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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt. Entsprechend erganzen den Bebauungsplan Vorhabenpléane sowie ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Pforzheim und dem Vorhabentrager.

A. Geltungsbereich

Das rund 800 m? groBRe Plangebiet liegt an zentraler Stelle an FuBgé&ngerzone und Markt-
platz in der Pforzheimer Innenstadt. Es umfasst die Flursticke Nr. 397 und Nr. 392/2 der
Gemarkung Pforzheim. Im Osten befindet sich der Marktplatz sowie das Rathaus der Stadt
Pforzheim, im Norden liegt die Westliche Karl-Friedrich-Straf3e mit der Fu3gangerzone,
westlich grenzt das Plangebiet an die ehemalige Hdéllgasse, die dann in die Blumenstral3e
mundet. Im Stden befindet sich ein Geschaftshaus mit Ladengeschaften im Erdgeschoss.

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplangeltungsbereich ist ein Teilbereich des Rahmenplans Innenstadt Ost,
der eine Neuordnung, Nachverdichtung und Funktionsergdnzung der &stlichen Innenstadt
vorsieht. FUr den vorliegenden Stadtbaustein wird zur Verdeutlichung der westlichen
Platzkante die Offnung zur Hollgasse in voller Gebdudehdhe geschlossen. Damit erhalt der
gesamte Baublock die Chance zu einer glinstigeren, grof3flachigeren Entwicklung der Erd-
geschossflachen, insbesondere mit Blick auf Einzelhandel und zusatzlicher Nutzung im
Obergeschoss. Parallel wird die westliche Marktplatzkante geordnet und der Platz verdich-
tet. Diesem Rahmenplan entsprechend mochte die EigentUimerin der Westlichen Karl-
Friedrich-Straf3e 1ihr Gebdude umfassend sanieren und nach SUden erweitern.

Durch das Vorhaben wird auch die ehemals in diesem Bereich vorhandene Hbdllgasse als
Verbindung zwischen Blumenstral3e und Marktplatz im Osten geschlossen. Der nérdliche
Bereich auf dem Grundstiick Marktplatz 4 bleibt weiterhin fir die Offentlichkeit als Durch-
gangsmoglichkeit erhalten. Eine privatrechtliche Reglung hierzu ist vorhanden. Eine zu-
satzliche dingliche Sicherung des Durchgangsrechts fir die Offentlichkeit im Grundbuch
wird aktuell gepruft.

Der in der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe 1 bis 7 vorhandene Arkadengang hat nach
SchlieBung der Straf3e fUr den Verkehr keinen stadtebaulichen Mehrwert mehr. Auch will
die Vorhabentragerin den Arkadengang im Zuge der Sanierung schlieBen, um die Laden-
geschafte im Erdgeschoss deutlicher sichtbar zu machen. Gesprache mit den weiteren Ei-
gentlUmern haben gezeigt, dass auch diese ihre Arkaden schlieBen mdéchten und ihre Ein-
zelhandelsflache im Erdgeschoss erweitern bzw. dies nach der Umsetzung fUr die Westli-
che Karl-Friedrich-StraBe 1 prufen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden auch Gesprache mit den HauseigentU-
mern im Baublock gefuhrt, um eventuelle Erweiterungswiinsche insbesondere in Richtung
Suden, im Bereich der ehemaligen Héllgasse, mit zu erfassen und ggf. planungsrechtlich zu
regeln. Wahrend der Bearbeitung des Bebauungsplans zeigten sich jedoch viele stark ein-
schrankende Rahmenbedingungen. Hierzu gehdren zunachst die im Bereich verlaufenden
Leitungen, unter anderem Strom, Telekommunikation und Abwasser. Hinzu kommt, dass
die oberen und unteren Geschosse der Gebaude Westliche Karl-Friedrich-StraRe 3, 5 und 7
rackwartig erschlossen sind. Nutzer, Besucher und Kunden dieser Geschosse mussen nach
wie vor Zugang zu den Eingangen haben. Der Ubrig bleibende Raum ist nicht ausreichend
fUr eventuelle Erweiterungsmaflnahmen oder diese sind mit sehr hohen Kosten verbunden.
Die Eigentimer der Gebaude haben sich daher gegen eine Erweiterung in Richtung Stden
entschieden. Eine Nutzung des entstehenden Innenhofs, beispielsweise fur Au3engastro-
nomie, ziehen sie in Erwagung.

