses Gebdude bildet entsprechend der festgesetzten geschlossenen Bauweise zum
Geltungsbereich angrenzend eine Brandwand aus, sodass hier keine maRgebliche Beeintrachtigung
der Besonnung zu erwarten ist. Riickwartig im Bereich der KronprinzenstraRe 15 besteht eine
Garagennutzung ebenso mit Brandwand zum Geltungsbereich. Im Bereich der Kronprinzenstrale 13
besteht rickwartig eine vormalige gewerbliche Nutzung, dessen Fenster zum Geltungsbereich
zugemauert sind; in dessen Untergeschoss hingegen bestehen vergitterte Fenster ohne Scheiben, so
dass hier nicht von einer regelmaRigen Nutzung Uber langere Zeit auszugehen ist, insbesondere
auch keine, fiir die eine Besonnung notwendig ware, was bedeutet, dass eine Besonnung durch den
Neubau hierfur nicht nachzuweisen ist, zumal das Wohnen bereits im Vorderhaus substanziell
realisiert ist.

Im Ergebnis ist durch den Neubau mit keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der Besonnung zu
rechnen.

Fiir den Neubau selbst wird keine Unterschreitung der Anforderungen nach DIN EN 17037 erwartet,
da die stidostlichen Verkehrsflachen morgens und der Abstand zwischen dem sidlich liegenden
Hochhaus und der zeilenartigen Bebauung des Landratsamtes eine ausreichende Besonnung in den
Mittagsstunden erwarten lasst. Mit dem Abstand zwischen dem Punkthaus und dem nordseitigen
Verwaltungsriegel von ca. 0,35 der Wandhdohe ist eine ausreichende Belichtung und Besonnung zu
erwarten.

Fiir das Hochhaus im Stiden des Neubaus zeigt sich keine Beeintrachtigung der Besonnung, da die
Neubebauung nordseitig erfolgt. Im Erdgeschoss befindet sich keine Wohnung sondern eine KFZ-
Zulassungsstelle und die Nordseite weist vorwiegend dienende Raume auf.
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Ergebnis der Prifung der Alternativen: Verschieben des Neubaus

Es zeigt sich, dass die Mindestanforderungen der DIN EN 17037 in der Studie nur an unwesentlichen
Stellen zusatzlich unterschritten werden. Die Norm stellt hierbei keine verbindliche Regel der
Technik, sondern nur eine Empfehlung dar. Insgesamt muss daher durch die geringflige partielle
Zunahme der Verschattung nicht von einer mafigeblichen Verschlechterung der bestehenden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden. Im Rahmen der Abwagung der
Planungsalternativen wurde dennoch zur starkeren Berlicksichtigung einer ausreichenden
Belichtung und Besonnung nordlich angrenzenden Bebauung der gesamte Neubau um zwei bis vier
Meter nach Stiden verschoben. Eine groRere Verschiebung des Geb&dudes nach Siiden wiirde den
stadtebaulich bedeutsamen privaten Platzraum einschranken, ndher an das stidlich angrenzende
Gebdude mit ebenfalls Wohnungen riicken und die Lage des 6stlichen Hochhauses weniger
aufgreifen. Eine Anderung der Grundkonzeption oder Geschossigkeit und Hohe des
Verwaltungsgebaudes hatte eine Reduzierung des konkret benétigten Bauvolumens zur Folge oder
kénnte die um das Casinogebdude des Landratsamtes gruppierte Ordnung nicht adaquat
komplettieren.

Nordseitig an der Grenze bestehen keine Offnungen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen. Im
MU1 sind auf den bisherigen Mischgebietsgrundstiicken - entsprechend dem bisherigen Ziel einer
Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe im heutigen Mischgebiet - bereits
umfangreiche Wohnnutzungen realisiert, die sich am Blockrand konzentrieren. Die
Grundflachenzahl ist dabei bereits ausgeschopft oder liberschritten.

Die vormalige gewerbliche Nutzung im Hinterbau des Flurstiicks 6889 bedarf keiner Besonnung,
zumal die Stidfassade keine Fenster von Aufenthaltsrdumen beinhaltet und auch hier bereits eine
substanzielle Wohnnutzung in erster Reihe besteht.

Es ist zu beachten, dass nordseitig nach bestehendem Planungsrecht beidseits der Grenze die
geschlossene Bauweise gilt. An das Vorderhaus der EbersteinstralRe dirfte demnach mit fanf
Vollgeschossen angebaut werden. An das Flurstiick 6885, darf westlich an das Flurstiick 6889 und
teilweise an das Flurstiick 6884 mit vier Vollgeschossen angebaut werden. Bei Ausbildung eines
Staffelgeschosses kénnte dabei jeweils ein weiteres Dachgeschoss an der Grenze entstehen.

