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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden
der Stadt sudlich der BAB 8 im
Gewerbegebiet ,,Hohenacker*.
/4 ) Es befindet sich auf Flachen
= X y A der Gemarkung Eutingen.
n ¢ e Es liegt nordostlich der Ein-
AN v / \ mindung des Durrenwegs in
PN . / - die Kieselbronner Stral3e und
» .?‘( / * siidlich des Geltungsbereichs

Z &SRS N " des Bebauungsplans ,Obsthof
g R AN 4 =¥ . 11“. Die GroBe des Plangebiets

o~ ) ’ : © 7.7 umfasst eine Flache von
e : s 7" ca.04ha

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Am 03.12.2014 hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Pforzheim die Aufstellung
des Bebauungsplans ,,Obsthof I11 *“ auf einem Teilbereich des Flurstiicks Nr. 7605 dstlich der
Kieselbronner Stral3e beschlossen. Anlass ist die geplante Expansion eines Pforzheimer Mo-
belfachgeschaftes, das an seinem innerstadtischen Standort keine Entwicklungsmaoglichkeiten
hat. Daher plant das Unternehmen einen Neubau des Mdbelhauses im Gewerbegebiet Hohen-
acker mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500 m2. Der neue Standort liegt unmittelbar sudlich
des im Jahr 2014 neu er6ffneten Mdobelzentrums Pforzheim. Im Bereich des geplanten VVorha-
bens gilt der Bebauungsplan E 30 ,,Obsthof*. Dieser setzt dort als Nutzungsart ein Gewerbe-
gebiet fest. In Gewerbegebieten sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nicht zul&ssig. Die
Realisierung eines Mobelhauses in der geplanten Dimension ist im bestehenden Planungs-
recht nicht moglich.

Um die geplante Ansiedlung zu unterstiitzen, soll das Planungsrecht angepasst werden. Die
Zuléssigkeit von Verkaufsflachen in der geplanten GréRenordnung von ca. 3.500 m2 erfordert
die Festsetzung eines Sondergebietes. Es gibt in Anlehnung an die Pforzheimer Sortimentslis-
te Regelungen zur Zulassigkeit von Sortimenten. Zum Schutz der Innenstadt und der wohn-
ortnahen, integrierten Nahversorgungszentren wird der Verkauf von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen bis auf die in Mébelhdusern Gblicherweise an-
gebotenen Randsortimente. Diese werden auf ein vertragliches MaR von max. 10 % der Aus-
stellungs- und Verkaufsflache begrenzt.
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C. Verfahrensablauf

von bis Verfahrensschritt

19.11.2014 Anhdrung des Ortschaftsrates Eutingen zum Aufstellungsbeschluss
(Vorlage Q 0102)

03.12.2014 Aufstellungsbeschluss im Planungs- und Umweltausschuss
(Vorlage Q 0102)

23.02.2015 | 06.03.2015 | Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

16.09.2015 Anhorung Ortschaftsrat Eutingen zum Entwurfs- und Offenlagebe-
schluss (Vorlage Q 0425)

07.10.2015 Entwurfs- und Offenlagebeschluss im Planungs- und Umweltausschuss
(Vorlage Q 0425)

02.11.2015 | 04.12.2015 | Offenlage des Planentwurfs sowie Beteiligung der Behdérden und Sons-
tigen Trager Gffentlicher Belange

D. Ubergeordnete Planungen

1. Landes- und Regionalplanung

-

Im aktuellen ,,Regionalplan 2015* ist
das Gebiet als Gewerbe/Industrie aus-
gewiesen. Der Bereich ,,Hohenacker*
ist aullerdem als Erganzungsstandort
(E) ausgewiesen. Dort ist grundsatz-
lich die Ansiedlung von Einzelhan-

. delsgrol3projekten bzw. grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (Ver-
kaufsflache > 800 m?) mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten - wie
zum Beispiel Mdbel - moglich. Eine
Zulassigkeit von EinzelhandelsgroR-
projekten mit zentrenrelevanten Sor-
timenten ist nicht vorgesehen.

