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A. Verfahrensstand

Der Gemeinderat der Stadt Pforzheim beschloss am 20.02.2018 geman § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) vorbereitende Untersuchungen (VU) zur Eruierung der Sanierungsbedurftigkeit des
Bereichs ,SSP Nordstadt [I”. Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 25.03.2019
wurde die staddtebauliche Erneuerungsmafnahme ,SSP Nordstadt II" in das Bund-Lander-Pro-
gramm ,Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die soziale Stadt” aufge-
nommen.

Der Gemeinderat verabschiedete daraufhin am 08.10.2019 die entsprechende Sanierungssat-
zung, deren Rechtskraft am 31.10.2019 eintrat.

Mit Bescheid vom 15.10.2020 Uberfuhrte das Regierungsprasidium Karlsruhe das Sanierungsge-
biet in das Férderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt” (SZP). Der Bewilligungszeitraum belauft
sich auf die Zeit vom 01.01.2019 bis 30.04.2028.

Am 23.03.2021 beschloss der Gemeinderat die Durchfihrung von vorbereitenden Unter-su-
chungen fur die

Bereiche ,Bahnhofsunterfuhrung West” und ,,BahnhofsunterfUhrung Ost”. Diese wurden in der
Zeit vom 21.05.2021 bis 22.10.2021) durchgefuhrt.

B. Stadtebauliche Missstande/Sanierungsziele

Die vorbereitenden Untersuchungen haben in den Bereichen ,Bahnhofsunterfihrung
West" und ,,Bahnhofsunterfihrung Ost” stddtebauliche Missstdnde nach § 136 Abs. (2) und
Abs. (3) BauGB ergeben. Dabei handelt es sich um sogenannte Funktions- und Substanz-
mangel. Aus der Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstdnde wurden entspre-
chende Sanierungsziele abgeleitet. Diese sind:

- Gestalterische Aufwertung

- Erhoéhung der Aufenthaltsqualitat

- Stadtebauliche Kriminalpravention.

- Starkung des subjektiven Sicherheitsgeflihls.

Im ausfUhrlichen Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen sind sémtliche erhobe-
nen stadtebaulichen Missstande detailliert dargestellt. Eine Fortschreibung der Sanie-
rungsziele soll vorbehalten bleiben, um im Projektverlauf auf sich ergebende Entwicklun-
gen eingehen zu kdnnen.

C. Sanierungserfordernis und offentliches Interesse

Zur Behebung der in den vorbereitenden Untersuchungen fur die Bereiche ,Bahnhofsunterfih-
rung West” und ,BahnhofsunterfUhrung Ost™ analysierten und bewerteten stadtebaulichen
Missstadnde nach § 136 Abs. (2) und (3) BauGB ist es notwendig, Einzelmalnahmen Uber einen
bestimmten Zeitraum aufeinander abgestimmt vorzubereiten und zUgig durchzuflUhren. Dies
soll in Form einer stadtebaulichen Sanierungsmalnahme geschehen.

Die SanierungsmafBnahme liegt im offentlichen Interesse gemaRl & 136 Abs. (1) BauGB. Die
DurchfUhrung der Sanierung in den Gebieten ,Bahnhofsunterfihrung West” und ,,Bahnhofs-
unterfUhrung Ost” sowie die Einbeziehung dieser Bereiche in das bisherige Sanierungsgebiet
,SSP Nordstadt II” erdéffnet
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Die Moéglichkeit zur Entwicklung eines attraktiven und leistungsfahigen innerstadtischen
Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsstandorts. Die BahnhofsunterfUhrungen sind die wich-
tigste fuBlaufige Wegebeziehung aus der City in die dicht besiedelten und gemischt genutzten
Quartiere der Nordstadt. Die UnterfUhrungen bedUrfen daher einer deutlichen Aufwertung und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Dies geschieht zweckmaRigerweise im Zusammenhang
mit den im bestehenden Sanierungsgebiet ,SSP Nordstadt II" in Umsetzung befindlichen bzw.
noch bevorstehenden stadtebaulichen MaBnahmen, weshalb das Sanierungsgebiet ,SSP Nord-
stadt II" um die Bereiche ,,Bahnhofsunterfihrung West” und ,Bahnhofsunterfihrung Ost"” er-
weitert werden soll. In diesem Zusammenhang soll das bisherige Sanierungsgebiet ,SSP Nord-
stadt II" die Bezeichnung ,Nordstadt || erhalten.