Auswirkungen + Folgen der Planung

Kosten

Aufgrund der Plandnderung und eines Kostenlibernahmevertrags entstehen keine unmittelbaren
externen Kosten fir die Stadt Pforzheim.

Flachenbilanz

Das gesamte Plangebiet — bisher Mischgebiet (MI) — wird mit dem Ziel der innerstadtischen
Nachverdichtung zu urbanem Gebiet (MU) umgewidmet. Um hier dem Ziel einer Konzentration von
Verwaltungseinrichtungen im Sinne einer verdichteten Stadt der kurzen Wege gerecht zu werden,
wird durch eine flichenhafte GRZ von 0,5 eine dichtere Uberbauung durch oberirdische
Hauptanlagen als bisher zugelassen (bisher im Siiden 0,2 und im Norden 0,5).
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Die zuldssige Uberschreitung der GRZ durch versiegelte Flachen im Sinne von § 19 Abs. 4i.V.m. §
21a BauNVO (z.B. versiegelte Vorbereiche) wird auf eine Gesamt-GRZ von 0,8 erhéht. Dariiber
hinaus darf das Grundstiick durch Tiefgaragen um weitere 0,2 unterbaut werden (wenn die TG
halftig begrint ist), sodass insgesamt das Grundstiick komplett Gber- bzw. unterbaut werden darf.
Die bisherige Festsetzung der GRZ basiert auf der BauNVO 1977, nach welcher die Grundflachen
von z.B. Nebenanlagen, Stellplatzen, Terrassen, Wegen oder Tiefgaragen nicht beriicksichtigt
werden. Der zuldssige tatsachlich mogliche Versiegelungsgrad im Gebiet verbessert sich insgesamt
durch die Festsetzungen zu Bepflanzung und Dachbegriinung leicht z.B. bzgl. einer verbesserten
Regenriickhaltung durch Dachbegriinung.

Die Anhebung der zulassigen GRZ im Bereich der nordlichen Blockrandstruktur vom 0,5 auf 0,8 dient
der Abbildung des Gebaudebestandes der weitgehend vollversiegelten Grundstiicke, sodass hier
keine héhere Versiegelung als bisher zu erwarten sind.

H. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

Im MU (Urbanes Gebiet) ermoglichen die zuklnftigen Nutzungsmaoglichkeiten auch die bisher
zuldssigen Nutzungen, jedoch muss die Nutzungsmischung nicht mehr gleichgewichtig sein. Zudem
wird fiir das Erdgeschoss der nérdlichen Blockrandstruktur (MU 1a und 1b) eine Wohnnutzung in
den stralRenseitigen Erdgeschossen ausgeschlossen, um die hier ansdssigen Gewerbe- und
Einzelhandelsbetriebe und vorhandene Struktur im Sinne einer nutzungsgemischten Stadt der
kurzen Wege zu sichern. Eine Uberplanung als MU entspricht der zentralen Gebietslage und
ermoglicht die angestrebte Dichte und Art der baulichen Nutzung. Tankstellen sind aus
stadtebaulichen Griinden sowie Griinden der Verkehrssicherheit und des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens nicht gewiinscht. Vergniigungsstatten werden gemald der
Steuerungsempfehlung des Vergniligungsstattenkonzepts Innenstadt nicht zugelassen.

Durch die Uberplanung des Geltungsbereichs als MU wird die Tiefe der Abstandsflichennach § 5
der LBO von bisher 0,4 auf 0,2 der Wandhohe einheitlich ausgestaltet. Vor dem Hintergrund der
vorliegenden Besonnungsstudie und da im MU auch gewohnt wird, wird diese Anderung als
stadtebaulich vertretbar erachtet. Die Abstandsflachen des geplanten Verwaltungsgebaudes liegen
auf dem eigenen Grundstiick und liberlappen die Abstandsflachen der nicht auf der
Grundsticksgrenze liegenden Nachbarbebauung nicht.

Ohne Auswirkungen auf die Abstandsflachen des Neubaus sind die nérdlich angrenzenden
Grundsticke, deren riickwartige Bebauung zum Geltungsbereich angrenzend eine Brandwand
ausbildet oder ausbilden darf. An diese Grundstiicksgrenzen darf bisher direkt angebaut werden,
ohne den bauordnungsrechtlichen Abstand einzuhalten. Eine solche Situation bestand vor
Gebdudeabriss im MU 2c.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung

>

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
Zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung wird das MaR der baulichen Nutzung begrenzt.

