Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilferdinger Héhe" — 1.0ffenlage vom 02.04. bis 03.05.2013

Umgang mit den eingegangenen

Stellungnahmen (Abwéggsvorschlag 1)

Von

Eingegangene Stellungnahme | Abwagungsvorschldgr Verwaltung

Stadt Heimsheim
(02.04.2013)

Belange der Stadt Heimsheim werden durch die Pan
nicht beriihrt. Daher werden keine Anregungen vorge
bracht.

uKenntnisnahme.

DB Services Immobi-
lien GmbH
(04.04.2013)

Seitens der DB AG bestehen gegen die o. g. Plamung
aus eisenbahntechnischer sowie aus immobilienwirt-
schaftlicher Sicht keine Bedenken. Offentliche Bgka
der DB AG werden hiermit nicht berihrt. Eine weiter
Beteiligung an diesem Verfahren wird fur nicht eder-
lich gehalten.

eKenntnisnahme.

TransnetBW GmbH
(04.04.2013)

Die Anfrage wurde geprift und es wurde festgestellt
dass seitens der TransnetBW GmbH keine bestehen
Leitungsanlagen betroffen sind.

Allerdings werden derzeit die Vorbereitungen fiir ei
Planfeststellungsverfahren zum Neubau der 380-kV-
Leitung Birkenfeld—Punkt Otisheim, Anlage 7620,
durchgefuhrt. Das Raumordnungsverfahren ist bereit:
abgeschlossen. Dies betrifft auch die bestehende 11
kV-Leitung Birkenfeld-Pforzheim, Anlage 1050, der
EnBW Regional AG, da diese im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Einzelhandel Wilferdinger Hohe" vertauf
und an den Masten 4 bis 9 Arbeiten durchgefihrtieser
mussen.

Da es sich beim Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilfer|
dinger H6he" um einen Erganzungsbebauungsplan h
delt, der lediglich textliche Festsetzungen zurd&sig-
keit zentren- inkl. Nahversorgungsrelevanter Saetita
trifft, werden abseits des oben genannten Hinweises
keinerlei Bedenken vorgebracht.

Kenntnisnahme.

j%‘a es sich bei vorliegendem Bebauungsplan ledigiiteine Erganzung der festgesetz,
Nutzungen geht, werden andere Thematiken nichggétre

ten
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terranets bw GmbH
(04.04.2013)

In dem bezeichneten Gebiet liegen keine Anlagen de
terranets bw GmbH, so dass wir von dieser Mal3nahn
nicht betroffen sind.

r Kenntnisnahme.
ne

Gemeinde Eisingen
(08.04.2013)

Die Gemeinde Eisingen hat keine Bedenken und Ein-
wande gegen den o. g. Bebauungsplan.

Kenntnisnahme.

Eisenbahn-Bundesamt
— AuRenstelle Karlsru-
he/Stuttgart
(08.04.2013)

Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen k
Bedenken gegen den Bebauungsplan Einzelhandel V|
ferdinger Hohe, da eine Eisenbahn des Bundes nicht
betroffen ist.

pikenntnisnahme.
Vil-

Regierungspréasidium
Karlsruhe —

Abt. 2, Ref. 26
(08.04.2013)

Bau und Kunstdenkmalpflege:

Gegen die vorliegende Planung bestehen grunddatzli
keine Bedenken. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass im Geltungsbereich das folgende Kulturdenlaisa
Pruffall betroffen ist:

Wilferdinger Stral3e 62 (§ 2 DSchG) — Logenhaus Re
lin (ehem. Villa Becker), 1913

An der Erhaltung des Kulturdenkmals besteht aus wis
senschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgesdhicht
chen Griinden ein 6ffentliches Interesse (8 2 DSchG

m. § 8 DSchG). Es wird gebeten, das o. g. Kultukden
mal in den Planunterlagen nachrichtlich mit demmPla

zeichen D zu kennzeichnen und in der Legende einen

Hinweis auf die denkmalrechtlichen Belange auszune
men.
Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichenifing

fen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheisung Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan ledigiinteine Erganzung der festgesetz

bildes dieses Kulturdenkmals, nach der vorherigen A
stimmung mit dem Ref. 26 / Denkmalpflege des RP
Karlsruhe eine denkmalrechtliche Genehmigung erfo
derlich ist.

Archéologische Denkmalpflege:
Sollten in Folge der Planung bei der Durchfiihruag v
Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde

h
Kenntnisnahme.

Nutzungen geht, werden andere Thematiken nichgg#réies gilt insbesondere, wenn
es, wie in diesem Fall das Denkmlaschutzgesetzramgesetzliche Grundlagen gibt, dig
_unabhéngig vom Bebauungsplan gelten.

ten
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Befunde entdeckt werden, sind diese dem RP Kagsru
Ref. 26, umgehend zu melden. Die Fundstelle istlis

vier Werktage nach der Fundanzeige unberihrt zetgs

wenn nicht eine Verklirzung der Frist mit dem Réf. 2
vereinbart wird (§ 20 DSChG i. V. m. § 27 DSchG).

D

Kenntnisnahme.

Regionalverband
Nordschwarzwald
(16.04.2013)

Die Planung und die Steuerung des Einzelhandeldexy
Wilferdinger H6he werden nach wie vor begruf3t. Es
wird fir die Berlicksichtigung der Anregung gedankt,
neben den zentrenrelevanten Sortimenten auch tie n
versorgungsrelevanten auszuschlief3en.

f Kenntnisnahme.

Stadt Muhlacker
(17.04.2013)

Die Belange der Stadt Muhlacker werden durch dée P
nung nicht betroffen.

| Kenntnisnahme.