Im Rahmen einer Vorabstimmung zum Bebauungsplanverfahren ,,Obsthof 111 hat das Regie-
rungsprasidium, Abt. 2, am 03.11.2014 zur Frage der Raumordnung mitgeteilt, dass kein
Raumordnungsverfahren erforderlich ist und auch die Erstellung eines neuen Gutachtens nicht
gefordert wird, wenn

- die Rahmenbedingungen, die dem Raumordnungsverfahren fiir das Mébelzentrum Bir-
kenfeld zugrunde lagen (Raumordnerische Beurteilung vom 07.10.2011%), sich nicht we-
sentlich geéndert haben (d. h. z. B. keine groReren neuen Verkaufsflachen fur Mobel) und

1 Am 07.10.2011 hat das Regierungsprasidium als untere Raumordnungsbehérde als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens
festgestellt, dass die geplante Verlagerung und Erweiterung des Mobelzentrums Birkenfeld den Erfordernissen der Raumordnung
entspricht, wenn der Umfang der Verkaufsflache sortimentsbezogen begrenzt wird auf max. 24.360 m? fiir Mébelkernsortimente,
max. 630 m2 fir Teppiche, max. 810 m2 fir Leuchten und max. 800 m2 fiir die Mdbelrandsortimente Glas/Porzellan/Keramik,
Hausrat und Heimtextilien/Gardinen/Bettwaren. Weitere Sortimente sind nicht zuldssig. Das Ergebnis ist in den nachfolgenden
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- in der Begriindung ausfuhrlich erldutert wird, dass der Bebauungsplan ,,Wohnkaufhaus
Kieselbronner StraRe* nicht weitergefiihrt wird und die dort untersuchten ca. 24.000 m?
Verkaufsflache fur Mobel daher wieder ,,frei* sind.

Die Voraussetzungen werden beide erfillt: Die neu geplante Sonderbauflache ,,Mdbelhaus*

unterschreitet die im Raumordnungsverfahren untersuchte Verkaufsflachengrofie deutlich

und die bestehende Sonderbauflache westlich der Kieselbronner Strale wird im Rahmen einer

FNP-Einzeléanderung in gewerbliche Bauflache zuriickgedndert. AuRerdem muss gepruft wer-

den, ob im Einzugsbereich in der Zwischenzeit grof’e Mdbelh&user entstanden sind. Hierzu ist

nichts bekannt. Es ist daher kein Raumordnungsverfahren erforderlich.

2. Flachennutzungsplan und Landschaftsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist
die Flache als Gewerbeflache ausge-
wiesen.

(M

wirksamer Flachennutzungsplan
(vom 29.04.2005, neu bekanntgemacht am 26.06.2015)

wm— g — In der parallel laufenden Flachennut-
W N " ; = ¥, 2 o - - n

~NeE TS g/ . ~— . zungsplananderung soll die Flache als

% = v/ MOE Sonderbauflache  Mdbelhaus  ausge-

-~ wiesen werden.

Im Gegenzug wird die weiter stidwestlich
gelegene Flache, die im wirksamen
Flachennutzungsplan als  Sonderbau-
- flache Wohnkaufhaus ausgewiesen ist, in
eine Gewerbefldche umgewandelt.

Planungen zu berticksichtigen. Die Sortimente und die maximalen Verkaufsflachenzahlen sind festzuschreiben. Eine UVP wurde
im Raumordnungsverfahren nicht durchgefiihrt. Umweltrelevante und verkehrliche Auswirkungen sind auf der Ebene des
Bebauungsplanverfahrens zu behandeln. Im Bebauungsplan der Stadt Pforzheim missen die zuldssigen Sortimente und die
jeweiligen maximal zuldssigen Verkaufsflachen festgesetzt werden.
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E. Gebietsbeschreibung

1. Umagebung + Vorpragung des Plangebiets

Die Umgebung des Plangebiets ist groRtenteils gewerblich geprégt. Das Plangebiet
zeichnet sich durch eine verkehrsgiinstige Lage aus. Uber die Bundesstrale 294 ist eine
direkte Anbindung an die Pforzheimer Innenstadt sowie an die BAB 8 gegeben. Die
Anschlussstelle Pforzheim-Nord befindet sich in unmittelbarer N&he.

2. Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Ein groRRer Teil des umgebenden Gewerbegebietes ist bereits besiedelt.

Die Sonderbauflédche im Nordosten des Plangebietes ist mit dem Mdbelzentrum Pforzheim
und seinen Parkplatz- und ErschlieBungsflachen bebaut. Das sudlich anschlieRende
Grundsttick ist mit Schuppen bebaut und wird ansonsten als Parkplatz und Lagerflache
genutzt. Gegenuber auf der westlichen Seite der Kieselbronner StraRe liegen Grundstlicke
brach. Stdlich des Dirrenwegs steht ein Gewerbegebaude.

Im Bereich westlich der Kieselbronner Strafle sind viele Grundstlicke bereits mit
Gewerbebetrieben bebaut.

3. Bestehende Planungen

Der momentan rechtsgultige Bebauungs-
< plan ,,Obsthof* Nr. E 30 vom 24.09.1996
setzt fir die Flache ein Gewerbegebiet
fest.