Im stdlichen Plangebiet (MU 2a — 2e) orientiert sich die Festsetzung der Grundflachen-zahl (GRZ)
am Bebauungsplan ,Nordstadt-Ost, Westliche Bahnunterfiihrung / Landratsamt” (rechtskraftig seit
Marz 1999). Die zugelassenen 0,5 unterschreiten den Orientierungswert nach § 17 BauNVO, da die
Baumasse konzentriert wird.

Die Uberschreitung der zulissigen GRZ darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Garagen
und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO, bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoderflache, durch die das Baugrundsttickstiick lediglich unterbaut
wird, héchstens bis auf 0,8 (iberschritten werden, um die Gesamtversiegelung durch vollversiegelte
Flachen auf einen Wert zu begrenzen, der einer Bebauung innerhalb der innerstadtischen Lage
entspricht. Fiir Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberfliche wird eine weitere Uberschreitung der
GRZ um 0,1 — und bei Dachbegriinung ausnahmsweise um weitere 0,1 — zugelassen. Die
Festsetzung ermoglicht die unterirdische Unterbringung privater Stellpldtze innerhalb des Bau-
gebietes im innerortlichen und dicht bebauten Bereich und dient somit dem Stadtbild. Sie definiert
die stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung der unbebauten Flache und spiegelt zudem die Lage
im verdichteten und ortstypischen Umfeld wider.

Die festgesetzte GFZ sichert die Einhaltung der Orientierungswerte. Sie ist mit dem Neubau
insgesamt unterschritten, wenn beispielsweise eine Vereinigungsbaulast mit dem bestehenden
Hochhaus zu Grunde gelegt wird, auf dessen heutigen Grundstiick das geplante
Verwaltungsgebaude teilweise liegen wird.

Im nérdlichen Bereich wird die bisher zuldassige GRZ von 0,5 auf allen Grundstiicken tberschritten,
die GFZ von 3,0 bei wenigen. Die geplante GRZ von 0,8 und GFZ mit 3,0 entspricht den
Orientierungswerten flir Obergrenzen eines Urbanen Gebietes gemals § 17 BauNVO. Hierdurch wird
die bestehende Bebaubarkeit im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht deutlich verbessert und
die zulassige Baudichte umgebungsvertréglich gesteuert. Eine weitere Uberschreitung dieser
baulichen Dichte durch bauliche Hauptanlagen ist stadtebaulich nicht zielfihrend (z.B. auch zur
Sicherstellung einer ausreichenden Besonnung). AuRerdem wird durch eine einheitliche GRZ eine
Gleichbehandlung der Grundstiicke sichergestellt. Der bereits genehmigte Bestand der bauliche
Hauptanlagen hat jedoch Bestandsschutz.

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen oder andere versiegelte oder
unterbaute Flachen (GRZ Il) ist bisher auf Grund der bisher geltenden BauNVO 1977 ungeregelt. In
der Folge sind viele Grundstiicke vollversiegelt. Der bereits genehmigte Bestand soll auch weiterhin
zuldssig sein, um eine gewollte und bestehende hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu
ermoglichen, zumal auch die Grundstiicke in der ndheren Umgebung dhnlich dicht Gberbaut sind.

Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse soll die vorhandene Charakteristik
des innerstadtischen Gebaudeblocks gewahrt bleiben.
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Dabei orientiert sich die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse an der Planung des geplanten
Neubaus. Um den Hauptbaukdrper und damit die Hohencharakteristik im Plangebiet ndher zu
bestimmen, wird fir den Hauptgeb&dudeteil eine minimal bzw. maximale Vollgeschosszahl geregelt.

Der geplante Neubau ist zum Teil hoher bzw. zum Teil niedriger als die Umgebungsbebauung.
Entsprechend wiirde sich die geplante Hohe und GRZ nach § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligen. Wahrend die direkt noérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende
Gebadude niedriger als der geplante Neubau sind, weist das 6stlich gelegene Wohngebaude
(Zahringerallee 9) sowie das suidlich an den Geltungsbereich angrenzende Gebaude (Giterstralle
30) eine gleiche bzw. eine hohere Geschossigkeit als der geplante Neubau auf.