D. Beteiligungsverfahren

Mit der ortsUblichen Bekanntmachung des VU-Beschlusses Uber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 Abs. (3) 2 BauGB i. V. m. & 3 Planungssicherstellungsgesetz
(PlanSIG) am 21.05.2021 fanden die §§ 137, 138 und 139 BauGB Uber die Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung offentlicher
Aufgabentrager Anwendung.

E. Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager gemaf & 139
BauGB

Die Anhorung von Behdrden und sonstigen offentlichen Aufgabentragern geman § 139 Abs.
(2)i.V.m. § 4 Abs. (2) und & 4a Abs. (1) - (4) und (6) BauGB erfolgte im Zeitraum vom
30.06.2021 - 06.08.2021 durch schriftliche Aufforderung zur Stellungnahme innerhalb dieser

Frist. Die einzelnen Stellungnahmen wurden Uberwiegend fristgerecht eingereicht, eine Stel-
lungnahme ging am 13.08.2021 ein.

Alle Stellungnahmen wurden abgewogen. Die Abwagung wird entsprechend im weiteren Ver-
fahren bertcksichtigt. Die Behdrden und sonstigen Trager

Offentlicher Aufgaben sind im weiteren Verfahren ggf. an konkreten MaBnahmen zu beteiligen.

F. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemafR & 138 BauGB

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit ging die Sanierungsstelle Uber den Ublichen Verteilungs-
weg hinaus. Die Eigentimer der angrenzenden, nicht in den Erweiterungsgebieten liegenden,
Gebaude wurden ebenfalls Uber die geplante Erweiterung des Sanierungsgebiets in einem ge-
sonderten Anschreiben informiert. Als Frist fUr die Einreichung von Stellungnahmen wurde der
28.06.2021 bis zum 06.08.2021 definiert.

Hierbei gingen keine Stellungnahmen ein.

G. Offentliche Auslegung

Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 21.05.2021 bis zum 02.07.2021. Hierbei gingen keine
Stellungnahmen ein.
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H. Abgrenzung Sanierungsgebiet

GemalR § 142 Abs. (1) 2 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sa-
nierung zweckmafig durchfUhren lasst. Erganzend hierzu verlangt die Bestimmung des &
136 BauGB eine einheitliche

Vorbereitung und ztgige DurchfUhrung der Sanierungsmafnahme, welche an folgende
Bedingungen geknupft sind:

- Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstédnde
- Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

- Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung

- Finanzierbarkeit der Maf3nahmen.

Der unter diesen MafRgaben abgegrenzte Geltungsbereich des kinftigen Gesamtsanie-
rungsgebietes ,Nordstadt [I” umfasst eine Flache von 51,8 ha und ist in der vorstehenden
Satzung dargestellt.

Der Geltungsbereich der VU ,,Bahnhofsunterfihrung West” und ,,Bahnhofsunterfihrung
Ost" ist deckungsgleich mit dem Bereich der Erweiterungsgebiete.

. Wahl des Sanierungsverfahrens

Im Zuge der Entscheidung der Stadt zur Wahl des Sanierungsverfahrens ist die Erforder-
lichkeit der ,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften” (§§ 152 bis 156a BauGB) so-
wie die voraussichtliche Erschwerung der DurchfUhrung der Sanierung bei Ausschluss die-
ser Vorschriften zu prufen (& 142 Abs. (4) BauGB). Liegen die Voraussetzung zum Aus-
schluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften vor, ist die Kommune zur An-
wendung des vereinfachten Verfahrens verpflichtet. Die Entscheidung, welches Verfahren
fur ein Sanierungsgebiet zu wahlen ist, d. h. ob die Sanierung im ,,Normalverfahren” oder
im ,vereinfachten Verfahren” durchzufUhren ist, wird aufgrund der Beurteilung der vorge-
fundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzepts ge-
troffen.

