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Begrindung mit értlichen Bauvorschriften

gemal § 9 (8) BauGB
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A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flur-
stlick Nr. 3276/2 und das stidlich an-
grenzende Flurstuck Nr. 3276/1.

b e * > o s - : .
P = - % =\ Der Geltungsbereich wird begrenzt
N\ K ' “' o — durch die Industriestrale im Westen
| W und die WirmstraBe im Norden. Die
“ LY ostlich angrenzende Stral3e ,,In der
Al A Grind* ist nicht ortsstraRenmélig aus-
I | — %) ¢\ gebaut.
\ 3
L
|
|
Lt

e _ . Nordlich, sudlich und 6stlich schliefen
_.'—-‘_"' P B gewerbliche Nutzungen an. Dort sind

~ weitere Handelsnutzungen angesiedelt.
Im Westen, jenseits der Industriestral3e,
liegen Wohngebiete.

B. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Ein in Huchenfeld ansassiger Lebensmittelmarkt strebt eine bauliche Erweiterung auf be-
nachbarten Grundstuicksflachen an.

Durch die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird dessen Verkaufsflache von ca.
1.100 m2 auf Gber 1.700 m2 erhoht. Einzelhandelsbetriebe dieser GréRenordnung sind pla-
nungsrechtlich nur in Kerngebieten oder Sondergebieten zuléssig. Hier ist ein Bebauungsplan
erforderlich, um das geplante VVorhaben realisieren zu kénnen.

Durch die Ausweitung der Verkaufsflache wird das Versorgungsangebot im Stadtteil Huchen-
feld ausgebaut und die Versorgungsfunktion, auch fur die umliegenden Stadtteile, verbessert.
Das Vorhaben ist an einem integrierten Standort geplant, der die Nahversorgung der Bevolke-
rung im Stadtteil Huchenfeld gewéhrleistet und die angrenzenden Ortschaften (Wuarm, Ho-
henwart) mit versorgt.

C. Verfahren

1. Verfahrensablauf

13.03.2008  Anhdrung des Ortschaftsrates Huchenfeld zum Aufstellungsbeschluss
(O 1543)

09.04.2008  Vorberatung des Aufstellungsbeschlusses im Planungs- und Umweltaus-
schuss (O 1543)
22.04.2008  Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat (O 1543)

30.06. - Friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden, Amter und
11.07.2008  Trager offentlicher Belange
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2. Bebauungsplan der Innenentwicklung geméR § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung unter bestimmten
Voraussetzungen aufgestellt werden: Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundfla-
che von weniger als 20.000 m2 fest. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter vor. Dariiber hinaus
ist zu prufen, ob durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
UVPG unterliegen.

Nach 8 3c UVPG i. V. mit Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist fir einen Bebauungs-
plan, der einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO ermég-
licht, iberschlégig zu priifen, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen haben kann. Flr diese Vorprifung sind die Kriterien der Anlage 2 zum UVPG
heranzuziehen.

Der Bau des Vorhabens selbst fiihrt nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umge-
bung. Es gibt keine speziellen Umweltrisiken. Der mit einer Einzelhandelsnutzung ver-
bundene Anliefer- und Kundenverkehr ist aufgrund des bestehenden Einzelhandelsbe-
triebes im Wesentlichen bereits heute vorhanden. Die Auswirkungen des erhohten An-
liefer- und Kundenverkehrs wurden durch Gutachten tberpriift. Entsprechende Schutz-
malnahmen wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan bernommen.

Der Standort ist bereits heute durch eine Einzelhandels- und eine gewerbliche Nutzung
geprégt. Die Grundstuicke sind aktuell weitgehend versiegelt. Besondere Schutzgebiete
oder Schutzgter sind nicht betroffen. Auch das Ausmal? und die Schwere der Auswir-
kungen erfordern keine Umweltvertraglichkeitspriifung.

Von dem Vorhaben gehen daher keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
aus. Die Vorpriufung des Einzelfalls ergibt daher, dass eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung nicht erforderlich ist. Der Bebauungsplan kann daher als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB erstellt werden.

D. Ubergeordnete Planungen

1. Landesentwicklungsplan

Nach Z 3.3.7 des Landesentwicklungsplans sollen sich groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe in das zentral6rtliche System einfiigen und dirfen in der Regel nur in Ober-, Mit-
tel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Nach Z 3.3.7.2 sol-
len die Einzelhandelsgrofl3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten
angesiedelt werden (sog. Integrationsgebot).

Nach Z 3.3.7.1 des Landesentwicklungsplans ist die Verkaufsflache so zu bemessen,
dass der Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
uberschreitet (sog. Kongruenzgebot).

Nach Z 3.3.7.1 und Z 3.3.7.2 des Landesentwicklungsplans dirfen die verbrauchernahe
Versorgung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
und anderer zentraler Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (sog. Beeintrachti-
gungsverbot).
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2. Regionalplan

Die im Regionalplan Nordschwarzwald formulierten Ziele und Grundsétze entsprechen
den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsplans.