Aus diesem Grund werden im Bereich des nérdlichen Baufensters sieben Vollgeschosse im
Zusammenspiel mit der Regelung der Dachform und der maximal zuldssigen Oberkante baulicher
Anlagen als stadtebaulich vertretbar erachtet.

Fiir den Bereich der nérdlichen Blockrandbebauung und des stidlichen Hochhauses wird die
Vollgeschosszahl entsprechend dem bestehenden Planungsrecht geregelt, wobei fiir das Hochhaus
ermoglicht werden soll, das oberste Geschoss stadtebaulich vertraglich als zehntes Vollgeschoss
auszubilden.

Hohe baulicher Anlagen

Um die stadtebauliche Struktur sowie das Mal’ der Bebauung zu regeln und um eine
unverhaltnismaRige Geschosshdhe zu verhindern, ist die maximal zuldssige Oberkante baulicher
Anlagen innerhalb des Plangebiets festgesetzt.

Die Festlegung der Hohenentwicklung sichert die Anpassung der Neubebauung an die
Umgebungsbebauung und gewahrleistet ein harmonisches Erscheinungsbild. Die maximale,
zugelassene Oberkante soll in Verbindung mit der Dachform ein zu hohes Gebaude im Plangebiet
verhindern. Sie orientiert sich an der durch den geplanten Neubau benétigten Hohe mit einem
geringen vertraglichen Puffer.

Im Bereich der nérdlichen Blockrandstruktur und des siidlichen Hochhauses ist bisher keine
maximale Gebaudehdhe definiert. Dies soll nun erfolgen, um mogliche unverhaltnismalige
Hohenentwicklungen zu begrenzen. Sie orientiert sich am Bestand und lasst einen ausreichenden
und vertraglichen Puffer.

Um eine Flexibilitat bei der Planung zu gewahrleisten, dirfen technisch notwendige Anlagen und
Richtfunkantennen sowie Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie begrenzt die zuldssige
Oberkante baulicher Anlagen tberschreiten. Hierbei wird bei den technisch notwendige Anlagen
und Richtfunkantennen unterschieden zwischen einem vertraglichen héheren MaR dieser
Uberschreitung im siidlichen Bereich (MU 2a bis 2e) und einem vertraglichen MaR in der nérdlichen
Blockrandstruktur (MU 1a bis 1c). Im Stiden sind grofle Gebdudekubaturen mit Flachdach geplant,
die die Umgebung (Bahnhofsgeldnde, sidostlich angrenzenden groRgliedrigen Gebdudezeile des
Landratsamtes) pragen, im Norden bestehen kleingliedrige Gebdude der Blockrandbebauung mit
geneigten Dachern und einer stadtebaulichen Orientierung an der umliegenden kleinstrukturierten
Blockrandstruktur. Auf dem sidlichen Hochhaus besteht eine Windkraftanalage, die auch weiterhin
in dieser Dimensionierung zuldssig sein soll.
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1.4

1.5

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, abweichende MaRe der Tiefe
der Abstandsflachen

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich vertraglich
gegliedert.

Die Ausweisung der Baufenster positioniert die hohen Gebaudeteile zwischen den héheren
Hauptgebduden der Umgebung, schlieft an den Blockrand und das 6stlich angrenzende Gebaude an
und bezieht sich auf die geplante Bebauung. Dadurch wird die Kubatur des geplanten Neubaus
eingeschrankt mit in Teilbereichen einem eng begrenzten Spielraum.

Innerhalb der Flachen fir Tiefgaragen sind lediglich unterirdische Stellplatze sowie unterirdische
Technik- und Lagerrdaume der Hauptnutzung zugelassen sowie oberirdische Gebaudeteile ohne
eigene Abstandsflachen die in Zusammenhang mit der Tiefgarage stehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der nérdlichen Blockrandstruktur und des siidlichen
Hochhauses orientieren sich am bestehenden Gebaude und dem bestehenden Planungsrecht.
Malgebliche Anbauten sollen hier zur Wahrung der stadtebaulichen Gliederung nicht ermoglicht
werden. Im Innenbereich eines sehr beengten gemeinsamen Innenhofs (Ebersteinstralle 8 mit
KronprinzenstralRe 19) soll eine Hofsituation zur Belichtung erhalten bleiben.

Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung des Plangebietes
definiert. Wahrend im Norden und Osten des Plangebietes wie bisher geschlossen an die
vorhandene Bestandsbebauung angebaut werden soll, wird Abstand zwischen den Geb&duden
gehalten.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkontrollierte Durchwachsen
der Grundstiicksflachen zu vermeiden, werden im MU 2 a-e Regelungen zur Bebauung mit
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen aullerhalb der Baugrenzen getroffen.