Gemeinde Neuhausen
(17.04.2013)

Anregungen zur Planung sind von Seiten der Gemeir
Neuhausen nicht vorzubringen.

déenntnisnahme.

Gemeinde Kieselbronn
(22.04.2013)

Belange und Interessen der Gemeinde Kieselbrorwh s
durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Es wird de
Bebauungsplan einen zigigen Verlauf und einengerfo
reichen Abschluss gewunscht.

rKenntnisnahme.

Regierungsprasidium
Karlsruhe — Abt. 4
StralRenwesen/Verkehr
(22.04.2013)

Es werden keine Bedenken oder Anregungen geadul3é

rrKenntnisnahme.

Regierungsprasidium
Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau
(24.04.2013)

Im Rahmen der fachlichen Zusténdigkeit gibt das-Lan
desamt folgende Hinweise:

Geotechnik

Der Festgesteinsuntergrund im Plangebiet bestaht au
verkarstungsfahigen Kalksteinen des Oberen Musche
kalks. Diese werden von lokalen Auffiillungen und be

Kenntnisnahme.

Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan ledigiioteine Ergénzung der festgesetz|
Nutzungen geht, werden andere Thematiken nichggétre

reichsweise sehr machtigen quartaren Deckschichten

ten
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(Loss, Lésslehm, Hangschutt und Bachablagerungen)
Uberlagert, die setzungsempfindlich und von geringe
Standfestigkeit bzw. Tragféhigkeit sein kdnnen. Im
Planareal sind Erdfélle und Bodensenkungen moglich.
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla
nung (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizonts u. dgl.) wird ingenieurgeologisclezB
tung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Geotopschutz
Im Planbereich sind Belange des geowissenschagtiich

Naturschutzes betroffen. Fur diese Belange wirddasf
Geotop-Kataster verwiesen, das im Internet unter fo
gender Adresse abgerufen werden kann:
http://www.lgrb.uni-
freiburg.de/lgrb/Service/geotourismus_uebersichit-(A
wendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster).

Kenntnisnahme.

Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan ledigiinteine Erganzung der festgesetz
Nutzungen geht, werden andere Thematiken nichpgére

ten

Gemeinde Wimsheim
(26.04.2013)

Die Interessen der Gemeinde Wimsheim werden durg
die Planung nicht tangiert.

HKenntnisnahme.

Einzelhandelsverband
Baden-Wiurttemberg
(29.04.2013)

Der Schutz der Innenstadt stellt eine elementahtige
Aufgabe in einer verniinftigen Stadtentwicklung dar.
Nicht zuletzt aus diesem Grund unterstitzt der led
verband BW e. V. das Vorhaben bzw. dieses Bebau-
ungsplanverfahren mit dem Ziel, im gesamten Gekung
bereich zentren- inkl. nahversorgungsrelevantei-Sort
mente auszuschlielen.

Gleichwohl befurwortet der Handelsverband die Be-
standsschutzklausel, wonach gewahrleistet ist, elass
genehmigte Sortimente — auch im Falle einer Nachnut

Kenntnisnahme.

zung — sofern die Baugenehmigung das entsprechende

Sortiment beinhaltet, weiter verkauft werden dirfeéas

Weiteren besteht durch den neuen Bebauungsplan wei-

terhin die Moglichkeit, dass Betriebe mit einer kéaufs-
flache (kleiner 800 m?) erweitern kénnten. Auchsdie
begrufdt der Verband.
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Nachbarschaftsverband
Pforzheim
(30.04.2013)

Der seit 10.05.2005 wirksame FNP des NachbarsehalftKenntnisnahme.

verbandes Pforzheim (NBV) stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dar.

Es geht in diesem Ergédnzungsbebauungsplan lediglic
darum, nahversorgungs- und zentrenrelevante Sartan

weitgehend auszuschlieBen, um negative Auswirkungen
zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche zueierm

den. Die weiteren Festsetzungen der bisherigerisech
wirksamen Bebauungsplane behalten ihre Giltigkest.

vorliegende Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickel
Von Seiten des NBV gibt es daher keine Anregungen.

e

Regierungsprasidium
Karlsruhe — Abt. 2
Raumordnung
(02.05.2013)

Die héhere Raumordnungsbehdrde hat mit Schreiben
vom 15.11.2011 zum Bebauungsplanentwurf bereits
Stellung genommen. Die Planung und Steuerung des
Einzelhandels auf der Wilferdinger Hohe wird bedrifi
insbesondere die Aufnahme der eigenen Anregung in
Hinblick auf die Sortimentsliste und den Ausschluss
auch der nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Kenntnisnahme.

=]

Industrie- und Han-
delskammer
Nordschwarzwald
(03.05.2013)

Seitens der IHK bestehen fiir den Planbereich keine
Planungen oder Zielvorstellungen, die fir die Raugno
nung und wirtschaftliche Entwicklung fir diesen &eh
von Bedeutung sind.

Die IHK begruf3t das Festhalten der Stadt Pforztesim
Mérkte- und Zentrenkonzept (M+Z-Konzept) und das
Anpassen des kommunalen Planungsrechts. Das Ko
kann, sofern es eindeutig formuliert ist, die notdigen
Rahmenbedingungen fur die Unternehmen schaffen.
Wirtschaftsforderungsausschuss hat die IHK beveits
dem Anderungsbeschluss ihre Bedenken zu den ars
Sicht nicht hinreichend eindeutig formulierten Zest-
zungen und der grundsétzlich nicht klar erkennbaren
planungsrechtlichen Einordnung des M+Z-Konzepts
geauliert.

Kenntnisnahme.

