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Satzung

iiber die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes Stadtmitte — Au II

Aufgrund von § 142 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 4 (1) Gemeindeordnung (GemO) fiir
Baden-Wiirttemberg, jeweils in der derzeit giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt
Pforzheim am 19.12.2006 folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung der Grenzen des
Sanierungsgebietes Stadtmitte — Au II

In der Stadt Pforzheim wird das Gebiet, das umgrenzt wird

* im Norden durch den Marktplatz, die westliche Grenze von Flst. Nr. 23 und ihre
Verldngerung, die Flurstiicke Nr. 6/1, 50/2, 3/1, 50, 55/1 und 55/2, die Ostliche Karl-
Friedrich-StraBe einschl. der nordlich unmittelbar anschlieBenden Grundstiicke

* im Osten durch die ParkstraBe, den Altstddter Kirchenweg, die dstliche Grenze der
Alfons-Kern-Schule und ihre Verldngerung, das Enzufer, die Holzgartenstralle, das
Grundstiick Flst. Nr. 973/2, die St.-Georgen-Strafle und die verldngerte Hermannstaffel

* im Siiden durch die GalileistraBBe und die St.-Georgen-Steige

* im Westen durch das Rumpelgédfichen, die St.-Georgen-Steige, die Waldstaffel, die
Sophienstrale, die HermannstraBe, das Enzufer, die Emma-Jaeger-Strale, die
Deimlingstralle, den Rathausparkplatz, die Westkante der Gernikabriicke, die Siidkante
der Strae Am Waisenhausplatz, den Platz des 23. Februar 1945 und den Marktplatz
(mit Ausnahme des Vorplatzes vom Emma-Jaeger-Bad sowie der Grundflichen des
Alten und des Neuen Rathauses)

gemdl § 142 (1) und (3) BauGB formlich als Sanierungsgebiet mit der Bezeichnung
»otadtmitte — Au I1* festgelegt.

In diesem Gebiet liegen stddtebauliche Missstéinde im Sinne von § 136 (2) Nr. 1 und 2 BauGB
vor. Dieser Bereich soll durch stddtebauliche SanierungsmafBnahmen wesentlich verbessert
und umgestaltet werden.

Der beigefiigte Lageplan vom 04.10.2006 mit der graphischen Darstellung der Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereiches ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Umfassendes Sanierungsverfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.



S

J

§3
Inkrafttreten

Die Satzung wird mit dem Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (§ 143 (1)
BauGB).

Christel Augenstein
Oberbiirgermeisterin

Pforzheim, 17.01.2007
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Begriindung

Stdadtebauliche Situation:

Das' Untersuchungsgebiet ,,Stadtmitte-Au II* ist in mehrfacher Weise ein benachteiligtes
Quartier. In baulicher und stidtebaulicher Hinsicht wurden Missstinde festgestellt
(Funktions- und Substanzméngel gemiB § 136 BauGB). SchwerpunktméBig sind hierbei
folgende Aspekte anzufiihren:

» Die stark frequentierte Ostliche Karl-Friedrich-StraBe, die HolzgartenstraBe, der
Altstadter Kirchenweg sowie die St.-Georgen-Steige fiihren zu Umweltbelastungen

* Fehlende Parkplétze im 6ffentlichen wie im privaten Raum

*  Wenig Griin- und Erholungsflichen und Treffmdglichkeiten

» Beengte Wohnverhiltnisse, hoher Uberbauungsgrad und unattraktive Innenhéfe

* Begrenzte Finanzkraft des iiberwiegenden Teils der Bevilkerung sowie der
Gewerbetreibenden

* Die Kaufkraft und die Investitionskraft der Bevélkerung des Untersuchungsgebiets
liegen unter dem stédtischen Durchschnitt

* Notwendigkeit zur Konversion und Neugestaltung 6ffentlicher Flichen.