Die moglichen raumordnerischen Auswirkungen wurden in der Auswirkungsanalyse
zum Vorhaben untersucht und werden unter ,,G.2. Raumordnerische Auswirkungen* er-
lautert.

3. Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
ist der Bereich des Bebauungsplans als

gewerbliche Bauflache Bestand darge-

stellt. Im Norden, Stiden und Osten setzt
sich die gewerbliche Bauflache Bestand
fort. Westlich angrenzend stellt der Fl&-
chennutzungsplan Wohnbauflachen dar.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt. Da es sich
um ein beschleunigtes Verfahren handelt,
ist diese Abweichung gem. § 13a (2) Nr.
2 BauGB zulassig. Der FNP ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes (vgl.
,G.1. Kaufkraftbewegungen) kommt zu dem Ergebnis, dass das Versorgungsgefiige
der Stadt Pforzheim von der Realisierung des VVorhabens nicht negativ beeinflusst wird.

E. Gebietsbeschreibung

1. Umagebung und Vorpragung des Plangebiets

Der Standort des VVorhabens ist bisher dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB
zuzurechnen. Die stdlich und 6stlich angrenzenden gewerblich genutzten Grundstlicke
sind ebenfalls nicht Gberplant. Fir die daran anschlieBenden Bereiche nordlich der
WirmstralRe, westlich der IndustriestraBe sowie sudlich der Strae ,,Im Reuthbusch®
liegen Bebauungspléne vor, die gewerbliche Nutzungen (im Norden), allgemeines
Wohngebiet (im Westen) und Dorfgebiet (im Stden) festsetzen.

2. Vorhandene Nutzungen und Bebauung

Am Standort existiert bereits ein Lebensmittelmarkt, der erweitert werden soll. Das sud-
liche Flurstiick Nr. 3276/1 wurde bisher gewerblich genutzt und ist mit einem Betriebs-
gebdude bebaut. Dieses soll abgebrochen und die Flache fiir die Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes genutzt werden.
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3. Erschlielungssituation

Die ErschlieBung des bestehenden Lebensmittelmarktes fur den Individualverkehr er-
folgt Uber die Wiirmstrale. Die Anlieferung ist derzeit ebenfalls tber die Wiirmstrale
organisiert. Von der IndustriestraRe aus ist ein Zugang fiir Ful3génger vorhanden. Dieser
verbindet den Markt mit der dort liegenden Bushaltestelle, sodass ein Anschluss an den
OPNV gewdhrleistet ist.

F. Planungskonzept

1. Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept sieht vor, die im Plangebiet bereits bestehende Nutzung eines
Lebensmittelmarktes zu sichern und auszubauen. Durch die Erweiterung wird eine Ver-
kaufsflache von tiber 1.700 m? erreicht.

2. Erschliefung

Die Anbindung fur den PKW-Verkehr erfolgt weiterhin tber die Wirmstralle. Auf
Grund der bestehenden Bushaltestelle in der Industriestrale sollte eine Zufahrt hier
nicht realisiert werden. Uber die bestehende Bushaltestelle in der IndustriestraRe ist die
Anbindung an den OPNV gewihrleistet.

Die notwendigen Stellplatze entsprechend der LBO in der gultigen Fassung, sind auf dem
Baugrundsttick vorzusehen. Oberirdische Stellplatze sind hierbei mit hochstdmmigen
Laubbaumen zu begriinen.

Fur FuBRganger bestehen Zugangsmaoglichkeiten auf den Kundenparkplatz von der In-
dustriestral’e aus. So kann der Markt vom Ortskern bzw. von der Bushaltestelle her
kommend auf kurzem Weg erreicht werden.

Die Anlieferung des Marktes ist bereits in der Bestandssituation nicht stérungsfrei. Es
gab bereits mehrfach Ortstermine mit dem Amt fiir 6ffentliche Ordnung, der Polizei,
dem Griinflachen- und Tiefbauamt, der Ortsverwaltung und den Anliegern. Parkende
LKW beeintréchtigen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.

Da schon bei der heutigen Marktgrof3e offensichtlich bisher diese Beeintrachtigungen
nicht mit Erfolg ausgeschlossen werden kénnen, kann die Andienungssituation in der
bisherigen Form bei einer Ausweitung der Marktflache nicht als problemlos beurteilt
werden.

Im Bauantrag ist durch den VVorhabentrdger nachzuweisen, dass die Anlieferung nur
durch einen LKW erfolgt bzw. im Ausnahmefall ein weiterer LKW auferhalb des 6f-
fentlichen Verkehrsraumes in Warteposition geht. Dadurch soll die Sicherheit und Sto-
rungsfreiheit des Verkehrs gewéhrleistet werden. Die Umsetzung dieser Vorgabe kann
laut Vorhabentrédger mit Hilfe eines entsprechenden Logistikkonzepts und durch Nut-
zung der Einflussmoglichkeiten auf ,,firmeninterne® Fahrer erreicht werden. Alternativ-
standorte fur wartende Lieferfahrzeuge werden in Abstimmung zwischen Vorhabentra-
ger, Ortsverwaltung und Amt fir 6ffentliche Ordnung bestimmt.
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3. Gepriifte Alternativen

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die bauliche Erweiterung eines beste-
henden Lebensmittelmarktes unter Einbeziehung des Nachbargrundstiicks. Da an das
bisherige Grundstlick ansonsten nur 6ffentliche VVerkehrsflachen angrenzen, sind die
Erweiterungsmoglichkeiten des bestehenden Marktes entsprechend begrenzt. Da eine
Bestandserweiterung und keine Neuansiedlung vorgesehen ist, stellen sich keine Stand-
ortalternativen.