Das Vorhaben Westliche 1T wurde im Gestaltungsbeirat im Dezember 2017 vorgestellt und
fand bis auf wenige Anregungen (Tiefgaragenabgang, Werbeanlagen, Dachaufbau) Zu-
stimmung. Nach aktuellem Planungsrecht ist das Vorhaben nicht zulassig. Die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans wird erforderlich. Mit ihm sollen die Voraussetzungen zur Um-
setzung der Sanierung und Erweiterung der Westlichen Karl-Friedrich-StraRe 1, der Neu-
ordnung des Bereichs 6stlichen Bereichs der ehemaligen Hdllgasse und zur SchlieBung der
Arkaden geschaffen werden.

Stadt Pforzheim | Begrindung: BP Westliche Karl-Friedrich-StraRe/ Marktplatz = 2



Die aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 420 ,Marktplatz und Umgebung” und
Nr. 553 ,Zwischen BlumenstralRe und Marktplatz” werden in den Uberplanten Bereichen
mit Rechtsverbindlichkeit des neuen Bebauungsplanes aufgehoben.

Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird aufgrund kumulierender Aufstellungsbeschlisse in der Innenstadt
bzw. im Bereich des Rahmenplans Innenstadt Ost im Regelverfahren nach MaRgabe der §§
2 bis 4 ¢ BauGB und & 10 BauGB aufgestellt.

Ubergeordnete Planungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim aus dem Jahr 2005,
neu bekannt gemacht am 01.07.2016 stellt fUr das Plangebiet eine Kerngebietsflache dar.
Da der Bebauungsplan als Nutzungsart ein Kerngebiet festsetzt, ist er gemaBR & 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Raumordnung und sonstige Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan legt Pforzheim als Oberzentrum auf einer Landesentwick-
lungsachse fest. Weiterhin befindet sich Pforzheim innerhalb des regionalen Verdichtungs-
raums.

Der Regionalplan 2015 des Regionalverbandes Nordschwarzwald legt fUr Pforzheim einen
Schwerpunkt fUr Industrie und Gewerbe fest, sowie einen Schwerpunkt fur Dienstleis-
tungseinrichtungen. Im Regionalplan Nordschwarzwald 2015 ist das Plangebiet als Sied-
lungsfladche im Bestand sowie als regionalplanerischer Versorgungskern festgelegt.

Gebietsbeschreibung

Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt mit rund 2000 Einwohnern. Einzelhandel,
Dienstleistungen sowie stadtische Einrichtungen pragen das Gebiet. Die Innenstadt ist
dicht bebaut, Uberwiegend in Blockrandbebauung bzw. mit Citybldcken.

Das Quartier, in dem das Plangebiet liegt, befindet sich zentral in der Pforzheimer Innen-
stadt und ist, neben dem Leopoldsplatz, die Haupteinkaufslage. Ostlich schlieRen der
Marktplatz und das Rathaus an die Bebauung an. Im Stden befinden sich die Zerrenner
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StralRe sowie mit Congresscentrum Pforzheim und Stadttheater Pforzheim wesentliche in-
nerstadtische Funktionen. Auch dort ist mit dem Waisenhausplatz ein zentraler Platzbe-
reich der Stadt, an den sich direkt die Enz anschliet. Im Westen folgt weitere dichte Be-
bauung im Blockrand bzw. mit Cityblécken. Dort sind ebenfalls viele Geschéafte zu finden,
wenn auch bereits weniger als im Quartier des Bebauungsplans. Im Norden schlief3t sich
eine offene, grofRe Blockrandstruktur an, in der sich mit dem Blumenhof eine der innerstad-
tischen Grunflachen befindet.