Im Rahmen der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,SSP Nordstadt 11" ergab
diese Prufung, dass die vorgesehenen stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen im verein-
fachten Sanierungsverfahren durchzufUhren sind, da die Voraussetzungen des § 142 Abs.
(BauGB) vorliegen. Insofern ist das vereinfachte Sanierungsverfahren auch fUr die Erweite-
rungsgebiete malBgebend.

Auch im Hinblick auf den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt nach § 144
BauGB werden die Regelungen auf die Erweiterungsgebiete Ubertragen.

J. Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

In der vorstehenden Sachdarstellung ist die Notwendigkeit und DurchfUhrbarkeit einer
stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme in den Bereichen ,Bahnhofsunterfihrung West”
und ,Bahnhofsunterfihrung Ost” und die ZweckmaRigkeit der Erweiterung des bisherigen
Sanierungsgebiets ,SSP Nordstadt II” um diese Bereiche dargelegt. Es sind alle Vorausset-
zungen erfullt um die Bereiche ,BahnhofsunterfUhrung West” und Bahnhofsunterfihrung
,Ost™ als Erweiterung zum bestehenden Sanierungsgebiet formlich festzulegen.

§ 142 BauGB sieht vor, dass dies durch Beschluss einer Sanierungssatzung zu erfolgen hat.

In der Satzung wird geregelt, dass die Sanierungsmaflnahme entsprechen der vorstehen-
den Darstellung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt wird und dass die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB keine Anwendung finden.
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K. Durchfihrungsfrist

GemalR § 142 (3) 3 BauGB ist zugleich mit dem gemeinderatlichen Entscheid Uber die Sa-
nierungssatzung durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefuhrt
werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Sie kann durch Beschluss verlangert
werden, wenn die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefuhrt werden kann.

Der Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe fUr das Sanierungsgebiet
,SSP Nordstadt 11" weist einen Bewilligungszeitraum bis zum 30.04.2028 aus. Grundsatz-
lich besteht die Mdglichkeit, eine Verlangerung des Férderzeitraums um 2 Jahre zu bean-
tragen. Dies scheint nach heutigem Sachstand erforderlich. Nach Ende des endgultigen
Forderzeitraumes sollte die Verwaltung hinreichen Zeit erhalten, die Gesamtmalnahme
mit dem Land abzurechnen und eine Schlussdokumentation zu erstellen. Es wurde daher
vorgeschlagen, als Frist nach § 142 (3) 3 BauGB - analog zum bisherigen Sanierungsgebiet
- den 31.12.2030 festzulegen. Der Gemeinderat folgte diesem Vorschlag in der Beschluss-
fassung. Sofern im weiteren Verlauf der SanierungsmaBnahme eine nochmalige Verlange-
rung des Bewilligungszeitraumes erforderlich werden sollte und seitens des Landes ent-
sprechend bewilligt wird, kann die Frist durch Beschluss ebenfalls verlangert werden.

L. Festlegung als Programmgebiet nach & 171e Abs. (3) BauGB

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 25.03.2019 wurde das Sanierungs-
gebiet ,SSP Nordstadt II” in das Bund-Lander-Programm ,,Stadt-und Ortsteile mit beson-
derem Entwicklungsbedarf - die soziale Stadt” (SSP) aufgenommen. Entsprechend war
das Sanierungsgebiet durch Beschluss des Gemeinderats vom 08.10.2019 als Gebiet nach
§ 171 e Abs. (3) BauGB festzulegen.