Realisierungsalternativen, wie z. B. eine geringere Erweiterung der Verkaufsflache bzw.
eine Umorganisation der Bestandsbebauung auf dem Grundstick, insbesondere zur Re-
duzierung der Larmbeeintrachtigungen fur angrenzende schutzwirdige Nutzungen, wur-
den vom Vorhabentréger aus wirtschaftlichen Grunden ausgeschlossen.

G. Auswirkungen und Folgen der Planung

Zur Beurteilung der Effekte, die von der geplanten Erweiterung ausgehen, wurde im Auftrag
des Vorhabentragers 2007 durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA)
eine ,,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Pforzheim-
Huchenfeld* beauftragt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen umfangreiche Stellungnahmen zu den Aus-
wirkungen des geplanten VVorhabens ein. Auch wurden konkrete Anregungen fur eine Ergén-
zung der Auswirkungsanalyse gegeben. Die urspriingliche Auswirkungsanalyse aus dem Jah-
re 2007 wurde deshalb uberarbeitet und um einen Nachweis des Verkaufsflachenbedarfs im
Untersuchungsraum erganzt.

Die Ergebnisse dieser Analyse werden im Folgenden unter den Ziffern 1. bis 3. erldutert.

Durch die Erweiterung des bestehenden Marktes und die Ausweitung der Verkaufsflache be-
steht auBerdem die Gefahr eines erhohten Verkehrsaufkommens und entsprechender Larm-
immissionen. Zur Klarung der Immissionssituation wurde durch Gutachten (,,Schalltechni-
sches Gutachten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes®, Gerlinger + Merkle Ingenieurge-
sellschaft, 10.12.2008) die Gerduschimmissionen untersucht. Die Ergebnisse dieser Betrach-
tung sind unter "4. Umweltbelange* dargestellt.

1. Kaufkraftbewegungen

Vgl. GMA Auswirkungsanalyse, Oktober 2008 (S. 15-24, S. 27-30.):

Der Einzugsbereich des Marktes umfasst den Stadtteil Huchenfeld, die benachbarten
Stadtteile Wirm und Hohenwart sowie die Gemeinden Schellbronn und Hamberg. Die
Orte im Einzugsgebiet weisen, bedingt durch die topographische Situation, siedlungs-
strukturell eine eigensténdige/isolierte Lage auf. Die Versorgungsbereiche der Stadt
Pforzheim sind nur mit relativ hohem Zeit- und Verkehrsaufwand zu erreichen. Die
Nahversorgung der Bevolkerung kann durch die Standorte in Pforzheim nicht sicherge-
stellt werden.

Im Einzugsbereich des Vorhabens ist der Stadtteil Huchenfeld bereits jetzt ein Schwer-
punkt der Nahversorgung. Erganzend zum vorhandenen Lebensmittelmarkt bestehen ein
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weiterer Lebensmittelmarkt, Getrankemarkte sowie Betriebe des kurzfristigen Bedarfs
(Backer, Metzger, Drogerie). Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt im Gewerbegebiet
am Ostlichen Ortsrand im Kreuzungsbereich von Industriestralle und WirmstraRe. Eine
gute Erreichbarkeit sowohl von der Ortslage Huchenfeld als auch von den weiteren Or-
ten im Einzugsbereich ist gewéahrleistet.

Der weitere Einzugsbereich des geplanten Lebensmittelmarktes wird in der Auswir-
kungsanalyse wie folgt bewertet: In der Wirmer Hauptstral3e befinden sich funf Einzel-
handelsbetriebe, die dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen sind. Grof3ter Betrieb ist ein
»hah & gut Supermarkt* mit Backerei. In Hohenwart sind bis auf eine Béckerei keine
Nahversorgungsstrukturen vorhanden. In Schellbronn ist bis auf eine Backerei mit Le-
bensmittel-Zusatzsortiment kein weiterer Betrieb des taglichen Bedarfs ansassig. In
Hamberg ist kein Anbieter von Waren des kurzfristigen Bedarfs vorhanden.

Die Planung bietet die Chance, die Nahversorgungsstruktur in Huchenfeld zu stabilisie-
ren, auf lange Sicht sicher zu stellen und sowohl qualitativ als auch quantitativ auszu-
bauen.