Fiir eine flexible, nutzungsgerechte und angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im
Plangebiet, unter Wahrung einer nicht zu starken Versiegelung im innerdrtlichen Bereich, werden
auBerhalb der Baugrenzen nur oberirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (mit einer
Grundflache von max. 0,05 der Grundstlicksflache) zugelassen, jedoch zur nérdlichen
Blockrandstuktur hin nur dann, wenn sie keine eigenen Abstands-flichen haben. Oberirdische
Garagen sind auRerhalb der Baugrenzen unzuldssig. Im Bereich der bestehenden nérdlichen
Blockrandbebauung soll zur Sicherung des Bestands und der bestehenden Zuldssigkeiten auf diese
Festsetzung verzichtet werden.

Larmschutz

Die Gerauschbelastungen durch den vorhandenen StraBen- und Schienenverkehr werden an den
schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes ermittelt und bewertet. Die Bewertung der
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1.6

Gerduscheinwirkungen erfolgt auf Basis der DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ in
Verbindung mit der ‘Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV’. Ggf. sind
SchallschutzmaBnahmen zu untersuchen und daraus Festsetzungen zum Schutz gegen den
Verkehrsldarm zu erarbeiten.

Sofern die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Lirmvorsorgegrenzwerte der 16. BImSchV
Uberschritten sind, werden Vorschlage zum aktiven bzw. passiven Schallschutz nach der DIN 4109
auf Basis des Verkehrslarms erarbeitet.

Die MaRBnahmen und Festsetzung ergeben sich durch dem vorliegenden Fachbeitrag Schall, auf
dessen Ergebnisse verwiesen wird.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Bepflanzungen

Durch die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen die Grundstiicke im Plangebiet
gestalterisch aufgewertet werden und zusatzlich einen positiven Beitrag zur Natur und dem
Mikroklima (u.a. Verschattung, Staubfilter) leisten.

Bodenschutz

Um einer GibermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, werden Festsetzungen
zum Umgang mit dem Mutterboden getroffen. Hierdurch sollen im Sinne einer
MinimierungsmaBBnahme auch Bodenfunktionen wiederhergestellt werden.

Beleuchtung

Um der Verringerung der Insektenvielfalt und der Gesamtzahl der Individuen entgegenzuwirken,
sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel bei der AuRenbeleuchtung mit nach unten gerichteter
Abstrahlrichtung zuldssig. Weitere insektenfreundliche MaRnahmen, wie beispielsweise eine
insektenschitzende Konstruktion der Beleuchtungskérper (insektendicht eingehauste Lampen) oder
eine zeitlich begrenzte AuRenbeleuchtung (z.B. durch Zeitschaltuhr oder Bewegungsmelder),
werden empfohlen.

Wasserdurchlassige Beldage

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen,
sind Nebenwege mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren, soweit dem wasserrechtlich nichts
entgegensteht. Die Festsetzung bezieht sich nicht auf tiberbaute Bereiche (z.B. im Bereich einer
Zuwegung) oder unterbaute Bereiche (z.B. (iber der Tiefgarage). Sie ist eine Auffangregelung und
hinsichtlich der Neubebauung wenig relevant. Auf Grund des hohen Uberbauungsgrad des
Plangebiets soll diese allgemein zumutbare Festsetzung nicht nur fiir den Neubau gelten, sondern
fir den gesamten Planbereich. Aus den vorgenannte Griinden sind im MU 2a-e auch neue,
oberirdische Stellplatzflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren, diese Festsetzung soll
allerdings nicht fiir die nérdliche Blockrandbebauung (MU 1a-d) gelten, um den Bestand und die
bestehenden Zuldssigkeiten nicht zu beeintrachtigen.

Aufgrund verbleibender luftgefiillter Poren bei der Durchsickerung ist nur etwa 50% des
Porenraums fir die Wasserbewegung verfiigbar (Merkblatt fiir wasserdurchlassige
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Befestigungen von Verkehrsflachen, FGSV, 1998). Um dementsprechend dauerhaft ei-ne Ableitung
der Bemessungsregenspende fir flichenhafte Versickerung ohne Speicherméglichkeit vom 10 min
Regen nach ATV-Arbeitsblatt A 138 von umgerechnet 270 |/(s x ha) zu erreichen, ist fiir eine
dauerhafte Wasserdurchlassigkeit ein mittlerer Durchlassigkeitsbeiwert kf von i.d.R. mindestens 5,4
x 10-5 m/s notig.