Das Markte- und Zentrenkonzept ist ein schliissigash anerkannten fachlichen Regeln
erstelltes Konzept. Im Rahmen des Konzeptes wurbarad von géangigen Kriterien eing
nzg@izifische Sortimentsliste fur Pforzheim erst@llif der Basis einer differenzierten Be-
standsanalyse wurden Entwicklungsperspektiven ilgefieinen und spezielle, klar defit
Imierte Zielsetzungen formuliert. Die Zielsetzungpetreffen die Innenstadt (City First) und
die Entwicklung von Handel in den Gewerbegebielas Ziel ist letztendlich eine konti
imuierliche Aufwertung der Einzelhandelssituatiom@r Einkaufsinnenstadt und eine Pla
nungssicherheit fur die Einzelhandelsgeschéaftemr&inkaufsinnenstadt. Einer Weiter-
entwicklung von Verkaufsflachen fir zentren- unthversorgungsrelevante Sortimente
Gewerbegebieten soll Einhalt geboten werden.
Insgesamt stellt das Konzept die Einzelhandelsektuing im gesamten Stadtgebiet nagh-

in

vollziehbar und widerspruchsfrei dar. Das Konzeptde von einem renommierten Fach




Erneut wurde auch die Regelung zum Bestandsschut
nicht zufriedenstellend und einseitig zu Lastenldier
ternehmen gefasst. Eine einseitig wirtschaftlicka&h-
teiligung der seit Jahren anséssigen Unternehnien, d
sich aufgrund jahrzehntelanger planerischer komteun
Fehlsteuerung zu der jetzigen Gréf3enordnung entwi-
ckeln konnten, lehnen wir jedenfalls ab. Die bd&oén
Unternehmen sind zwar Bestandteil einer Entwickjun
aufgrund derer sich die Wilferdinger Hohe zur jg¢zi
GrolRe und Pragung entwickelt hat, tragen hierfér ab
nicht die Verantwortung. Angesichts des innerstadti
schen Umfelds einerseits, und der sich auf derewilf
dinger Hohe bietenden Méglichkeiten andererseits, W
es vielfach wirtschaftlich sinnvoller, sich dortzasie-
deln. Die Stadt hat dies Uber Jahre bereitwilligetmn
stutzt bzw. der Entwicklung ihren Lauf gelassens Da
Treffen einer wirtschaftlich sinnvollen Standortsitei-
dung kann den Gewerbetreibenden nicht zum Vorwu
gemacht werden, der die pl6tzliche und weitgehende
Beschneidung ihrer Entwicklungsmdglichkeiten reefhtf
tigen wirde.

Selbst bei grundsatzlicher Befiirwortung des M+Z-
Konzepts fordert die IHK daher, dynamischen / akiiv
Bestandsschutz fir bestehende Gewerbebetriebefes
setzen sowie ggf. Ausgleichsmdglichkeiten fur Héaitte
zu schaffen.

biro erstellt, das auch als Gutachter bei Verwghkgerichtsverfahren tétig ist und es
wurde mit dem Regionalverband Nordschwarzwald athbBehorde abgestimmt. In das
Konzept eingeflossen sind auch die VorstellungenfideEinzelhandel zustandigen Fac
amtes bzw. Eigenbetriebs Wirtschaft und Stadtmarggé@forzheim (WSP) von einer
zukinftigen Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet

Planungsrechtlich dient das Konzept als Grundlageie Erarbeitung von Bebauungs-
planen. Da das M+Z-Konzept keine bindenden Festsgen enthalt, werden die Empfe
lungen in den Bereichen, in denen es primaren Hawgdbedarf gibt, Giber ein Bebau-
ungsplanverfahren rechtsverbindlich gemacht.

z Die im 6ffentlichen Interesse stehenden Ziele defw&rtung der Innenstadt und der Ge
Interesse an der lukrativsten Ausnutzung der Giic#e der einzelnen Betriebe.

2 8 2 Nr. 2 der Textlichen Festsetzungen bestandd@ite Erweiterungen unter gewisse
Bedingungen und in festgesetztem Ausmald zugelassen.

Aus folgenden Grinden wird in Zone 1 keine Fremgkéiestsetzung (,Aktiver Be-

Die Anwendbarkeit von FremdkdrperfestsetzungenEaigvicklungsmdaglichkeiten bie-
ten, ist im Bereich Einzelhandel kaum vorstelltizer Markt ist so dynamisch, dass zu-
kiinftige Entwicklungsbedarfe nicht absehbar sind somit ausreichend konkrete Fest-
setzungen nicht méglich sind. Zu vage formuliestBetzungen sind unwirksam.
Das Planungsziel der Starkung der Innenstadt kdnmtgbrigen nicht erreicht werden,
wenn in groBem Umfang Fremdkdérperfestsetzungenegetgen wiirden, die auch in Zu
kunft zentrenrelevante Sortimente zulassen wirdaoh der Gesetzgeber hat diese Fe
setzungsmaoglichkeit nur fir einzelne wenige Ausngfldite vorgesehen. In Zone 1 sind
jedoch keine Sonderfélle ersichtlich, bei denerbhdsre Griinde vorliegen wirden, die
f ausnahmsweise eine Fremdkdrperfestsetzung redpfiesvirden. Auch aus Gleichbe-
handlungsgriinden wurde daher eine Fremdkorpertestggnach 8§ 1 Abs. 10 BauGB
nicht vorgesehen.
Anders stellt sich die Situation in Zone 2 dar:
Zone 2 ist hauptsachlich gewerblich gepragt, didnwenigen dort vorhandenen Einzel;
héandler sind Sonderfalle, bei denen eine gesonBettandlung aus planerischer Sicht
gerechtfertigt ist. Wirden fir diese Handler keBmnderregelungen getroffen, wére dig
Zyor dem Hintergrund, dass fir die Handler in Zoneelterhin Verkaufsflachen fir nicht
zentrenrelevantes Sortiment zulassig sind, einddiiftbehandlung gegentiber den Har
lern in Zone 1.