Der Einzugsbereich des Marktes wird in drei Zonen aufgeteilt. Die Zone | ist der Stadt-

teil Huchenfeld. In der Zone 11 liegen die Stadtteile Hohenwart und Wiirm. Die Zone IlI
umfasst die benachbarten Orte Schellbronn und Hamberg. Die Zonierung berticksichtigt
die abnehmende Bedeutung und differenzierte Marktdurchdringung des VVorhabens mit

zunehmender Entfernung.

Im Einzugsbereich des Vorhabens wohnen 11.180 Personen. Unter Beachtung des loka-
len Kaufkraftniveaus steht gem. Auswirkungsanalyse im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 20,6 Mio. € zur Verfligung. Insgesamt befinden
sich zurzeit in den Pforzheimer Stadtteilen Huchenfeld, Wirm und Hohenwart sowie
den Neuhausener Ortsteilen Schellbronn und Hamberg 18 Betriebe fur Nahrungs- und
Genussmittel mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.250 m2 und einem jahrlichen Ge-
samtumsatz von ca. 10,4 Mio. €.

Fur den erweiterten Supermarkt wird eine Gesamtumsatzleistung von 6,4 Mio. € er-
rechnet. Durch die Erweiterung des bestehenden Marktes ist ein reiner Umsatzzuwachs
von ca. 2,5 Mio. €, davon ca. 2,1 Mio. € im Lebensmittelsektor und 0,4 Mio. € im Non-
foodbereich, zu erwarten.

Die Auswirkungsanalyse geht davon aus, dass die durch das Erweiterungsvorhaben aus-
geldsten Umsatzverteilungseffekte in erster Linie Wettbewerber des gleichen Betriebs-
typs (d. h. Vollsortimenter) betreffen. Es werden voraussichtlich folgende Kaufkraftbe-
wegungen ausgelost:

- Innerhalb des Stadtteiles Huchenfeld ist mit keiner nennenswerten Umsatzumver-
teilung zu rechnen. Der bestehende Edeka-Markt ist der einzige Vollsortimenter
am Ort. Penny dagegen bietet im Discountsegment an und ist daher von Umver-
teilungen nur in einem geringen MaR betroffen. Zu erwahnen sind noch die beiden
Getrénkeanbieter in Huchenfeld: Der grofite Markt, Gefako Getrankewelt, verflgt
uber eine auBergewdhnlich vielfaltige Auswahl (v. a. in den Bereichen Wein und
Bier) und bietet ergdnzende Dienstleistungen wie Weinseminare etc. an. Ein sol-
ches Angebot ist flr einen kleinen Ort wie Huchenfeld eher untypisch, daher ist
von einem Spezialanbieter mit einem relativ grof3en Einzugsgebiet auszugehen.
Mdogliche Umsatzverluste auf Grund des erweiterten Edeka-Marktes fallen eher
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gering aus und werden durch Kundenzufuhrungseffekte ausgeglichen, da Huchen-
feld durch die Edeka-Erweiterung als Nahversorgungsstandort insgesamt an Att-
raktivitat gewinnt. Der kleinere Getrankeabholmarkt in der WirmstraRe erwirt-
schaftet den Hauptteil des Umsatzes durch ambulanten Handel (Lieferdienst) und
verkauft nur auf Nachfrage (per Klingel) stationér. Auf Grund des deutlich an-
dersartigen Geschéftsmodells ist auch hier nicht mit erheblichen Auswirkungen zu
rechnen.

— Fur den Stadtteil Wirm muss bereits heute ohne den erweiterten Edeka-Markt in
Huchenfeld ein sehr hoher Kaufkraftabfluss unterstellt werden, da im Stadtteil
kein zeitgemaler Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Entsprechend werden die
Umverteilungswirkungen des Erweiterungsobjektes primér die Gbrigen groReren
Anbieter in Pforzheim betreffen, da die Bewohner aus Wirm kiinftig verstéarkt im
benachbarten Huchenfeld statt bei den weiter entfernten Wettbewerbern einkau-
fen. Das Angebotsprofil des Edeka nah & gut-Marktes in der Wirmer Hauptstralie
ist zudem nur eingeschrankt mit dem klassischer Supermarkte zu vergleichen. Ein
Schwerpunkt dieses Betriebes ist die Backerei mit Sonntagsverkauf, ein weiteres
Standbein ist der Fleischwarenverkauf.

— Der Stadtteil Hohenwart ist von Umsatzumverteilungen nicht betroffen, da hier
nur eine Béckerei anséssig ist. Diese versorgt ausschlieBlich den Stadtteil Hohen-
wart und wird von einer Edeka-Erweiterung nicht berthrt.

— In den Neuhausener Ortsteilen Schellbronn und Hamberg sind keine Umsatzum-
verteilungen auf Grund eines erweiterten Edeka-Marktes in Huchenfeld zu erwar-
ten. In Schellbronn ist als einziger Nahversorgungsbetrieb ein Backer mit einem
Lebensmittelzusatzsortiment (Verkaufsflache gesamt ca. 50 m?) anséssig. Dieser
Betrieb wird von dem Edeka-Markt in Huchenfeld jedoch nicht beeinflusst, da der
Umsatzschwerpunkt im Bereich Backwaren liegt und das Zusatzsortiment aus-
schlielich den sog. ,,Vergesslichkeitsbedarf* bzw. die weniger mobilen Kunden
aus dem direkten Nahbereich bedient. In Hamberg sind keine Nahversorgungsbe-
triebe vorhanden gegenuber denen eine Umsatzverteilung stattfinden konnte.