4, Markte- und Zentrenkonzept

Die ,,Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2005 wurde im
Auftrag des Eigenbetriebs Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)
von der CIMA 2010 erarbeitet und 2013 ergénzt. (Im Januar 2013 wurden in Abstim-
mung mit dem WSP, dem Regionalverband und dem Regierungsprasidium klarstellende
Erlauterungen im Mérkte- und Zentrenkonzept 2010 erganzt.)

Das Markte- und Zentrenkonzept bearbeitet folgende Themenbereiche:

= Analyse der marktstrukturellen Ausgangssituation

= Aufnahme + Bewertung der gegenwartigen Angebotsstruktur (Einzelhandel + La-
denhandwerk)
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= Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Einzelhandel, Berechnung der Kaufkraft-
potenziale und der gegenwartigen Marktposition des Pforzheimer Einzelhandels

= Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflachenpotenziale

= Qualitative Bewertung der Angebotsstruktur und Portfolio-Analyse des Branchen-
mix fur die Innenstadt

= Erarbeitung einer Konzeption fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung (Standort-
konzept, Branchen- und Betriebstypenkonzept, Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche)

(vgl. CIMA 2010 ,,Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahre

2005“, — erganzte Fassung Januar 2013, S. 7).

Wesentliche Ergebnisse der Bestandsanalyse waren, dass die Einzelhandelsentwicklung
Pforzheims seit Jahrzehnten von einer uneinheitlichen Zentralitat gekennzeichnet ist.
Bei der Ermittlung der Verkaufsflachen nach Sortimentskategorien wurde deutlich, dass
von den Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente lediglich 56 % in der Ein-
kaufsinnenstadt ansassig sind. Die weiteren 44 % werden in Gewerbegebieten und sons-
tigen Lagen angeboten, wobei 29 % in Gewerbegebieten liegen.

Um einer weiteren Schwachung der Innenstadt vorzubeugen, wurden im Markte- und
Zentrenkonzept Entwicklungsperspektiven fur die Pforzheimer Einzelhandelsstandorte
formuliert. Diese konzentrieren sich auf:

= (bergeordnete Zielsetzungen fur die Standortentwicklung

= die Entwicklung der Einkaufsinnenstadt

= die Entwicklung der Gewerbe- und Sondergebietslagen

(vgl. CIMA 2010 ,,Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahre
2005* — ergénzte Fassung Januar 2013, S. 60-79).

Des Weiteren wird mit Hilfe einer Pforzheimer Sortimentsliste bestimmt, welche Pro-
duktgruppen zu den zentrenrelevanten Sortimenten, den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten, die eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden, sowie zu den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehoren.

Das Markte- und Zentrenkonzept empfiehlt fur strukturprdgende Gewerbegebietslagen,
wie im Bereich des Obsthofes, ohne raumlichen und funktionalen Bezug zur Einkaufs-

innenstadt bzw. zu den Stadtteilzentren den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- inkl. nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

5. Rechtliche Bindungen

Innerhalb des Planbereichs liegen stadtische Kandle (Obsthofstollen) und entlang der
Kieselbronner Stral3e befindet sich der Zugang zum Obsthofstollen (Stollenoberhaupt)
mit Treppenanlage. Die Kanal- bzw. Stollentrasse ist durch Eintrag einer Grunddienst-
barkeit gesichert. Ein entsprechendes Leitungsrecht wird im Bebauungsplan festgesetzt.

6. Prifung der Kampfmittelfreiheit

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wiirttemberg hat
keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des
Untersuchungsgebietes ergeben. Weitere Malinahmen sind nach Kenntnisstand des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes nicht erforderlich.
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7. Altlasten

Das Grundstiick Flst. Nr. 7605 ist in der Altlastendatei als Altstandort aufgefiihrt, da es
jahrzehntelang durch altlastrelevante Branchen (Baufirmen) genutzt wurde. Die Lage-
rung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind belegt. VVor einer Bebauung
sollte deshalb die genaue Lage der ehemaligen Tankanlage recherchiert werden. Fir
Eingriffe in den Boden ist eine bodenschutzrechtliche bzw. abfalltechnische Uberprii-
fung erforderlich.

Im Rahmen von Eingriffen kann es zu erhéhten Entsorgungskosten kommen.

F. Planungskonzept

1. Nutzungskonzept

Es ist ein Mdbelhaus mit 3.500 m2 Verkaufsflache auf 2 VVollgeschossen und einem
Staffelgeschoss mit zugehdrigen Lager- und Buroflachen geplant. Es umfasst tiberwie-
gend die Sortimente Mobel und Antiquitéten.