werbeflachensicherung werden bei der Abwagung hgeeichtet als das wirtschaftliche

) standsschutz* gem. § 1 (10) BauNVO) vorgesehehésieich Begrindung, Kap. G.1.1):

Um den Interessen der Grundstiickseigentiimer trotRiechnung zu tragen, wurde unter

n

[

d-

Dabei wird nicht verkannt, dass ein Rechtsanspauth

Oben wurde beschrieben, dass Fremdkérperfestsetmudg den Betrieben Entwick-
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aktiven Bestandsschutz ebenso wie den Fortbestand
eines Bebauungsplanes grundsétzlich nicht beskeht.
doch besitzen die Planbetroffenen ein schutzwéfées
trauen darauf, dass die Festsetzungen nicht ohrielBe
sichtigung ihrer Belange geandert werden. Zu diesen
Belangen zahlt insbesondere die Mdglichkeit von &saf
sungen im Sortiment und Verkaufsflache, die einet w
schaftlichen Weiterbetrieb bereits bestehender Bland
gewerbe am Standort ermdglicht. Lediglich geringdég
Erweiterungsmoglichkeiten werden dieser — auchrunt
Gesichtspunkten der Gesamtkommunalen Wirtschaft
entwicklung zu bertcksichtigenden — Zielsetzundpnic
gerecht. Auch die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 8ciGa
— mithin die Wahrung wirtschaftlicher Belange zur E
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplainen
Zuge der Bauleitplanung — sollte nicht unbertcksith
bleiben. Insgesamt muss fiur existente Betriebd/iig-
lichkeit bestehen, sich verdndernden Marktanfonaeru
gen durch Erweiterung, Anderungen, Nutzungsander
gen und Erneuerungen anzupassen. Das Vertrauen |
rauf ist durch die jahrzehntelange entsprechende Nu
zung des Gewerbegebietes und die bisherige Prexis
grundet. Die getroffenen Bestandsschutzfestsetzunge
S. d. 8 1 Nr. 10 BauNVO sind damit abwagungs- und
ermessensfehlerhaft und insgesamt ungeniigend.

Als ebenfalls ungentigend erachten wir die Festlggun
Ausgleichsméglichkeiten in Hartefallen. Ein Mindest
standard hierfur ist durch die §8 39 und 42 Bau@i-d
niert, wonach Entschadigungen in diesen Fallen auch
verpflichtend vorgesehen sind. Wesentlich scheist u
allerdings, dass Entschadigungen auch festgelegt we
den, wenn es aufgrund des o. g. ungeniigenden Blsst
schutzes (einschliel3lich der Moglichkeit der Ermang)
zum Wegfall oder zur Verminderung der Nutzbarkeit i
Rahmen des eingerichteten und ausgetbten Gewerb
triebes kommt. Hierbei misste — Giber § 42 Abs. 3
BauGB und die dazu geltenden Grundsétze hinausge

lungsmdglichkeiten bieten, im Bereich Einzelharidaim vorstellbar sind. Da hier das
Ziel der Fremdkorperfestsetzungen eine Gleichbdbagdnit den Betrieben in Zone 1
ist, sind ausreichend konkrete Festsetzungen niiglic
Vor diesem Hintergrund wurden fiir die 6 vorhandeBazelhandler in Zone 2 Fremd-
korperfestsetzungen getroffen, die so formuligrtistass diese Handler die gleichen
Einschrankungen und Entwicklungsméglichkeiten aemlwie die Handler in Zone 1
Die Interessen der Betriebe werden durch

die Zulassigkeit von nicht zentrenrelevanten Saatitan,

die Erhéhung der Randsortimente in Zone 1,

das Zulassen bedingter Erweiterungsméglichkeiteh un

der sogenannten ,Elementarschadenregelung”

berucksichtigt und gewahrt.

D

ie-

(=)

D

Es wird gefordert, dass tUber § 42 Abs. 3 BauGBdiadlazu geltenden Grundsétze hin
ausgehend auch dann ein Entschédigungsansprughdeltieben wird, wenn die weiter
Nutzung im Rahmen des Bestandsschutzes baurechili@hzulédssig ware, aber aus
Griinden der Wirtschaftlichkeit aufgegeben werdessnweil eine Erweiterung, Ande-
rung, Nutzungsanderung oder Erneuerung nicht mghsgig ist.

aH)ie geforderten Entschadigungsanspriiche sind ptgmaahtlich nicht regelbar.

Fir den Fall, dass es durch die im Rahmen dies@uRf vorgenommenen Nutzungsau
schlisse zu existenzbedrohenden Situationen korspika, sieht der Bebauungsplan
ehesnahmsweise bestandsorientierte Erweiterungschégiien vor, die nachweislich be-

troffenen Betrieben ein gewisses Entwicklungspasdrezlauben.

hend — auch dann ein Entschadigungsanspruch festg

e_
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schrieben werden, wenn die weitere Nutzung im Rah

aber aus Grunden der Wirtschaftlichkeit aufgegeben
werden muss, weil eine Erweiterung, Anderung, Nut-
zungséanderung oder Erneuerung nicht mehr zulastsig

Da wir nicht ausschlieRen kdnnen, dass uns audih na¢

Ablauf der Anhérungsfrist neue Erkenntnisse zugéhg
gemacht werden, bitten wir um Verstandnis, wenn wi
dies zu einem spateren Zeitpunkt Gbermitteln.

des Bestandsschutzes baurechtlich zwar zuléssig Wa:\%r diesem Hintergrund wird eine dartber hinausgekeeRegelung fur Entschadigunge

nicht fir notwendig erachtet und von der Stadt #feim nicht vorgesehen.