2. Raumordnerische Auswirkungen

Vgl. GMA Auswirkungsanalyse, 2008 (S. 31):

Hinsichtlich der praktischen Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Uberpriifung
maoglicher raumordnerischer Auswirkungen sind gemaR Einzelhandelserlass Baden-
Warttemberg folgende Kriterien zu Gberprifen:

- Integrationsgebot: Der Standort des Edeka-Marktes wird nicht veréndert. Er be-
findet sich am Rand eines Gewerbegebietes direkt gegenuber von Wohngebieten.
Es ergibt sich daraus ein fuldlaufiges Einzugsgebiet, welches den Grofteil der Hu-
chenfelder Wohnbebauung erschliet (vgl. Karte 2). Ein Anschluss an den OPNV
ist gegeben. Weiterhin ist anzumerken, dass im alten Ortskern keine geeignete
Flache flr einen zeitgemaRen Supermarkt vorhanden ist. Das Integrationsgebot
wird somit befolgt.

— Kongruenzgebot: Die Forderung des Kongruenzgebotes wird durch den erweiter-
ten Supermarkt in Pforzheim-Huchenfeld erfullt. Etwa 85 % des zu erwartenden
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Umsatzes wird mit Kunden aus der Standortgemeinde Pforzheim erzielt, der im
Kongruenzgebot festgelegte Schwellenwert von 70 % wird damit eingehalten.

— Beeintrachtigungsverbot: Es ist mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung der
Nahversorgungsstrukturen im Hinblick auf die Nachbargemeinden zu rechnen.
Gegenuiber Wettbewerbern in den Umlandkommunen werden die geringen Um-
verteilungseffekte raumlich &uRerst weit gestreut und wirken, auf einzelne Betrie-
be oder Standortlagen bezogen, rechnerisch keinesfalls wesentlich beeintrachti-
gend. Negative Auswirkungen auf zentrale VVersorgungsbereiche sowie auf die
Nahversorgung der Bevélkerung in den Umlandkommunen sind somit auszu-
schlieRen.

3. Verkaufsflachenbedarf

Vgl. GMA Auswirkungsanalyse, Oktober 2008 (S. 25-26):

Die Uberarbeitete Auswirkungsanalyse (Stand: Oktober 2008) ermittelt, welcher Ver-
kaufsflachenbedarf zukdinftig erforderlich sein wird, um die Nahversorgung in den drei
Stadtteilen Huchenfeld, Wirm und Hohenwart zu sichern. Die Verkaufsflachenausstat-
tung wurde so dimensioniert, dass eine langfristige Nahversorgung gewéhrleistet ist, je-
doch keine Uberproportionalen Zufliisse aus dem weiteren Umland induziert werden.
Die drei Stadtteile sollen ihre Nahversorgung sichern, sie sind jedoch nicht als Standort
fur regional bedeutsamen Einzelhandel geeignet.

Vor diesem Hintergrund wurde der Verkaufsflachenbedarf fiir die drei genannten Stadt-
teile ermittelt. Basierend auf der Einwohnerzahl (8.760) und dem Kaufkraftpotenzial im
Bereich Lebensmittel (16 Mio. €) wurde bei Annahme einer durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat von 4.000 €/m? ein reiner Lebensmittelverkaufsflachenbedarf von
4.000 m2 ermittelt. Berlcksichtigt man auRerdem den typischen Nonfoodanteil von Le-
bensmittelmarkten von ca. 20 %, so ergibt sich eine theoretische Verkaufsflache von
4.500 bis 5.000 m2i. S. einer Vollversorgung.

Derzeit sind in den drei Stadtteilen ca. 3.200 m? Verkaufsflache vorhanden. Durch die
Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes in Huchenfeld wirde die Verkaufs-
flache in den drei Stadtteilen auf insgesamt ca. 4.000 m?2 ansteigen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass angesichts der intensiven Wettbewerbssituation mit den
Grol¥flachenanbietern in der Pforzheimer Kernstadt, eine rechnerische Vollversorgung
in den drei genannten Stadtteilen nicht zu erwarten ist.

4. Umweltauswirkungen

Die beplanten Grundstiicke sind derzeit Giberwiegend bebaut und versiegelt. Entlang der
Industriestrale und der Wiirmstralle sowie auf dem bestehenden Parkplatz sind schmale
Grunstreifen zu finden, die mit Strauchern und Baumen bepflanzt sind. Diese werden
im Bebauungsplan erhalten.