Auf die Festsetzung wasserdurchlassiger Belege bei Zugangen wird verzichtet, damit ein
barrierefreier Zugang zum geplanten Landratsamt nicht eingeschrankt wird.

Unzulassige Dachflaichenmaterialien

Zum Schutz vor schadlichen Schadstoffeintragen in den Boden und das Wasser, werden
Dachflachen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei ausgeschlossen. Um eine
Flexibilitat bei der Materialauswahl bei Regenrinnen und Regenfallrohren zu gewéhrleisten, ist der
Einsatz von unbeschichteten Materialien flr diese in der Regel kleinflachigen Bauteile zugelassen.

Artenschutzrechtliche Mallnahmen zur Vermeidung

Die Festsetzung der Nisthilfen dient der artenschutzrechtlichen Minimierung des Eingriffs durch die
Planung.

Anlagenbedingt erforderliche VermeidungsmalRnahmen

Zum Schutz der Vogel wird festgesetzt, fiir die Fassadengestaltung bei Glasflachen
vogelfreundliches Glas zu verwenden, das fiir Vogel gut sichtbar ist.

Begriinung der Grundstiicksflachen

Flr den stdlichen Bereich (MU 2a bis 2e) ist aus gebietsgestalterischen Griinden, zur Minimierung
der Eingriffe und zur Durchgriinung des Plangebietes ein Mindestvegetationsflachenanteil der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen von 20 % festgelegt sowie ein Pflanzgebot auf den Grundstiicken
im Geltungsbereich geregelt.

Aufgrund der innerortlichen Lage und zum Nachweis notwendiger Stellplatze auf dem
Baugrundstiick, ist eine Tiefgarage im Plangebiet ein Planungsziel. Deren Dachbegriinung zadhlt zum
Vegetationsflachenanteil hinzu, nicht jedoch die (optisch wenig wahrnehmbare) Dachbegriinung
der geplanten Hochbauten, die gleichwohl fiir das Mikro-klima, Flora und Fauna von Bedeutung
sind. Nach Pflanzgebot sind Baume im Plangebiet zu pflanzen oder zu erhalten und so eine interne
Eingriinung sicherzustellen.

Im Stiden des Gebiets sollen im Zusammenhang mit der Herstellung der Tiefgarage, die
bestehenden oberirdischen Stellplatzflachen zurlickgebaut werden. Hier soll, bei Neugestaltung,
eine angemessene Eingriinung erfolgen.

Fiir den im Bestand vollversiegelten Bereich in der nérdlichen Blockrandbebauung sind
entsprechend dem bestehenden Planungsrecht keine griinordnerischen MaBnahmen vorgesehen.
Hierdurch sollen bauliche MaRnahmen, wie Umnutzungen oder Umbauten im Bestand erleichtert
werden.
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» Dachbegriinung

Aus allgemein 6kologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit dem Schutzgut
Boden, wird die Begriinung bei Dachern mit keiner bzw. einer geringen Dachneigung bis 10° sowie
bei Tiefgaragen in den Teilen, die nicht Uberbaut oder als nutzbarer Platz / Weg ausgestaltet sind,
festgeschrieben.

Als Nebeneffekt wird durch den festgelegten Substrataufbau auch eine Minderung bzw.
Rickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwadsserungssystem erreicht.

Um das festgesetzte Pflanzgebot im Plangebiet realisieren zu kdnnen, ist beim Bau der Tiefgarage
darauf zu achten, dass die Statik des Tiefgaragendachs bzw. der Aufbau des Griindachs so
auszufiihren sind, dass das dauerhafte Wachstum von mindestens mittelgrofen Baumarten
gesichert ist und nachweislich der festgesetzte jahrliche Abflussbeiwert von 0,2 erreicht wird. Zur
Sicherung der Baume und deren Wachstum ist dabei ein Wurzelraum mit ausreichender
Substratstarke zur Verfligung zu stellen.

Im Bereich des Tiefgaragendachs werden Platz- oder Wegegestaltungen zugelassen, auch um die
Ostlich vor dem Landratsamt liegende Platzachse verlangern zu kénnen.

Eine Dachbegriinung ist auf dem bestehenden Hochhaus entsprechend dem bestehenden
Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Fir den im Bestand vollversiegelten Bereich in der nérdlichen Blockrandbebauung sind
entsprechend dem bestehenden Planungsrecht keine MalRnahmen zur Dachbegriinung vorgesehen.
Hierdurch sollen bauliche MaRnahmen, wie Umnutzungen oder Umbauten im Bestand erleichtert
werden.