Die Bebauung westlich des Marktplatzes, in der sich das Plangebiet befindet, entstand ge-
meinsam mit dem Marktplatz und dem Rathaus nach den Zerstdrungen des 2. Weltkriegs
im Sinne der gegliederten und aufgelockerten Stadt. Die neue Bebauung war damit deut-
lich weniger dicht als vor dem Krieg. Der urspringliche Stadtebau des Plangebiets und des
umgebenden Quartiers wurde in den vergangenen Jahrzehnten jedoch immer weiter Uber-
formt (Entfernen der Vordacher/ Laubengénge, Entfall des Kiosks, Erweiterungsabsichten
der Eigentlmer).

Das Plangebiet liegt auBerdem im Sanierungsgebiet Innenstadt Ost. Ziel der Sanierung ist
eine Aufwertung insbesondere des dstlichen Bereichs der Innenstadt, MalRnahmen werden
daher finanziell unterstttzt.

Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Aktuell ist das Plangebiet im Norden mit einem Handels- und Geschéaftshaus bebaut. Im
Suden schlielt sich der Bereich der ehemaligen Héllgasse an. Dieser Bereich ist Teil der
FuBgangerzone und wurde 2008 aufwendig saniert. Darunter liegt teilweise eine privat ge-
nutzte Tiefgarage, die baulich mit der Tiefgarage des Rathauses verbunden ist.

Bestehende Planungen

Im Plangebiet gibt es zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane. Der Bebauungsplan Nr.
420 ,Marktplatz und Umgebung” setzt eine Hohenstaffelung sowie einen Kaufhof fest. Der
Bebauungsplan Nr. 553 ,Zwischen Blumenstrafle und Marktplatz” ermdglichte die Erweite-
rung des Gebadudes BlumenstralRe 3 und setzt in der ehemaligen Héllgasse eine offentliche
Verkehrsflache fest.

Rechtliche Bindungen

Es bestehen keine rechtlichen Bindungen.

Prufung der Kampfmittelfreiheit

Eine Prufung auf Kampfmittelfreiheit wurde nicht durchgefuhrt.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept kann den Vorhaben- und ErschlieBungsplédnen entnommen werden.
Im Erdgeschoss sind Handels- bzw. Gastronomieflachen vorgesehen, im Obergeschoss
sind Flachen fur BuUro- bzw. zur Nutzung als Praxis vorgesehen.

Das Gebaude wird durch die Erweiterung L-formig.
ErschlieBung

Die ErschlieBung ist von der Westlichen Karl-Friedrich-Strae bzw. vom Marktplatz aus ge-
wahrleistet. Die Tiefgarage wird Uber die Rathaustiefgarage mit Zugangen in der Zerren-
nerstrale und der Deimlingstral3e angefahren.

Grun-/Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept ist Bestandteil des DurchfUhrungsvertrags und der Vorhabenplane.
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Auswirkungen + Folgen der Planung

Kosten

Im Rahmen der Erweiterung und Neugestaltung des Bereichs der ehemaligen Hdllgasse
auf dem Flurstick Nr. 392/2 wird voraussichtlich auch eine Umgestaltung der restlichen
Flachen im neu entstehenden Innenhof durchgeflhrt werden. Die Kosten fur die Umgestal-
tung der stadtischen Flachen werden dabei von der Stadt Pforzheim getragen.

Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? Flache in %

Kerngebiet 573,0 70,6
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 239,0 29,4
Summe 812,0 100,0

Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Kerngebiet festgesetzt. Dies entspricht den Nut-
zungen des Vorhabens als Einzelhandels- und Geschaftshaus. Die Erdgeschossnutzung
wird auf Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften begrenzt. Ziel dieser
Begrenzung ist es, eine publikumswirksame und frequenzbringende Nutzung an zentraler
Stelle in der Stadt zu sichern und zu starken.