Hinsichtlich der aktuellen Situation ist keine Verschlechterung der Schutzgditer zu er-

warten. Eine geringfugige Verbesserung wird durch die Festsetzung geschaffen, den be-
stehenden Griinstreifen sowie die Baumreihe entlang der Industriestral3e auf dem sudli-
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chen Flurstiick fortzusetzen. Es sind weder Schutzgebiete noch besonders geschitzte
Arten oder Biotope betroffen. Das VVorhaben ist nicht UVP-pflichtig.

Das Grundstiick FIst.Nr. 3276/2 hat eine industrielle Vornutzung. Eine orientierende
Untersuchung hat keinen Altlastenverdacht bestétigt. Bei einem Eingriff in den Unter-
grund muss jedoch mit entsorgungsrelevanten Bodenbelastungen gerechnet werden.

Durch die Erweiterung des bestehenden Marktes und die Ausweitung der Verkaufsfla-
che besteht die Gefahr eines erhohten Verkehrsaufkommens und entsprechender L&rm-
immissionen. Zur Klarung der Immissionssituation wurden durch Gutachten (,,Schall-
technisches Gutachten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes®, Gerlinger + Merkle In-
genieurgesellschaft, 10.12.2008) die Gerduschimmissionen untersucht, die, ausgehend
von dem geplanten Lebensmittelmarkt, auf die umgebende Bebauung mit schutzwirdi-
gen Nutzungen einwirken.

Die Gerauschimmissionen wurden den schalltechnischen Orientierungswerten gemaf
DIN 18005 gegentibergestellt bzw. gemall TA Larm bewertet. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass im westlich angrenzenden Wohngebiet die Beurteilungspegel fiir
WA an sechs (IP 3 bis IP 8) von sieben untersuchten Immissionsorten nicht eingehalten
werden kénnen. Die Prognose ermittelt Uberschreitungen der Nachtwerte von 1,3 bzw.
2,6 dB(A) sowie Uberschreitungen der Tagwerte zwischen 0,3 und 4,1 dB(A).

Die Prognose schlagt vor, unter Anwendung des Abschnitts 6.7 der TA Larm nach Ab-
wéagung der stadtebaulichen Situation eine Gemengelage zu definieren. Laut Prognose
konnten im vorliegenden Fall bei VVorliegen einer Gemengelage eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte auch fir die Immissionsorte IP 3 bis IP 8 erreicht werden.

In einem Abstimmungstermin zum Umgang mit den La&rmimmissionen wurde Klarge-
stellt, dass eine direkte Anwendung dieser Regelung im Bebauungsplanverfahren nicht
maoglich ist. Allerdings kann der Rechtsgedanke der Regelung in Nr. 6.7 TA Larm auch
in der Abwagung im Bebauungsplanverfahren nutzbar gemacht werden.

Die Regelung des Abschnitts 6.7 setzt voraus, dass der Stand der Larmminderungstech-
nik eingehalten wird. GemaR TA Larm ist unter dieser VVoraussetzung eine Erhéhung
der Immissionsrichtwerte auf einen ,,geeigneten Mittelwert* nur in dem Umfang zulds-
sig, als er durch die gegenseitige Pflicht zur Rlcksichtnahme gerechtfertigt werden
kann. Flr die Hohe des Zwischenwertes ist die konkrete Schutzwurdigkeit des betroffe-
nen Gebietes — hier ein allgemeines Wohngebiet — mal3geblich. Wesentliche Kriterien
dafiir sind die wechselseitige Pragung der Einwirkungsgebiete, die Ortsiiblichkeit eines
Geréuschs und die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht
wurde.

Hinter dieser Regelung steht der Gedanke, dass jemand, dessen Wohngebdude im raum-
lichen Zusammenhang mit gewerblich genutzten Grundstiicken steht, aus Griinden der
wechselseitigen Riicksichtnahme nicht beanspruchen kann, dass die Grenzwerte fir
Wohngebiete liickenlos eingehalten werden. Im Umkehrschluss muss jedoch auch das
geplante Vorhaben auf die bestehende Situation reagieren und Larmimmissionen so
weit als moglich reduzieren. Dem Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen soll da-
durch Rechnung getragen werden, dass die Grenzwerte erhoht werden kénnen, um —in
gewissen Grenzen — eine gewerbliche Nutzung der Nachbargrundstiicke zu ermogli-
chen.
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Im vorliegenden Fall bedeutet das, dass die schutzwirdigen Nutzungen nur in einem

solchen Umfang ggf. Uberschreitungen der zulassigen Larmimmissionen hinnehmen
mussen, wie diese durch zumutbare MalRnahmen auf Seiten des VVorhabens reduziert

werden kénnen. Als Grundvoraussetzung fir die analoge Anwendung des Abschnitts
6.7 der TA Larm ist durch den Vorhabentréger die Einhaltung des Standes der Larm-
minderungstechnik nachzuweisen. Um der Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme
Rechnung zu tragen, muss die Belastung der angrenzenden Wohnnutzung, soweit zu-
mutbar, reduziert werden. Dazu wurde ein Mix aus verschiedenen MaRnahmen durch
den Vorhabentrager geprft.