Handwerkskammer
Karlsruhe
(06.05.2013)

Es werden keine Anregungen oder Bedenken vorge-
bracht.

Kenntnisnahme.

Gemeinde Strauben-
hardt
(08.05.2013)

Es werden keine Anregungen oder Bedenken vorge-
bracht.

Kenntnisnahme.

Regierungsprasidium
Karlsruhe —
Abteilung 5 - Umwelt
(12.04.2013)

Innerhalb dieses Bebauungsplanes befindet sichrin d
Schwenninger Str. 13 die Fa. Wieland Edelmetalle

GmbH. Der Betriebsstandort dieses Unternehmens-untstorfallproblematik keinen Handlungsbedarf aus.dbutie vorliegende Planung wird die

liegt den erweiterten Pflichten der 12. BImSch\érs
fallverordnung. Bereits jetzt befinden sich im Utdfder
Fa. Wieland Edelmetalle GmbH zahlreiche schutzifed
tige Objekte, d. h. 6ffentlich genutzte Einrichteng. S.
des § 50 BImSchG.

Nach Artikel 12, Abs. 1 Satz 3 der Richtlinie 96/B8&
soll langfristig der Erfordernis Rechnung getragem-
den, dass zwischen den unter diesen Richtlinidarfal
den Betrieben einerseits, wie z. B. der Firma Wiela
Edelmetalle GmbH, die als sogenannte ,Storfallbbtf
der Storfallverordnung unterliegt, und....6ffentlige-
nutzten Gebieten....andererseits ein angemessener A
stand gewabhrt bleibt. Die Einhaltung eines Sichigshe
abstandes ist wesentliches Element dieses Vorsorge:
grundsatzes (vgl. Leitfaden der Kommission fur Anla

Das Planungskonzept allein (Ausschluss von zeninéh-nahversorgungsrelevante Sort
timente und bereichsweise Komplettausschluss voreiandel) |6st im Hinblick auf dig

Kundenfrequenz im gesamten Plangebiet gesenktamit die Gefahrensituation ent-
scharft und keinesfalls erhéht (die Besucherfreguiegt im Allgemeinen bei Einzelhan-
Udelsbetrieben, insbesondere bei solchen mit zeritikh nahversorgungsrelevantem Sor
timent, hdher als bei Gewerbe- oder Dienstleistbatygeben).

Es ist davon auszugehen, dass durch die Komplelas&iThemas das Verfahren in die
Lange gezogen wird und damit dem Ziel, méglichbhetl Rechtssicherheit hinsichtlich
der Planungsziele zu erlangen, entgegensteht.

Vor dem Hintergrund, dass
- es sich beim Plangebiet um eine Gemengelage handelt
- die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Gefaipearitht verschlimmern, son-
\p- dern wie beschrieben tendenziell verbessern und
- umfassende Regelungen zum Thema Stérfall den Rismigten nicht dienen bzw.
entgegenstehen, was den Zeithorizont betrifft,
wird im Rahmen dieses Bebauungsplans das ThemfaBiétrieb nicht behandelt.
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gensicherheit KAS 18 ,Empfehlung fur Abstadnde zwi-
schen Betriebsbereichen nach der StorfallV undtgehu
bedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung
Umsetzung § 50 BImSchG).

Hinsichtlich einer weiteren Ansiedlung oder Erwaitey

schutzbediirftiger Einrichtungen im Sinne des § §0-B
SchG im Umfeld zum Betriebsbereich der Fa. Wielan
Edelmetalle bestehen daher Bedenken. Zusatzlicke d
vergréRerte Einzelhandelsbetriebe, Kioske, Backarei
und Imbisse wirden die Gefahrdungssituation weiter
verfestigen bzw. negativ verandern.

Wir weisen in diesem Zusammenhang auch darauf hi
dass die Feuerwehr der Stadt Pforzheim als Untata-K
strophenschutzbehdrde gemal § 8a LKatSG einen e
nen Notfallplan fur die Fa. Wieland Edelmetalletelfs

hat. Fur die Ermittlung des fiir den externen Alatme

Gefahrenabwehrplan zu beriicksichtigenden Radius
de das Szenario ausgewahlt, das in der Umgebung d

Fa. Wieland Edelmetalle zu den gré3ten Auswirkunge

fuhrt. Bei der Betrachtung dieses sog. ,Dennoch-
Storfalls" werden nitrose Gase im erhéhten Umfang
entstehen. Bei mittlerer Ausbreitungssituation versit
ab einer Entfernung von ca. 145m, bei unginstiges-A
breitungssituation erst ab einer Entfernung vorvéam,
der AEGL-2-Wert fur Stickoxide unterschritten. Der
AEGL-2-Wert ist die luftgetragene Stoffkonzentratio
(ausgedriickt in ppm oder mg/m3), bei deren Ubeesch
tung die allgemeine Bevdlkerung irreversible odetea
re schwerwiegende, lang andauernde Gesundheittef
erleiden oder bei denen die Fahigkeit zur Fluckire
trachtig sein kann. Bei einem derartigen ,Dennoch-
Storfall* missen MaRnahmen nach dem externen Alg
und Gefahrenabwehrplan, eventuell Evakuierungsma
nahmen, getroffen werden.