Mit Bescheid vom 15.10.2020 UberfUhrte das Regierungsprasidium Karlsruhe das Sanie-
rungsgebiet im Zuge der Auflage neuer Forderprogramme bzw. einer neuen Fdrdersyste-
matik in das Forderprogramm Sozialer Zusammenhalt (SZP). Gebiete die in diesem Pro-
gramm gefdrdert werden sind ebenfalls als Gebiet nach § 171 e Abs. (3) BauGB zu definie-
ren. FUr das bisherige Sanierungsgebiet ,SSP Nordstadt II” &ndert sich somit nichts. Die
Erweiterungsgebiete ,,Bahnhofsunterfihrung West” und ,,Bahnhofsunterfihrung Ost” sind
jedoch ebenfalls als Gebiete nach § 171 e Abs. (3) BauGB festzulegen.

§ 171 e Abs. (2) 1 definiert ,stadtebauliche MaBnahmen der Sozialen Stadt als MaBnahme
zur Stabilisierung und Aufwertung von durch soziale Missstande benachteiligten Ortsteilen
oder anderen Teilen des Gemeindegebiets, in denen ein besonderer Entwicklungsbedarf
besteht. Soziale Missstande liegen danach insbesondere vor, wenn ein Gebiet aufgrund
der Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden
Menschen erheblich benachteiligt ist. Ein besonderer Entwicklungsbedarf liegt insbeson-
dere vor, wenn es sich um benachteiligte innerstadtische oder innenstadtnah gelegene
oder verdichtete Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander abge-
stimmten BlUndelung von investiven und sonstigen MafRnahmen Bedarf. Zur reinen stadte-
baulichen Erneuerung kommt also die soziale Entwicklung der betreffenden Quartiere
hinzu. Hier ist vor Allem hervorzuheben, dass in der Nordstadt die sozialen Problemlagen
erheblich sind. Die Stabilisierung der Sozialstruktur ist daher auch eines der Hauptziele des
bestehenden Sanierungsgebiets.
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M. Integriertes Entwicklungskonzept (IEK)

Das Land Baden-Wdurttemberg hat im Bewilligungsbescheid vom 15.10.2020 das Gebiet
,SSP Nordstadt 11" in das Bund-Landerprogramm ,,Sozialer Zusammenhalt”® Uberfuhrt.

§ 171e (4) BauGB sieht vor, dass als Grundlage fur die Festlegung eines entsprechenden
Programmgebiets ein Entwicklungskonzept aufzustellen ist, in dem die Ziele und MafRnah-
men schriftlich darzustellen sind. Das integrierte Entwicklungskonzept soll insbesondere
MaBnahmen enthalten, die der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen. Bereits fUr das
bisherige Sanierungsgebiet ,SSP Nordstadt |1 hat die Sanierungsstelle ein entsprechendes
integriertes Entwicklungskonzept fur die Projektarbeit im ehemaligen Férderprogramm
,soziale Stadt” erstellt. Dieses ist vollstandig fur die Arbeit im Nachfolgeprogramm ,,sozia-
ler Zusammenhalt” Ubertragbar und wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben. Es findet nun
auch fur die Bereiche ,Bahnhofsunterfihrung West” und ,Bahnhofsunterfihrung Ost” An-
wendung.

N. Finanzierung

Die Erweiterungsgebiete werden in das bestehende Sanierungsgebiet ,SSP Nordstadt II”
integriert, welches von Bund und Land Baden-WdUrttemberg zu 60 % aus dem Sanierungs-
forderprogramm ,,Sozialer Zusammenhalt” finanziert wird. Die anstehenden MaBnahmen
sind im stadtischen Haushalt bzw. der Finanzplanung - soweit bislang bekannt - abgebil-
det. Im Erweiterungsgebiet liegen noch keine konkreten Planungen vor. Sobald diese fest-
stehen werden die entsprechenden Kosten in den Férderrahmen des Sanierungsgebiets
und die stadtische Haushaltsplanung aufgenommen.
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