Als mogliche MalRnahmen wurden
- die Anderung der Anordnung der Bebauung bzw. der Nutzungen auf dem Grund-
stlick,
- die Anpassung der internen Organisation,
- die Beschrankungen der Betriebszeiten,
- die Reduzierung der GroR3e des Bauvorhabens,
- der Einsatz von aktiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwand),
- die Ubernahme von Baulasten
vorgeschlagen.

Die genannten MalRnahmen wurden in einer ,,Mallnahmenentwicklung zur Reduzierung
der Schallimmissionen* (Gerlinger + Merkle Ingenieurgesellschaft, 12.02.2009) auf ihre
Realisierbarkeit und Wirksamkeit hin gutachterlich gepruft.

Die Malinahmenentwicklung kommt beziglich der genannten MaRnahmen zu folgen-
den Ergebnissen:

Eine verénderte Anordnung der Baukorper ware schalltechnisch vorteilhaft, wenn die
Markterweiterung auf dem westlichen Teil des Flurstiicks 3276/2 errichtet wiirde und
die Kundenparkplatze zur Stral3e ,,In der Grind* hin orientiert wirden. Die Markterwei-
terung wiirde dann eine Schallabschirmung gegeniiber der Wohnbebauung erzielen.

Aktuell werden fiir den erweiterten Markt Betriebszeiten zwischen 8:00 Uhr und 22:00
Uhr angenommen. Um die Immissionsrichtwerte fur die angrenzenden schutzwirdigen
Nutzungen vollstédndig einzuhalten, mussten die Betriebszeiten auf 5,5 Stunden pro Tag
zwischen 7:00 Uhr und 20:00 begrenzt werden.

Die Grole des Bauvorhabens wirkt sich mal3geblich auf die Emission des Parkplatzes
aus, weil die Nettoverkaufsflache des Marktes und die Anzahl der Stellplatzwechsel auf
dem Kundenparkplatz in einem unmittelbaren Zusammenhang stehen. Je Verdopplung
der Nettoverkaufsflache ergibt sich eine Pegelzunahme von 3 dB fiir die Emissionen des
Parkplatzes. Zusatzlich folgt daraus eine erh6hte Emission der Einkaufswagenboxen,
die entsprechend stérker frequentiert werden. Bei vollstandiger Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte ware eine Erweiterung der Verkaufsflache um 130 m2 mdglich.

Als aktive L&rmschutzmalinahme wurde der Bau einer La&rmschutzwand entlang des ge-
samten Kundenparkplatzes zur Industriestral8e hin untersucht. Dabei wurden drei H6-
henvarianten (4 Meter, 2,75 Meter, 2,25 Meter) gepruft. Bei einer Larmschutzwand mit
4 Metern Hohe ware die vollstandige Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleis-
tet.
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Bei einer Wandhohe von 2,75 Metern werden die Immissionsrichtwerte fiir den Beurtei-
lungszeitraum ,,nachts* (22:00 — 6:00) vollstandig eingehalten. Fiir den Beurteilungs-
zeitraum ,,tags“ (6:00 — 22:00) wird an zwei Immissionspunkten eine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte von 0,8 bzw. 1,4 dB(A) prognostiziert.

Bei einer Wandhohe von 2,25 Metern ergibt sich an drei Immissionsorten eine Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungszeitraum ,,tags" von

0,2 dB(A), 1,1 dB(A) bzw. 2 dB(A). An dem Immissionspunkt mit der hochsten Uber-
schreitung wird auch der Immissionsrichtwert fiir den Beurteilungszeitraum ,,nachts*
um 0,5 dB(A) Uberschritten.

Zur Anpassung der internen Organisation und zur Ubernahme von Baulasten konnte der
Schallgutachter keine Aussagen treffen.

Der Einsatz larmarmer Einkaufswagenrollen fuhrt nach dem der Immissionsprognose zu
Grunde liegenden Berechnungsverfahren zu keiner Minderung der Schallemissionen.

Von Seiten des VVorhabentragers wurden bis auf aktive L&rmschutzmalinahmen sémtli-
che Maltnahmenvorschlége aus betrieblichen bzw. wirtschaftlichen Griinden abgelehnt.

Flachenbilanz

Flachennutzung Vorher Nachher
GroRflachiger Einzelhandel | 4.414 m? 6.588 m?
Gewerbe 2.174 m? -

Beqgriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als Sondergebiet Lebensmittelmarkt festgesetzt. Entspre-
chend dieser Festsetzung sind Verkaufsflachen sowie die damit einhergehenden Nut-
zungen wie Lagerrdaume, Stellplatzflachen etc. zul&ssig.

Die Verkaufsflache wird auf 1.800 m2 begrenzt. Dadurch soll die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung in Huchenfeld sowie in den angrenzenden, bisher unzurei-
chend versorgten Stadtteilen Hohenwart und Wirm sichergestellt werden. Gleichzeitig
wird durch die Begrenzung vermieden, dass umfangreiche tibergemeindliche Kaufkraft-
verluste in benachbarten Versorgungszentren auftreten.