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtebaulich sensiblen Zentrumsbereich, direkt am
Marktplatz und der FuBgangerzone. Eine Tankstelle wlrde hier den angestrebten Gebiets-
charakter stéren und wird aus diesem Grund ausgeschlossen.

BezUglich der VergnlUgungsstatten wird in den Festsetzungen auf die jeweils aktuell gul-
tige Satzung

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellt
und wird im DurchfUhrungsvertrag konkretisiert. Hier kann die Uberbaubare Flache, die
maximale Hohe sowie die Anzahl der Vollgeschosse nachvollzogen werden.

Baulinie

Zum Marktplatz und zur FuBgangerzone in der Westlichen Karl-Friedrich-Strae im Nor-
den und Osten des Gebietes wird eine Baulinie festgesetzt. Damit wird zum Marktplatz die
westliche Platzkante entsprechend der vorhandenen Gebaude weiter definiert. Auch zur
FuBgangerzone wird damit der Verlauf der vorhandenen Gebaude aufgenommen und es
erfolgte ein klare Begrenzung des Straenverlaufs durch die Gebaude.

Abstandsflachen

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen werden im Stden, in Richtung
des Gebaudes Marktplatz 4 auf 4,20 m verringert. Stadtebaulicher Anlass flur die Verringe-
rung der Abstandsflache ist das Ziel der Stadt Pforzheim, die westliche Marktplatzkante zu
schlieBen und dem Marktplatz damit einen stadtebaulichen Rahmen zu geben. Parallel soll
der Durchgang zwischen BlumenstraBe und Marktplatz weiterhin moglich sein, so dass
auch zukunftig eine Gasse zwischen den beiden Gebauden erhalten bleibt.

Fur die Verringerung der Abstandsflache ist weiterhin zu beachten, dass diese Situation
eine stadtebauliche Sondersituation und einen Einzelfall darstellt, der auch nur fur den
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2.1

2.2.

stdlichen Bereich des Gebaudes anzuwenden ist. Die Reduzierung der Abstandsflache ist
auch unter dem bauordnungsrechtlichen Aspekt der Gefahrenabwehr vertretbar, da sie
nur in eine Richtung stattfindet und in sehr geringem Maf3e angewandt wird.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier Fufi3-
gangerbereich fest. Die ehemalige Hoéllgasse soll auch zuklnftig ein Durchgangsbereich fur
die FuBganger zwischen Blumenstrale und Marktplatz sein. Parallel liegen die ErschlieBun-
gen fUr die oberen Geschosse der Gebaude Westliche Karl-Friedrich-StraBe 3 bis 7 im
rickwartigen Bereich bzw. in der ehem. Héllgasse, auch sie sollen weiterhin erreichbar
sein. Stadtebauliches Ziel ist es, die Gassen und Hofe in der Innenstadt zu aktivieren und
fur eine 6ffentliche Nutzung zu sichern. Hierzu gehédrt unter anderem die Nutzung fur Au-
Benbereiche der Gastronomie, als Ruhezonen und fur kleinflachige Einzelhandelsangebote.

Freiflachengestaltung

Aktuell wird der Freiflachengestaltungsplan fur den Bereich der enemaligen Hollgasse
noch erarbeitet. Mit der Festsetzung zur Begrinung des Bereichs, die insbesondere auf die
in den Vorhabenplanen dargestellten vorhandenen Pflanztroge abzielt, soll die Begrinung
des zukUnftigen Hofbereichs auch im Rahmen einer Neugestaltung gewahrleistet werden.
Daher erfolgt mit der Festsetzung die Sicherung von Mindestanforderungen.