Zusétzlich ist eventuell noch eine Cafeteria/Bistro geplant, um den Kunden einen an-
sprechenden Wartebereich zur Kundenberatung zur Verfugung zu stellen. Dieser Be-
reich soll in die Produktprasentation mit eingebunden werden.

Ergénzend soll die Mdglichkeit bestehen, auch mdbel- und ausstattungsaffine Hand-
werksbetriebe (z.B. Raumausstattung) in das Konzept Mdbelhaus integrieren zu kon-
nen.

2. Erschliefung

Das Gelande ist erreichbar ber die Kieselbronner Stralle und tber den Dlrrenweg. ES
wird eine Moglichkeit geben von der Kieselbronner Straf3e aus Richtung Kieselbronn
kommend unter Mitbenutzung der Linksabbiegespur in den Durrenweg in das Grund-
stiick einzufahren. Aus Richtung Pforzheim kommend, besteht die Mdglichkeit von der
Kieselbronner Stral3e rechts auf das Grundstiick einzubiegen. Eine Ausfahrt auf die Kie-
selbronner Stral3e ist nur nach rechts in Richtung Kieselbronn mdglich. Die Anlieferung
und Mitarbeiterstellplétze werden vom Durrenweg aus abgewickelt.

3. Ausgleichskonzept

Die Uberplanung mit der veranderten Art der baulichen Nutzung und dem Richtung
Kieselbronner Stral3e erweiterten Baufenster l1&sst gegenliber dem bestehenden Pla-
nungsrecht keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erwarten. Insofern

ergibt sich kein Ausgleichsbedarf.

Es entfallen die im Bebauungsplan E 30 zeichnerisch festgesetzten acht Baume. Sie

werden durch die Festsetzungen in den Pflanzgebotstreifen sowie der Festsetzung zur
Begrunung der Kfz-Stellplatze kompensiert.
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1.2.

1.3.
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Auswirkungen + Folgen der Planung

Kosten

Der Stadt entstehen keine Kosten, da alles, auch die Strallenumbaumalnahmen, durch
einen privaten Investor umgesetzt wird.

Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? Flache in %
Sondergebiet 3.975 89,7
Strallenverkehrsflache 350 7,9
Strallenbegleitgrin 85 1,9

20 0,5
Summe 4.430 100,0

Beqgriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet Mobelhaus gemaR 8§ 11 (3) BauNVO. Es handelt sich
bei dem Kernsortiment um nicht-zentrenrelevante Warenbereiche. Die Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente, die zusatzlich im Randsortiment angeboten werden,
wurde in Anlehnung an den Bebauungsplan ,,Einzelhandel Wilferdinger Héhe* auf

10 % beschrankt. Die Innenstadtvertraglichkeit soll somit gewahrleistet werden.

Um zukiinftige Umnutzungen oder die Integration von kleinen Handwerksbetrieben in
das Konzept Mdbelhaus nicht zu erschweren, sind zusatzlich gewerbliche Nutzungen
nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehohe festgesetzt.

Entsprechend der Obergrenze des § 17 der BauNVO betrégt die Grundflachenzahl GRZ
0,8. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf vier VVollgeschosse begrenzt. Die
maximale Gebdudehohe liegt bei 21,5 m. Die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ liegt
bei 2,2. Diese Festsetzungen orientieren sich an dem angrenzenden Bebauungsplan.

Bauweise

Es gilt eine abweichende Bauweise, die zwar seitliche Grenzabstande vorsieht, jedoch
Gebaudelangen von mehr als 50 m zulasst. Damit wird auch den Festsetzungen im Um-
feld Rechnung getragen. Des Weiteren wird eine gute Ausnutzbarkeit des Grundstucks
ermdoglicht, die den Anforderungen des Betriebes gerecht wird.
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Flachen flir Nebenanlagen und Garagen

Um eine klare Gebaudekante und Sichtkante zur Kieselbronner Straf3e hin zu erhalten,
sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Eine
Ausnahme bilden die Werbeanlagen. Diese sind auch auf3erhalb des Baufensters im Be-
reich fiir Garagen und Stellplatze zulassig.

Stellplatze sind nur innerhalb des Baufensters und des fir Stellplatze gekennzeichneten
Bereiches zuléssig. Dies dient der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes.

Leitungsrecht

Das festgesetzte Leitungsrecht beinhaltet den Obsthofstollen des Eigenbetriebs Stadt-
entwésserung Pforzheim. Es umfasst die Befugnis der Entsorgungstréager, unterirdische
Entsorgungsanlagen herzustellen und zu unterhalten.

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Kieselbronner Stral3e wird ein 5 m breiter Pflanzgebotsstreifen festgesetzt,
um die interne Gliederung durch Pflanzungen des bestehenden Bebauungsplanes fortzu-
fuhren und den 6ffentlichen StraBenraum zu gestalten. Das Pflanzgebot setzt die Ge-
hélzpflanzung auf dem noérdlich gelegenen Grundstiick fort.