Das aktuell geplante Vorhaben geht von einer Verkaufsflache von 1.760 m2 aus. Um fr
Umplanungen im Zuge der weiteren Konkretisierung des VVorhabens noch geringfugig
Spielraum offen zu halten, wurde die Verkaufsflache auf 1.800 m? festgesetzt.
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MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist an der Dichte der angrenzenden gewerblich genutz-
ten Bereiche orientiert.

Bauweise

Um eine Bebauung mit einem grof3flachigen Einzelhandelsmarkt zu erméglichen, wird
eine Geb&udeldnge ber 50 m zugelassen. Die Grenzabstédnde zu den Nachbargrundstu-
cken sind jedoch einzuhalten.

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) 25 BauGB i. V. m. § 9 (1) 20 BauGB)

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen oder privaten Grinflachen vorgesehen. Allerdings
sind nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, die Randbereiche des Kundenparkplatzes
sowie Dachflachen zu begriinen.

Durch die Begrinung von Grundstticksflachen und Dachern wird aul’erdem die Ruck-
haltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser gefordert. So kann
die Grundwasseranreicherung positiv beeinflusst und die Kanalisation entlastet werden.
AuBerdem ergeben sich fir die Vorhabenstrager positive Auswirkungen auf die Abwas-
serbeitréage.

Durch die Begrunung der Randbereiche und das Anpflanzen von Baumen im Bereich
der Kundenparkplatze sollen vorhandene Grinstrukturen aufgegriffen und weitergefihrt
werden. Aullerdem kann so eine teilweise Beschattung des Kundenparkplatzes erreicht
und eine Aufheizung reduziert werden.

Immissionsschutz
(89 (1) 24 BauGB)

Durch die Festsetzung einer Larmschutzwand zwischen dem Kundenparkplatz und der
westlich der Industriestrale angrenzenden Wohnbebauung soll ein wirksamer Schutz
vor unzumutbarer Larmbelastung fur die Wohnnutzung erreicht werden.

Bei der Realisierung einer L&rmschutzwand in diesem Bereich werden die Immissions-
richtwerte fir den Beurteilungszeitraum ,,nachts* an allen untersuchten Immissions-
punkten eingehalten. Fir den Beurteilungszeitraum ,,tags* werden fiir zwei Immissions-
punkte Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 0,8 bzw. 1,4 dB (A) prognosti-
ziert.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass im vorliegenden Fall ein allgemeines Wohn-
gebiet direkt an ein Gewerbegebiet angrenzt. In dieser Situation ist von einer Pflicht zur
gegenseitigen Ricksichtnahme auszugehen. Das geplante Vorhaben muss larmmin-
dernde MaRnahmen vorsehen. Gleichzeitig kann die Wohnnutzung im raumlichen Zu-
sammenhang mit gewerblich genutzten Grundstlicken aus Grinden der wechselseitigen
Rucksichtnahme nicht beanspruchen, dass die Grenzwerte fiir Wohngebiete liickenlos
eingehalten werden.
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Dem Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen wird dadurch Rechnung getragen,
dass die Grenzwerte erhdht werden kénnen, um — in gewissem Umfang — eine gewerbli-
che Nutzung der Nachbargrundstticke zu ermdglichen.

Seitens des Vorhabens kann die Larmbelastung durch eine 2,75 m hohe Larmschutz-
wand wesentlich reduziert werden. Die verbleibenden Uberschreitungen sind zumutbar.
Eine weitere Erhdhung der Larmschutzwand auf insgesamt 4 Meter wére stadtebaulich
nicht vertretbar.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Regelung der Dachform soll sichergestellt werden, dass sich diese in den
umgebenden Bestand einfligt, der durch Gebaude mit Flachdachern und gewerbliche
Nutzung gepréagt ist.

Die Regelungen zur Fassade sollen eine einheitliche Gestaltung gewahrleisten. Dies ist
im vorliegenden Fall erforderlich, da eine bestehende Bebauung erganzt werden soll
und einer einheitlichen Gestaltung hier eine besondere Bedeutung zukommt.

Werbeanlagen

Bei einer fehlenden Regulierung wirken Werbeanlagen oft dominierend. Die Festset-
zungen zur Steuerung von Werbeanlagen sollen hier regulierend wirken. Dadurch soll
insbesondere auf die angrenzende Wohnbebauung Ricksicht genommen werden.

Einfriedungen

Vor allem zum 6ffentlichen Raum hin ist die Gestaltung der Einfriedungen besonders
wichtig, da diese im Bereich Industriestralie von FuBgangern frequentiert werden. Der
Bereich zur Wirmstralie ist auRerdem eine Ortseinfahrt von Huchenfeld. Fir den Fall,
dass es sich bei ,,Einfriedungen um Larmschutzwénde handelt, die gemaR den Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes erforderlich sind, sind die einschrankenden Festsetzun-
gen nicht anzuwenden, da der Belang des Larmschutzes tberwiegt.

Pforzheim, 05.06.2009
62 MA
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