» Geholzrodungen und Baumfallarbeiten

Zum Schutz der Vogel wahrend der Brutzeit ist das Roden und der Riickschnitt von Gehdlzen nur
innerhalb eines bestimmten Zeitraums zulassig.

» Sonstige Pflanzbindungen
Um den Schutz der getroffenen Pflanzgebote langfristig zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass alle
festgesetzte Baume und sonstige Bepflanzungen dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch

Neupflanzung zu ersetzen sind.

Im Westen des Hochhauses besteht als Abgrenzung dortigen Stellplatzflache zum Gehweg an der
GuterstraRe eine Hecke, die aus griingestalterischen Griinden zu erhalten ist.

2. Ortliche Bauvorschriften nach LBO

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans “EbersteinstraRe” Giberein (s. Teil 1 Kapitel A). Die genaue zeichnerische
Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (s. Anlage).
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2.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil 1 Kapitel B ausfiihrlich dargelegt. In Bezug auf die
ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadtebauliche Einbindung neuer Baukorper in
die umgebende Bebauung Wert gelegt.

2.3 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
» Fassaden- und Wandgestaltung

Die Regelung zur Fassaden- und Wandgestaltung ermdoglicht eine individuelle und flexible
Gestaltung. Es werden lediglich schrille (aufdringliche) Farben in Form von reinen Primar- und
Sekundarfarben, Neonfarben sowie glanzende Farben zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
und zur Vermeidung einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlossen. Sie treten gestalterisch zu
stark in Erscheinung und kénnen Nachbargrundstiicke sowie das Ortsbild stéren. Die Verwendung
von Materialien mit blendenden und glanzenden Eigenschaften sind aufgrund ihrer
Blendungswirkung ausgeschlossen.

» Dachgestaltung

Entsprechend dem geplanten Neubau und dem bestehenden Hochhaus im Plangebiet wird im
Suden des Plangebiets als Dachform das Flachdach vorgeschrieben. Diese Dachform dient auch dem
einheitlichen dulleren Erscheinungsbild im gesamten Landratsamt-Komplex.

Aus stadtebaulichen und allgemein 6kologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs
mit dem Schutzgut Boden, wird die Begriinung der Flachdacher festgeschrieben. Als Nebeneffekt
wird damit auch eine Minderung bzw. Rickhaltung des Regenwassereintrags in das
Entwasserungssystem erreicht.

Ein vorgeschriebener Versatz von technischen Anlagen vom Dachrand sichert den angestrebten
beruhigten Charakter der Dachlandschaft.

Im Norden (MU 1a und MU 1b) werden zum Schutz des bestehenden Ortsbilds geneigte
Dachflachen als Walm- oder Satteldach vorgeschrieben. Im riickwartigen Bereich (MU 1c) ist eine
vorgeschriebene Dachform nicht stadtebaulich erforderlich, sodass auf eine entsprechende Vorgabe
verzichtet wird.

2.4 Werbeanlagen

Die Regelungen zur GréRe von Werbeanlagen und die Unzuldssigkeit von Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht oder Motiven, Laserwerbung, Skybeamer, drehbare
Werbetrager und Lichtwerbung in grellen Farben, soll zudem sicherstellen, dass insbesondere die
Wohnnutzung innerhalb des Gebaudeblocks sowie in der Umgebung nicht beeintrachtigt werden
und gleichzeitig fiir das MU ausreichende Werbemaoglichkeiten eréffnet werden. Durch
Lichtwerbung kann die Wohnqualitat, die Architektur und das Ortsbild gestért werden und ist daher
ausgeschlossen.
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Im Norden bestehen bereits im Verhaltnis zu den Schaufenstern sehr groRe Werbeanlagen im und
angrenzend zum Plangebiet. Das Gebiet orientiert sich zu einer kleingliedrigen Blockrandbebauung
in den Werbeanlagen nicht geregelt sind. Der Stiden des Plangebiets orientiert sich zum 6ffentlichen
Bereich des Bahnhofs und auch verstarkt zur Innenstadst, in der eine Satzung die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen regelt.