Im nordlichen Abschnitt (PFG 1) ist eine dichte Strauchhecke zu entwickeln, in der
auch Bdaume stehen. Um Vogelarten Nahrungshabitate zu schaffen, werden dort ent-
sprechende Straucharten empfohlen. Fiir die Baume sollen ebenfalls standortgerechte
und heimische Arten gewéhlt werden, es kdnnen auch Obstbdaume gepflanzt werden.

Im Abschnitt stdlich der geplanten Zufahrt sind im PFG 2 ebenfalls Straucher und
Laub- oder Obstbdume zu pflanzen. Hier kénnen aber auch niedrige Straucharten ge-
wahlt werden, um den Blick auf das Mobelhaus zu ermdglichen. Dies gestaltet den
Ubergang zu den stidlich anschlieBenden Grundstiicken.

Je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache ist ein standortgerechter grof3er Laubbaum
(Obstbaum) zu pflanzen. Die Pflanzungen auf den Pflanzgebotsflaéchen werden ange-
rechnet. Die festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze werden nicht
angerechnet.

Je acht nicht tberdachte Kfz-Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum in eine aus-
reichend grol3e Pflanzflache zu pflanzen.

Es wird eine extensive Dachbegriinung fiir Flachdécher und flach geneigte Dacher mit
einer Neigung von 0° bis 10° festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu
minimieren und eine weitere Zunahme der versiegelten Flache und der abzuleitenden
Regenwassermenge zu vermeiden. Zugleich wird der Verlust an Lebensraum minimiert
und eine positive Wirkung auf das Klima im Umfeld erzielt. Fir die Substratschicht
wird eine Dicke von mindestens 8 cm bzw. ein Abflussbeiwert des begriinten Daches
von 0,6 festgesetzt, um die gewiinschte Ruickhaltung des Regenwassers und eine gute
Qualitat der Begrunung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung von Baumen auf oberirdischen Kfz-Stellplatzen und auf dem Bau-
grundstuck soll den Eingriff in Natur und Landschaft minimieren und eine Nutzung der
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nicht Gberbauten Grundstucksflachen als Grinflache ermdglichen. Genauso wie bei der
Dachbegriinung wird eine weitere Zunahme der versiegelten Flache und der abzuleiten-
den Regenwassermenge vermieden. Zugleich wird Lebensraum fiir Arten geschaffen.
Die Baume wirken zudem als Schattenspender und Staubfilter positiv auf das Klima im
Umfeld.

Um die Nachhaltigkeit der getroffenen Malinahmen zu gewahrleisten, wird festgesetzt,
dass alle zu pflanzenden Bédume dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
Neupflanzung zu ersetzen sind.

Die Festsetzung von StraBenb&umen dient der Erhaltung der Baumallee entlang der
Kieselbronner Stralie.

Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

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

Zum Schutz eventuell anséssiger Flederm&use mussen vor dem Abriss des Schuppens
am Durrenweg Firmenschilder, Holz- und Wellblechverkleidung unter Aufsicht einer
Okologischen Baubegleitung manuell entfernt werden. Sollten Fledermduse gefunden
werden, wird das Amt fur Umweltschutz in Abstimmung mit der 6kologischen Baube-
gleitung dann festlegen, wie weiter zu verfahren ist.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um flr das Gesamtgebiet auch mit Obsthof/Hohendcker ein gewisses einheitliches Er-
scheinungsbild zu gewéhrleisten, werden die Ortlichen Bauvorschriften erlassen. Gerade
an der Stadteinfahrt ist es wichtig, auf den duf3eren Eindruck besonderen Wert zu legen.
Die Dachform und die Fassadengestaltung pragen das Erscheinungsbild.

Werbeanlagen

Ohne Einschrankungen der Lage, Ausfiihrung, Anzahl und Grélie von Werbeanlagen
besteht die Gefahr, dass Werbeanlagen tiberhand nehmen und das Stadtbild negativ be-
eintrachtigen. Die Erfahrungen aus anderen Gewerbegebieten haben dies bestétigt. Da-
her wurden hier VVorschriften erlassen.
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Teil 1. Umweltbericht
A. Einleitung
1. Erfordernis/Methodik der Umweltprifung

3.1.

3.2.

3.3.