Verdeutlicht wird die Situation durch folgende Teilergebnisse der Bewohnerbefragung im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen:

= Mit Abstand am schlechtesten wird in diesem dicht bebauten Gebiet die
Parkplatzsituation gesehen, die Note 4,06 ist schon als sehr negativ zu werten. Bei der
Biirgerumfrage 1999 wurde fiir die gesamte Innenstadt die Note 3,6 vergeben

= Problematisch wird auch die Umweltsituation empfunden: GroBer Gerduschpegel durch
den Strallenverkehr (3,88), fehlende Sauberkeit der Luft (3,58), Sauberkeit von Straen
und Plétzen (3,48)

= Es gibt wenige Plétze, die fiir biirgerschaftliche Kommunikation oder Kurzzeiterholung
geeignet sind. Den Kindern fehlen Spielmdglichkeiten (3,52), den Erwachsenen
gemiitliche Treffpunkte (3,52). Die Zufriedenheit im Bezug auf Griin- und
Erholungsfléchen (3,21) ist ebenfalls gering

= Ebenfalls unzureichend schneidet die Beurteilung der stddtebaulichen Situation ab. Dem
Zustand der Hauser wird lediglich eine 3,11 zugesprochen und dem der StraBen und
Plédtze kaum besser eine 3,09.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde auch eine Behordenbeteiligung
durchgefiihrt. ‘ ‘

Sanierungsziele:

Unter Zuhilfenahme des Instruments der Stddtebauforderung sollen die im Programmgebiet
vorliegenden stidtebaulichen Missstinde und Entwicklungsdefizite korrigiert werden.
Stédtebauliche Emeuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen verbessern die wirtschaftliche
Leistungskraft, unterstiitzen den Wohnungsbau, stirken die urbane Identitit und sichern die
soziale Stabilitidt im Stadtteil.

In einer Rahmenplanung fiir das Sanierungsgebiet werden auf der Grundlage der
Vorbereitenden Untersuchungen die charakteristischen Merkmale der einzelnen Bereiche
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herausgearbeitet und Konzepte hinsichtlich stidtebaulicher und funktionaler Schwerpunkte
entwickelt. Insbesondere folgende Sanierungsziele stehen dabei im Mittelpunkt:

Modernisierung und Instandsetzung von privaten Gebiuden

Blockentkernung mit BegriinungsmaBnahmen, Neuordnung der Innenhéfe

Umgestaltung von Stralen und Platzrdumen mit verkehrsberuhigenden Mafnahmen

Schaffung eines kinder- und familienfreundlichen Wohnumfeldes

Neugestaltung des Marktplatzes

* Ganzheitliche Betreuungsinfrastruktur als Standortvorteil

* Vorbereitende MaBnahmen zum Neubau der Alfons-Kern-Schule an der
Deimlingstrafle

* Neuordnung des Grundstiicks der ,,bestehenden® Alfons-Kern-Schule.

Schwerpunkt der Sanierungstitigkeit in diesem Bereich wird die behutsame Modernisierung
und Instandsetzung der Gebiiude darstellen. Die Forderung des innerstéddtischen Wohnens
allgemein wird im Programmgebiet iiberdies eine wichtige Aufgabenstellung sein. Unterstiitzt
werden diese Bemithungen durch die Aufwertung der PfliigerstraBle, die analog zum
Sanierungsgebiet ,,Stadtmitte — Au“ zur Uferpromenade weiter entwickelt werden soll.
Insgesamt wird das Wohnen am Flussufer mit seinen vielen Vorziigen gefordert, um dem
gesamten Bereich zusétzliche Attraktivitit zukommen zu lassen.

Punktuelle MaBnahmen entlang der HolzgartenstraBe und des Altstidter Kirchenweges sowie
Neugestaltungen in den Seitenstralen runden die verkehrlichen MalBnahmen im
Programmgebiet ab. Durch die Wiederverwertung des Grundstiicks der ,,bestehenden®
Alfons-Kern-Schule und einer Brachfliche an der ForststraBe kénnen neue stidtebauliche
Akzente gesetzt werden. Das momentan durch Architektursprache und Stellung des
Baukorpers eher als Fremdkorper anzusehende Parkhaus DeimlingstraBie soll abgebrochen
und eine neue einheitliche Straenkontur geschaffen werden. Die neue Nutzung verspricht
eine deutliche Aufwertung des Grundstiicks und eine Stirkung des bereits vorhandenen
kulturellen Schwerpunkts in diesem Gebiet mit Stadtbibliothek, Stadttheater etc.