Daher werden im gesamten Gebiet aus stadtebaulichen Griinden unvertragliche Werbeanlagen
nicht zulassen (z.B. Fremdwerbung oder Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht) und
nach Stiden (MU 2a bis 2e) im Sinne einer ruhigen Gestaltung Werbeanlagen zusatzlich in ihrer
GroRe und Anzahl auf ein stadtebaulich vertragliches Mal begrenzt. Hierbei orientiert sich die
Vorschrift an der ,,Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung Pforzheim Innenstadt”, passt sie aber
gebietsbezogen an. Auf Grund der baulichen Strukturierung sollen in der Regel keine Werbeanlagen
in den oberen Stockwerken zugelassen werden. Die Gesamtzahl der Anlagen pro Betrieb wird zur
Beruhigung des Ortsbildes reduziert.

2.5 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstlicke, Einfriedungen, Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Aus gestalterischen Griinden sind offene Lagerpladtze auf den unbebauten Flachen der Grundstiicke
unzuldssig und von 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie von Nachbargrundstiicken einsehbare
Abfallsammelbehalter bzw. Lagerplatze einzuhausen oder einzugriinen.

Einfriedungen sind grundsatzlich zulassig, damit Bereiche von Nachbargrundstiicken und vom
offentlichen StraBenraum abgeschirmt werden kénnen. Um dennoch einen offenen Charakter zu
wahren, wird die Gestaltung bezliglich der Materialitdt der Einfriedung eingeschrankt. Um zu hohe
und betriebstechnische nicht notwendige Einfriedungen aus gestalterischen Griinden zu verhindern,
werden zudem Regelungen zur Hohe der Einfriedung getroffen.

2.6 Hohenlage der Grundstiicke

Aus gestalterischen Griinden, zum Schutz des natirlichen Gelandes und um unndétige
Gelandeveranderungen im innerdrtlichen Bestand zu vermeiden, sind Aufschiittungen und
Abgrabungen von mehr als 0,5 m kenntnisgabepflichtig (bzw. wird im Genehmigungsverfahren
gepruft).

Teil Il. Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemafll § 2a BauGB kann gemal § 13a BauGB verzichtet
werden, da die festgesetzten Grundflachen insgesamt weniger als 20.000 m? betragen. Durch den
Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura
2000-Gebieten) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits vorhandenen Versiegelung und bestehenden
Nutzungen gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Fachbeitrag Artenschutz (Artenschutzrechtliche Begehungen Bebauung "Ebersteinstrafe" in
Pforzheim, Gutachterliche Stellungnahme, Stand 21.6.2019, Biiro fir Landschaftsdkologie und
Gewadsserkunde Dipl.-Biol. Ute und H.-J. Scheckeler) ldsst keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde erwarten, welche dauerhaft der Realisierung der Planung entgegenstehen oder
eine Plananderung zur Folge haben sollten. Der Fachbeitrag bezieht sich auf die zentral-gelegene
zur Neubebauung geplanten brachliegenden Teilflache, da die im Norden und Stiden angrenzenden
Flachen, die in die Planung einbezogen werden, bereits von Gebauden bestanden sind und hier
keine groReren baulichen Mallnahmen erwartet werden. Zu beachtende artenschutzrechtliche
MalRnahmen betreffen insb. die Herstellung von Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause sowie
Vorkehrungen gegen Vogelschlag an Fensterflachen. Der Artenschutz ist auch immer zusatzlich zu
den Vorgaben des Bebauungsplans zu beachten. Als PraventionsmalRnahme sollen Fallarbeiten nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Erganzend wird auf den vorgenannten Fachbeitrag
verwiesen.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt werden
als gering erachtet, zumal das Plangebiet als Brachflache bereits innerhalb der innerértlichen Lage
liegt und an Bestandsflachen angebunden wird. Der innerortlichen Nachverdichtung wird hier der
Vorrang gegeben und eine iber die Planung hinausgehende Kompensation fiir entbehrlich erachtet.
Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine griinordnerische Qualitat, welche fiir die
innerortliche Lage bzw. verdichtete Bestandsbebauung ausreichend ist.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegenstehen kdnnten, sind nicht zu erwarten,
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung in Anlehnung an die umgebende
Bebauung.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz genieRen, sind von der Planung nicht betroffen. Um-
weltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiiter sind nicht bekannt.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder
Katastrophen, die Risiken flir die Umwelt ergeben, ist nicht ersichtlich.

Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer Regelungen bedirfen, sind durch das
Plangebiet nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen oder von
Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitdt sowie sonstige Belange des
Umwelt- und Klimaschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die das 6ffentliche Interesse an der
Planung Gberwiegen oder der Planung sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht
ersichtlich. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind nicht bekannt.

Pforzheim, den 08.12.2022
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