Gemal} § 2 Abs. 4 BauGB wurde flr die Wahrung der Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Derzeit gilt der Bebauungsplan E30 ,,Obsthof 11 vom 24.09.1996. Er setzt Gewerbege-
biet fest mit einer GRZ von 0,8 und einer Gebaudehdhe von 21,5 m. Der westliche
Teilbereich des Grundstiicks nordlich des Durrenwegs ist nlcht uberbaubar dle Bau-
grenze hélt einen Abstand von ca. :

25 m zur Kieselbronner Strale. In
den Festsetzungen ist eine Uber-
schreitung der Baugrenze um 2 m
Tiefe ausnahmsweise zulassig. Die
Bereiche aul3erhalb des Baufensters
kdnnen aber versiegelt werden, um
sie fur die Erschlielung zu nutzen.
Acht Baume sind dort als Pflanzbin-
dung festgesetzt. An der nordlichen
Grundstlcksgrenze ist ein Pflanzge-
bot zur Pflanzung einer Strauchhecke
mit Baumen festgesetzt.

Ziele des Umweltschutzes aufgrund von Fachgesetzen und —planen

Regionalplan

Im aktuellen ,,Regionalplan 2015* ist das Gebiet als Flache fir Gewerbe/Industrie aus-
gewiesen. Der Bereich ,,Hohenacker® ist aulRerdem als Ergédnzungsstandort (E) ausge-
wiesen. Dort ist grundsétzlich die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten bzw.
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (Verkaufsflache > 800 m?2) mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten - wie zum Beispiel Mébel - mdglich.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt eine gewerbliche Bauflache dar und schléagt als Malinahmen
im Umfeld Baumpflanzungen im StraRenraum der Kieselbronner Stral3e und des Dir-
renwegs vor. Diese wurden bereits realisiert.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im WSG ,,Bauschlotter Platte* vom 07.09.1992 in der Zone 111 B.
Die in der Verordnung aufgefiihrten Verbotstatbestande sind zu beachten.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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3.4. Artenschutz

Bei einer Begehung der Flachen wurde festgestellt, dass sich Teilflachen als Biotop fur
geschutzte Arten eignen. Daher hat die untere Naturschutzbehdrde eine fachgutachterli-
che Einschatzung gefordert.

Im Frihjahr 2015 wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung fir die Bauflache ost-
lich der Kieselbronner Stral3e durchgefihrt (Okologie Planung Forschung, vom
24.06.2015).

Aufgrund des vorhandenen Lebensraumpotentials wurde insbesondere die Tiergruppe
Reptilien untersucht. Es wurden keine Reptilien im Gebiet gefunden.

Es gab keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung der potentiellen Fledermausquartiere.
Die vorhandenen Gehdlze wiesen keine Baumhdohlen oder Spalten auf, die als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétte fur artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen wie auf Alt-
und Totholz als Lebensraum angewiesene Kéfer oder baumbewohnende Vdgel oder
Fledermé&use dienen kénnten.

Die vorhandenen Gehdlze sind potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestétten flr Frei-
briter. Da sich im rdumlich-funktionalen Zusammenhang ahnliche Habitatstrukturen
anschlieRen, ist keine erhebliche Betroffenheit zu erwarten. Dies gilt auch fir die Funk-
tion der Geholze als Nahrungshabitat. Es besteht jedoch das Risiko, dass Individuen im
Zuge der Rodungsarbeiten verletzt oder getttet werden kdnnten.

Das Gutachten empfiehlt, folgende VermeidungsmalRnahmen umzusetzen:

— Eingriffe in den Gehdlzbestand nur zwischen 01. Oktober und 15. Februar

— Anzahl der zu entfernenden Gehdlze auf das erforderliche Mindestmal3 beschran-
ken

—  Okologische Baubegleitung fiir den Abriss des Schuppens am Diirrenweg — bei
Auffinden von Flederm&usen missen die Abrissarbeiten unterbrochen und die unte-
re Naturschutzbehdrde verstandigt werden.

Aullerdem wird empfohlen, neue Gehdlze, insbesondere heimische Bdume und Stréu-
cher zu pflanzen, die als Vogelnéhrgehdlz dienen kdnnen, sowie kiinstliche Fleder-
mausquartiere am Neubau zu installieren.

Die VermeidungsmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt, die Empfehlungen

ausgesprochen. Insofern ist davon auszugehen, dass die Planung im Hinblick auf mogli-
che artenschutzrechtliche Konflikte zul&ssig ist.

B. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1. Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Das Grundstiick kann entsprechend seiner Festsetzung als Gewerbegebiet genutzt wer-
den. Eine Bebauung ist fur den 6stlichen Bereich zu erwarten. Der westliche Bereich ist
nicht mit Gebduden tiberbaubar, kann aber flr Stellplatze und Erschliefungsflachen ge-
nutzt und versiegelt werden. Entsprechend der rechtskraftigen Festsetzungen sind hier
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acht Bdume zu pflanzen (bislang nicht vorhanden). Auch an der Nordgrenze ist eine
Bepflanzung mit Geholzen festgesetzt.