Wir weisen darauf hin, dass im vorgelegten Bebasun
planentwurf insbesondere im Umweltbericht die Be-
trachtung der Storfallauswirkungen der Fa. Wieland

Die Konfliktlésung wird aus den genannten zweckrgéRiGrunden aus diesem Bebau-
ungsplanverfahren ausgelagert. Da sehr wohl geseinéndass das Thema Storfall eing

" Konflikt darstellen kann, wird das Thema auRerltidtses Verfahrens untersucht und
nach Lésungsmdglichkeiten gesucht.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass in der Zwiszeit mogliche neu auftretende
Konflikte auf Baugenehmigungsebene gelést werdemén, kann keine unkontrollierba
Gefahrensituation entstehen:

o T

reichend bericksichtigt und die Konfliktlésung kanméchst auf die Baugenehmigungs
ebene verwiesen werden, bis eine anderweitige pémhe Losung erarbeitet wurde.

n,

Kter

vur

N

ek

rm-
R-

Insofern wird der Belang ,Schutz der sich in derdéinung aufhaltenden Personen” aus

b
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Edelmetalle GmbH auf mégliche Nutzungsanderunge
im Umfeld des Unternehmens nicht behandelt wurde,
was unseres Erachtens allerdings erforderlich vére.
empfehlen ferner, die Feuerwehr der Stadt Pforzheim

ebenfalls im Bebauungsplanverfahren sowie bei kenkr
ten Baugenehmigungs- oder Nutzungsanderungsverfah-

ren zu beteiligen.

>

Kenntnisnahme. Die Feuerwehr wird bei allen Baplaitverfahren gehort.

Einwender 1
(17.04.2013)

Sachverhalt:

Auffiihrungen von u. a. genehmigter Nutzungen:
Elektro 3.300 m? Verkaufsflache (VK)

SB-Markt: 1.700 m2 VK

Schuhmarkt: 1.300 m2 VK

Das Plangebiet:
Im Plangebiet befindet sich inselartig ein Bereibér,

vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgengrandere ist als in einem ausgewiesenen Sonderdébidandelsflachen.

men ist. Hierbei handelt es sich um ein Sondergétie
nicht zentrenrelevanten Handel. Jedoch sind digezen
relevanten Randsortimente nicht begrenzt. Ostlich
schlie3en sich zwei Sondergebiete fur zentrenrateva
Einzelhandel an, die ebenfalls vom Geltungsbereich
ausgenommen werden.

Rechtliche Wrdigung:

Der beabsichtigte BP kann nicht in rechtsmafigeis#/e
erlassen werden, da er die berechtigten Belange des
Einwenders in keiner Weise berucksichtigt und dimd

Einwender bisher zustehenden Planungsrechte irr-uny:
haltnisméaRiger Weise einschrankt.

Aktenlage:

Lt. Aktenlage im Baurechtsamt sind folgende EH-Nmgen genehmigt:
Elektro: 2.559 m? VK => 741 m2 mehr genutzt alsejanigt

SB-Markt: 786 m2 VK => 914 m2 mehr genutzt als denigt
Schuhmarkt: 985 m2 VK => 315 m?2 mehr genutzt atsetenigt

Das bedeutet, dass die vorhandene Verkaufsflaehgesiehmigte Verkaufsflache bereits

um knappe 2.000 m2 bzw. ca. 45 % Uberschreitet.

Dariiber hinaus liegen die Betriebe bereits so wigegmigt nahe an bzw. sogar tber der

derzeit glltigen planungsrechtlichen Zulassigkehsglle, was Verkaufsflachen betrifft,
Diese liegt in Gewerbe- und Mischgebieten zundlebsB800 m2. Erweiterungen Uber dig
800 m2 hinaus waren bereits im bestehenden Plareaigsur mdglich unter Nachweis
der raumordnerischen Unschadlichkeit.

Generell gilt, dass die Ausgangssituation in eigeisgewiesenen Gewerbegebiet eine

Die Sondergebiete, die hier ausgeschlossen untiweiter behandelt werden, haben
abschlieBende Festsetzungen fur zentrenrelevanien8ote, so dass das bestehende
Planungsrecht bereits jetzt — im Gegensatz zunuRtsrecht im Gewerbegebiet — keine
Erweiterungen von Verkaufsflache fiir zentrenreléedflare mehr erlaubt. Die Vertrag-
lichkeit im festgesetzten Umfang wurde bei Planalifeng gutachterlich geprift und
nachgewiesen und durch politische Beschlussfassigrigechtsrahmen vorgegeben.

Im inselartig ausgesparten Sondergebiet (BP Nr, 888dergebiet Fachmarktzentrum,
der Sondergebiete fiir einen Bau- und Gartenmarkgifien Mébelmarkt und fir einen
Markt fir Autoteile und Zweirader festsetzt) sirint &lle Fachmarkte zentrenrelevante
Randsortimente auf einen Anteil an der Verkauféitgéeon durchschnittlich ca. 12 %

egrenzt. Bei Anderung der Nutzung bzw. bei Somits@echsel sind hier planungsrecht

liche Anpassungen notwendig. In diesem Zusammenhanden weiterhin ein Aus-
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1. Der Planentwurf ist abwagungsfehlerhaft, weil er i
unzureichender Weise die Eigentimerinteressen
Einwenders beriicksichtigt. Eine Planung ist naml
nur gerechtfertigt, wenn die Belange des Eigentii-
mers nicht unverhaltnismafig hinter sonstigen Ber
langen zurtickgestellt werden. Das Eigentum ist d
halb in der Abwagung in hervorgehobener Weise
berucksichtigen (vgl. Gaentzsch, in: Berliner Kom

gericht, Beschluss vom 02.03.1999, Az.: 1 BvL 7/

1 BvR 1402/01, NVwZ 2003, 727).

nl.
des
ch

zu
mentar zum BauGB, § 1 Rn 78; Bundesverfassungs-
D1,
BVerfGE 100, 226; Beschluss vom 19.12.2002, Agz.:

schluss von zentrenrelevanten Hauptsortimenteneseine flachenmafiige Begrenzung
von branchentypischen, zentrenrelevanten Randsamtan erfolgen. Letztere orientiert
sich an der Vertraglichkeit im Einzelfall, wie twien Sondergebietsplanungen.