Dachbegrinung

Es wird eine extensive Dachbegrinung der Flachdacher festgesetzt, um den Eingriff in Na-
tur und Landschaft zu minimieren und eine weitere Zunahme der versiegelten Flachen und
der abzuleitenden Regenwassermenge zu vermeiden. Zugleich wird der Verlust an Le-
bensraum minimiert und eine positive Wirkung auf das Klima im Umfeld erzielt. FUr die
Substratschicht wird eine Dicke von mindestens 8 cm festgesetzt, um die gewlinschte
Ruckhaltung des Wassers und eine gute Qualitat der Begrinung zu gewahrleisten. Eine
Dachbegrinung wird auch aus stadtgestalterischen Grinden festgesetzt. Aufgrund der
Topographie kbnnen Bewohner hdher gelegener Gebdude von oben auf die geplanten Ge-
baude sehen. Daher sind die Dacher als ,fUnfte Fassade” wichtig fUr das Stadtbild.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine aus architektonischer Sicht qualitativ anspruchsvolle Gestaltung der Gebaude zu
gewahrleisten, wurde das Vorhaben im Gestaltungsbeirat der Stadt Pforzheim vorgestellt
und bis auf einige Anregungen begrufit. Die Fassadengestaltung ist im Rahmen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans Teil des Bebauungsplanverfahrens.

Werbeanlagen

Die fur die Innenstadt rechtsverbindliche Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung vom
22.12.2015 findet auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Anwendung, Es ist zu be-
achten, dass die jeweils rechtsverbindliche Satzung anzuwenden ist.
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. Durchfuhrungsvertrag

Ergadnzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird vor dem Satzungsbeschluss ein DurchfUhrungsvertrag abgeschlossen. Im
Durchfuhrungsvertrag sollen, erganzend zum Bebauungsplan, detaillierte Regelungen zu
folgenden Themen getroffen:

= Fassadengestaltung und Materialitat der Fassade
= Ho&he der Gebaude

= Freiflachengestaltung mit Materialangaben sowie Pflanzliste, Umgang mit dem Tiefga-
ragenabgang,

= Regelungen zur Pflege und zum Erhalt der Flache, in Ergéanzung zu privatrechtlichen
Regelungen

= Regelungen zu Werbeanlagen
= Durchfuhrungspflicht bzw. Umsetzung des Bebauungsplans

= [Fertigstellung des Bauvorhabens

Teil Il. Umweltbericht

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Pforzheimer Innenstadt. Im Flachennutzungs-
plan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim ist die Flache als Kerngebietsflache darge-
stellt. Der Regionalplan der Region Nordschwarzwald legt einen Siedlungsbereich mit Ver-
sorgungskern fest.

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Pforzheim enthalt fir den Bereich des
Bebauungsplans keine Darstellungen.

Abbildung 2: Luftbild des aktuellen Zustands mit Markierung des Geltungsbereichs

Im Luftbild ist die aktuelle Situation im Plangebiet dargestellt. Deutlich sichtbar ist, dass
bereits heute eine Vollversiegelung vorhanden ist. Im ndérdlichen Bereich des Plangebiets
wurde ein sechsgeschossiges Gebdude fur Buro- und Einzelhandelsnutzungen errichtet.
Dieses soll nun entweder vollstandig entkernt oder abgerissen werden. Im stdlichen Be-
reich befindet sich die ehemalige Hollgasse, die im Anschluss an den Marktplatz ebenfalls
voll versiegelt wurde. Direkt unter der ehemaligen Hdéllgasse ist eine Tiefgarage, die baulich
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mit der Rathaustiefgarage verbunden ist.

Die aktuell gultigen Bebauungsplane treffen keine Aussagen zu umweltbezogenen Fest-
setzungen. Der zukUnftige Bebauungsplan enthalt Regelungen zur Herstellung eines be-
grinten Daches. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalt Regelungen zur Gestaltung
des Hofbereichs, unter anderem auch mit einer Bepflanzung in Pflanztrogen.

Im Bericht der faunistischen Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
zur Innenstadtentwicklung Ost vom November 2015 war das Gebiet im Randbereich des
Untersuchungsgebietes. Es wurde damals kein Brutvogel im Plangebiet gesichtet.

Es wird daher davon ausgegangen, dass sich die Situation im Plangebiet durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans eher verbessert, zumindest aber nicht verschlechtert. Aus
diesem Grund wird auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Pforzheim, den 27.05.2019
61 CG
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