Ubersicht tiber die gepriiften Alternativen

Die Verlagerung des Mdbelhauses ist fir genau diesen Grundstiicksteil beabsichtigt, in-
sofern stellen sich keine rdumlichen Alternativen. Aus Sicht des Natur- und Umwelt-
schutzes ist das unproblematisch, da es sich um eine Flache innerhalb eines festgesetz-
ten Gewerbegebietes handelt.

Uberblick (iber die Schutzqiiter, die zu erwartenden Auswirkungen und deren Bewer-
tung

Da die Flache im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes liegt, sind die
Beeintrachtigungen im Vergleich zwischen den bestehenden und den geplanten Festset-

zungen zu ermitteln. Die Eingriffe des bestehenden Gewerbegebietes wurden im Be-
bauungsplan ,,Obsthof* bereits behandelt und ausgeglichen.

Festsetzungen

,,Obsthof* vom 24.09.1996

,»Obsthof 111

Art der baulichen
Nutzung

GE

(Baufenster mit einem Abstand von ca.

25 m zur Kieselbronner Stralie)

SO (Mdbelhaus)

(Baufenster mit einem Abstand von 10 m zur

Kieselbronner Stral3e)

gebotsflachen) parallel zur Kiesel-
bronner Stralle (ca. 20 m) sowie
zur Nordgrenze (Bepflanzung zur
inneren rdumlichen Gliederung
des Gebietes und zur Einbindung
von Lagerplatzen)

Pflanzbindung fiir acht Baume in
zwei Reihen im westlichen Teilbe-
reich

Extensive Dachbegriinung
Herstellung der Stellplatze als
wasserdurchlassige Flachen

GRZ 0,8 0,8

GFz 2,2 2,2

Zahl der Vollge- v v

schosse

Maximal zul@ssi- 21,50 m 21,50 m

ge Gebaudehohe

Bauweise Offene Bauweise Offene Bauweise
Griinordnerische Flachen zum Anpflanzen von | -  Flachen zum Anpflanzen von Béumen
Festsetzungen Baumen und Strauchern (Pflanz- und Strauchern (Pflanzgebotsflachen

lund 2) parallel zur Kieselbronner Strafle
(ca. 80 m, dichte Gehdlzpflanzung)

Je 1.000 m? Grundstiicksflache ist ein
standortgerechter grofRer Laubbaum zu
pflanzen

Extensive Dachbegriinung

Herstellung der Stellplatze als wasser-
durchldssige Flachen

Begriinung der Stellplatze mit hoch-
stdmmigen Laubbdumen (ein Baum je
acht Stellplatze)

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen einschlieRlich

Wechselwirkungen sowie der MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum

Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die vorgesehene Planung entspricht im Wesentlichen dem bestehenden Planungsrecht.

Abweichungen ergeben sich durch das vergrof3erte Baufenster, so dass ein Hochbau na-

her an der Kieselbronner Stral3e errichtet werden kann. An dieser Stelle sind bereits
nach bestehendem Planungsrecht Fldchenversiegelungen zuldssig. Erfahrungsgemaf
werden auf Gewerbegrundstiicken die Flachen nahezu vollstandig versiegelt, so dass

durch das vergroRerte Baufenster keine wesentlichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.
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Aulerdem veréndert sich die Festsetzung zu Geholzpflanzungen: Der Pflanzgebotsstrei-
fen kann nicht mehr auf dem inzwischen gebauten Stollen an der nérdlichen Grund-
stiickgrenze festgesetzt werden. Dafur wird das Pflanzgebot in einem 5 m breiten Strei-
fen entlang der gesamten Grenze zur Kieselbronner StralRe festgesetzt. Dort sind eine
dichte Strauchhecke mit Bdumen (PFG 1) bzw. Strducher und Baume (PFG 2) zu pflan-
zen. AuBerdem ist ein Baum je 1.000 m2 Grundstucksflache festgesetzt (die Pflanzung
kann innerhalb der Pflanzgebotsflache erfolgen). Es entféllt die im Gberplanten Bebau-
ungsplan zeichnerisch festgesetzte Pflanzung von acht Baumen in zwei Reihen. Neu ist
die Festsetzung, dass zusatzlich nicht iberdachte Kfz-Stellplatze mit hochstdammigen
Laubb&umen zu begriinen sind (ein Baum je acht Kfz-Stellplatze).