Das Technische Rathaus der Stadt Pforzheim wurde ebenfalls in das Programmgebiet
aufgenommen. Hier stehen umfangreiche Sanierungsmafinahmen an.

Im Jahr 2007 soll die Umgestaltung des Marktplatzes inklusive des Platzes des 23. Februar
1945 sowie der unter beiden Bereichen liegenden Tiefgarage beginnen. Fiir die bisher im
Sanierungsgebiet ,,Stadtmitte — Au“ gelegene Teilfliche siidlich des Ratssaalgebiudes ergab
sich hierdurch ein neuer sachlicher Kontext. Aus diesem Grund wird der Bereich kiinftig
dem neuen Programmgebiet ,Stadtmitte — Au II* eingegliedert. Ebenfalls in das neue
Sanierungsgebiet {ibergehen soll der Rathausparkplatz mit dem Ziel, eine stiidtebauliche
Weiterentwicklung im Rahmen eines lingerfristig laufenden Stadterneuerungs-
programms (das alte Gebiet ,,Stadtmitte — Au“ endet bereits spitestens zum 31.12.2009) zu
ermdoglichen.

Durch eine bauliche und stiddtebauliche Aufwertung des Sanierungsgebietes insgesamt
werden auch die wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen deutlich verbessert. Ziel
ist die Verstirkung der Funktionen des Sanierungsgebietes als familienfreundlicher und
dienstleistungsorientierter Bestandteil der Innenstadt.
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Verfahrensart:

Das Baugesetzbuch kennt zwei unterschiedliche Verfahrensarten fiir die Durchfithrung
stAdtebaulicher Sanierungsmafinahmen. Sie unterscheiden sich vor allem in der Intensitit, mit
der die Gemeinde auf die Entwicklung der Bodenpreise, auf den Bodenverkehr und auf
tatséchliche Verdnderungen im Sanierungsgebiet Einfluss nimmt. Wichtig ist, dass die Wahl
unter diesen beiden Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde ist. In Absprache
mit dem Regierungsprisidium Karlsruhe wird fiir das Sanierungsgebiet ,,Stadtmitte — Au II“
das umfassende bzw. klassische Verfahren festgelegt.

Das umfassende Sanierungsverfahren ist fiir die Félle gedacht, bei denen nach der
stddtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der Gemeinde damit gerechnet werden
muss, dass die Durchfiihrung der Sanierung durch solche Bodenwertsteigerungen wesentlich
erschwert werden konnte, die ,,lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre
Vorbereitung oder ihre Durchfithrung™ eintreten. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei
Vorliegen stidtebaulicher Missstdnde, die durch Sanierungsmafinahmen behoben werden
sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsitzlich
gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Gemeinde
Entschidigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunabhéngigen
Bodenwert beschrinken und aufferdem sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen zur
Finanzierung der Sanierungsmafinahme abschdpfen kann. Dafiir findet das
ErschlieBungsbeitragsrecht fiir ErschlieBungsanlagen nach Kommunalabgabengesetz und
Baugesetzbuch keine Anwendung.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemiB dann sanierungsbedingt an,
wenn die Gemeinde eine héherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzung herbeifiihrt
durch Anderung der Art und/oder des MaBes der baulichen Nutzung. Dies trifft im
Geltungsbereich fiir das neue und das alte Grundstiick der Alfons-Kern-Schule zu.

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fiir Grundstiicke im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

* Abschopfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch den gemeindlichen Erwerb
von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert nach BauGB

* Abschopfung sanierungsbedingter Werterhdhungen durch die Erhebung von
Ausgleichsbetridgen

* Preispriifung durch die Gemeinde

* Keine Erhebung von Erschliefungsbeitrigen nach BauGB und KAG.