Norddstlich wurden zwei Sondergebiete ausgespajeldort vorhandenen planungs-
rechtlichen Regelungen Verkaufsflachen fiir zentiakl- nahversorgungsrelevante Sor-
timente bereits begrenzen. Eine Erweiterung vorkagsflachen fiir diese Sortimente is
hier nicht mdglich, hier ist der ,Deckel” fiir zeatr- inkl. nahversorgungsrelevante Sort
mente bereits vorhanden, den die vorliegende Ptaaunh fiir den Geltungsbereich
schaffen soll.

—

Ein weiteres Sondergebiet muss wegen fehlendenliregsn zu zentrenrelevanten Sort
menten gesondert untersucht werden und wird hisgespart. Aufgrund der Ausweisung
als Sondergebiet stellt sich hier eine andere Augsglage fir eine ,Uberplanung® mit
moglichst weitgehendem Ausschluss von zentrenratemaSortimenten dar als im Misch
oder Gewerbegebiet und daher sind hier andere b@suiglichkeiten zur Zielerreichung
notwendig. Im Rahmen der Sondergebietsausweisundender Einzelhandel — im Ge-
gensatz zu den Bereichen, die als Misch- und Gesgetliete ausgewiesen sind — expliz
~hingeplant®.

it

Der Fall aus dem ersten zitierten Urteil (BVerfGEz: 1 BvL 7/91) kann hier nicht
als Vergleich herangezogen werden. Hier gab esifiigeschitztes Baudenkmal keit
nerlei sinnvolle Nutzungsmdglichkeit mehr und datatrdas Gericht den Eingriff in
das Eigentum durch die Versagung eines AbbruchsmderhéltnisméRig angesehen.
Ein Leitsatz des Urteils besagt, dass angesiclsthidieen Ranges des Denkmalschut
zes und im Blick auf Art. 14 Abs. 2 Satz 2 des Gigesetzes (G&Yler Eigentiimer es
grundsatzlich hinnehmen muss, dass ihm moglicheeneine rentablere Nutzung de
Grundstiicks verwehrt wird. Art. 14 Abs. 1 GG schidizht die eintraglichste Nut-
zung des Eigentums.

Vor dem Hintergrund dieses Leitsatzes ist die iamBébiet vorliegende Situation zu
sehen. Auch das offentliche Interesse am Schutindenstadt und an der Gewerbe;
flachensicherung nimmt vor dem Hintergrund des éihginwohls einen hohen Rang

2]

! Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland, Artl4:

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewéteteishalt und Schranken werden durch die Gedszémmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zigfilelem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgenheiih zulédssig. Sie darf nur durch Gesetz oder auh@eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaBrdechadigung
regelt. Die Entschadigung ist unter gerechter Ahwa@igder Interessen der Allgemeinheit und der Bgteih zu bestimmen. Wegen der Hohe der Entschagigtait im Streit-

falle der Rechtsweg vor den ordentlichen Gericlotiéen.
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Insbesondere bei der Anderung und Aufhebung e
Bebauungsplanes ist der Ermessensspielraum de
Gemeinde daher gegentiber einer Neuaufstellung
schréankt. Die Gemeinde hat ndmlich das schutzw|
dige Vertrauen des Betroffenen / Eigentiimers zu
riicksichtigen (vgl. Bundesverwaltungsgericht, Be
schluss vom 18.10.2006, Az. 4 NB 20/06, ZfBR
2007, 150).

der Beibehaltung des bisherigen Zustandes, ein-
schlief3lich der Beibehaltung der bisherigen Pla-
nungsrechte, ist dabei stets abwagungserhebli¢h
Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom
20.08.1992, Az.: 4 NB 3/92, NVwZ 1993, 468, Be
schluss vom 20.01.1995, Az.: 4 NB 43/93, BauR
1996, 63; Beschluss vom 18.10.2006, Az.: 4 NB

r
be-

Lir-

be-

2. Das Interesse des planbetroffenen Eigentiimers an2. Zur Abwagungserheblichkeit siehe oben.

vg

20/06, ZfBR 2007, 150; Bundesverfassungsgerich

nes ein und wird vorliegend hdher gewichtet als dietsghaftlichen Interessen der einze

nen Betriebe, auch kunftig zentrenrelevante Sorttmbzw. Verkaufsflachen anbiete
zu kénnen. Schon bisher waren der Handel mit zerglevanten Sortimenten nur big
zu einer Verkaufsflache von 800 m2 zulassig, esleen, dariiber hinaus gehende

Verkaufsflache hatte keine negativen Auswirkungess insbesondere bei zentrenre-

levanten Sortimenten nur schwer nachweisbar ist ¥¢me 2 betrifft, so erscheint di
Einschrankung durch den kompletten Einzelhandetsdlisss vor dem Hintergrund,
dass diese abseits von der Karlsruher Stral3e biegelbagen sowieso nicht so intere|
sant fir Handelsansiedlungen sind (das zeigt sictiartigen verhaltnismafig gerin-
gen Einzelhandelsbesatz), nicht unverhaltnisméagay h

Die Interessen und das schutzwirdige Vertrauetdentiimer werden gleichwohl i
der Abwagung in ordnungsgemaler Weise beriicksichtigRahmen der vorliegen-

den Planung wird nur eine von vielen Nutzungsmdisiten ausgeschlossen, selbst

eine Handelsnutzung mit nicht zentrenrelevantenéWaieibt fir Zone 1, so dass ei
wirtschaftliche Verwertung der Immobilien bzw. Gdstiicke bestehen bleibt und di
Planung somit keinen unverhaltnismaRigen Eingnifias Eigentum darstellt.