Einstufung der Eingriffe: (+) positiv / (0) neutral / (-) negativ / (--) erheblich negativ

Schutzgut | Bestand einschlieBlich | Zu erwartende Auswirkungen Einstufung
Vorbelastungen der
Eingriffe
Mensch/ Bestehendes, weitgehend | Die Plandnderung lasst keine (0)
Siedlung aufgesiedeltes Gewerbegebiet | wesentlichen Auswirkungen ge-
an der Kieselbronner StralRe, | geniiber dem bestehenden Pla-
nordlich des Geltungsbe- | nungsrecht erwarten. Die Planung
reichs befindet sich ein | flr ein Mdbelzentrum kann gegen-
Mdbelzentrum Uber dem bisher zuldssigen Ge-
werbebetrieb  ein groReres Ver-
kehrsaufkommen mit sich bringen,
das aber im Zusammenhang des
gesamten Gewerbegebietes Hohen-
acker mit dem bereits bestehenden
Médbelhaus aufgrund der geringen
GrolRe keine wesentlichen Ver-
schlechterungen mit sich bringen
wird.
Die Pflanzgebote sichern eine Be-
grinung des Grundstiicks und die
Gestaltung des StralRenraums.
Wasser kein Oberflachengewésser Die Planung als Sondergebiet l&sst (o)
WSG "Bauschlotter Platte”. | 9egentiber der gewerblichen Bau-
B " | flache keinen neuen Eingriff er-
planungsrechtlich  Gewerbe- warten
gebiet
Arten /| Schotterflache mit begrunter | Die Plananderung lasst keine we- (o)
Biotope Bdschung sowie Schuppen sentlichen Auswirkungen gegen-
Die vorhandenen Geholze | Uber dem bestehenden Planungs-
kénnen Fortpflanzungs- und | recht erwarten, es konnen auch
Ruhestétten sowie Nahrung | derzeit schon Gebéude errichtet
fir Vogel bieten. Der vor- | und Fldchen versiegelt werden.
handene Schuppen am Dir- | Die  Pflanzgebote sichern eine
renweg hat Potential als Fle- | Begrinung  des  Grundstiicks.
dermaushabitat (keine Hin- | Die artenschutzrechtliche Unter-
weise auf Wochenstuben). suchung hat keine untiberwind-
lichen Konflikte ergeben. Mit Um-
setzung der Vermeidungsmali-
nahmen (bezuglich Rodung und
Abriss), die im Bebauungsplan
festgesetzt werden, ist eine Neu-
bebauung artenschutzrechtlich zu-
l&ssig.
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Geologie / | Boden mit Deckschichten, | Die Plandnderung léasst keine we- (o)
Boden planungsrechtlich Gewerbe- | sentlichen Auswirkungen gegen-
gebiet Uber dem bestehenden Planungs-
recht erwarten, es konnen auch
derzeit schon Gebdude errichtet
und Bdden versiegelt werden.
Klima /| Gewerbegebietsklimatop, Die Planénderung lasst keine we- (o)
Luft planungsrechtlich  Gewerbe- | sentlichen Auswirkungen gegen-
gebiet Uber dem bestehenden Planungs-
recht erwarten, es konnen auch
schon im Bestand Gebdude er-
richtet und Flachen versiegelt
werden. Die Pflanzgebote bleiben
im Wesentlichen erhalten, die An-
ordnung der festgesetzten Baum-
pflanzung veréndert sich.
Land- keine Erholungsfunktion, | Die Veranderung der Art der (o)
schafts- bestehendes Gewerbegrund- | baulichen Nutzung innerhalb des
bild stuck im Gewerbegebiet, mit | bestehenden Gewerbegebietes lasst
/Erho- Schuppen bebaut und als | keine wesentlichen Auswirkungen
lungs- Lagerflache/Parkplatz genutzt | gegeniiber dem bestehenden Pla-
funktion nungsrecht erwarten.

Beschreibung der geplanten MaRRnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehe-
nen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen werden im Rahmen der ub-
lichen Umweltliberwachung (Immissionsschutz, Klimaanalyse: Temperatur, Wind, Ar-
ten- und Biotopschutz etc. — vgl. entsprechende Berichte wie z.B. ,,Umweltdaten der
Stadt Pforzheim* des Amtes flir Umweltschutz) der damit befassten Umweltbehdrden
uberprift.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Gegenstand der Umweltpriifung ist die Darstellung eines Sondergebietes ,,Mdbelhaus*
anstelle einer gewerblichen Bauflache (0,4 ha) im Gewerbegebiet Hohendcker/Obsthof
stdlich des bestehenden Mdbelhauses.

Gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht sind durch die Planung keine wesentlichen
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Pforzheim, den 10.12.2015
62 SH/DA
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