Auch das zweite vom Einwender zitierte Urteil (BW&E - Az.: 1 BVR 1402/01) ist
aus den gleichen Grunden nicht auf die Planungdtu (ibertragbar. Hier geht es u
eine Verletzung von Artikel 14 Abs. 1 des Grund¢esedurch die planungsrechtlich
Ausweisung eines privaten Grundstiicks als offémdliGriinflache. Der Bebauungs-
plan schlie3t somit jegliche private Nutzung auser Fall ist mit der vorliegenden
Situation ersichtlich nicht vergleichbar.

Im Hinblick auf die Abwagung zwischen 6ffentlichend privaten Interessen wird al
die Begriindung, Kap. I.G.1 verwiesen.

Das dritte zitierte Urteil (Bundesverwaltungsgeticiz.: 4 BN 20/06) orientiert sich
daran, dass jedes mehr als geringfligige privatzdase am Fortbestehen des Beba
ungsplanes in seiner friheren Fassung abwagungasntiist. Im Bebauungsplan
.Einzelhandel Wilferdinger Hohe" wurde das privatéeresse in die Abwagung ein-
gestellt und nicht Gbersehen bzw. ignoriert. (si€ap. 1.G.1 der Begriindung).

ne

m
ne

uf
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Beschluss vom 19.12.2002, NVwZ 2003, 727; S6
ker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1 Rn.
197).

Bei der Anderung ist daher die durch die Erstplan
vorgegebene rechtliche Situation der Gberplanten
Grundstiicke in die Abwagung einzubeziehen, ein
schlie3lich des Interesses des Planbetroffenemian
Beibehaltung des bisherigen Zustandes (vgl. Bun
desverfassungsgericht, Beschluss vom 18.10.200
Az.: 4 NB 20/06, ZfBR 2007, 150; Sofker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1 Rn. 197).
Dies gilt insbesondere, wenn sich die Plananderu
fur einen Betroffenen als nachteilig erweist (vgl.
Oberverwaltungsgericht NRW, Urteil vom

27.11.1992, Az.: 11 A 40/88.NW, ZfBR 1993, 202).
Besteht ein Recht zur Bebauung, so kommt der Ej

beziehung dieses Rechts erhebliches Gewicht zu
sich im Rahmen der Abwéagung auswirken muss
(vgl. Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom
19.02.2002, Az.: 1 BvR 1402/01, NVwZ 2003, 727

. Werden vorhandene Nutzungen auf den blof3en p|
siven Bestandsschutz gesetzt, ist regelmaRig zu
fen, ob ihnen im Interesse einer Erhaltung der Nu
zungsmaoglichkeiten des privaten Eigentums in ge
wissem Umfang Mdglichkeiten zu ihrer weiteren

Entwicklung einzurdumen sind (vgl. Oberverwal-

tungsgericht NRW, Urteil vom 24.09.2010 -2 D

74/08.NE; und vom 18.05.2010 — 10 D 92/08.NE;
Urteil vom 22.11.2010, Az.: 7 D 1/09.NE, BRS 76
Nr. 47). Denn die Bestandsgarantie des Artikel 14
Abs. 1 Satz 1 GG fordert, dass in erster Linie Vor-

kehrungen getroffen werden, die eine unverhaltnis

mafige Belastung des Eigentiimers real vermeide
und die Privatnitzigkeit des Eigentums soweit wig
moglich erhalten. Dabei ist in die Abwégung einzu
stellen, dass sich der Entzug baulicher Nutzungs-
moglichkeiten fir den Betroffenen wie eine Teilen
eignung auswirken und dass dem Bestandsschutz

d
61
ng
Das Recht zur Bebauung wird nicht entzogen, es lediglich eine von vielen Mog-
lichkeiten zur Nutzung / Bebauung des Grundstiick8ck genommen. Dass dies di
r(‘j'aslukrativste Nutzung ist, wurde in der Abwagung lodsichtigt.

Die aufgefuihrten Urteile und Verweise sind nicht d@r vorliegenden Planung ver-
gleichbar bzw. nicht firr eine Ubertragung auf deeBebauungsplanverfahren geeig
). net.

as. Dies wurde in die Abwéagung mit eingestellt und &hih der Festsetzung zu be-
ri  standsorientierten Erweiterungen Berlcksichtig@hg ¢ler textlichen Festsetzunger
- Auch lasst der Bebauungsplan vielfaltige anderedhgsmdglichkeiten zu, sodass ¢
- weder zu einer unverhaltnisméaRigen Belastung naairer Einschrankung der Pri-
vatnutzigkeit der Grundstiicke innerhalb des Gekbegeiches kommt.

D

[
r da-
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her ein den von Artikel 14 Abs. 3 GG erfassten F3
len vergleichbares Gewicht zukommen kann (vgl.
BVerfG, Beschlisse vom 19.12.2002 — 1 BVR
1402/01, BRS 65 Nr. 6; und vom 22.02.1999 - 1
BVR 565/91, BRS 62 Nr. 69; Oberverwaltungsge-
richt NRW, Urteil vom 22.11.2010, Az.: 7 D
1/09.NE, BRS 76, Nr. 47).

Insbesondere bei einem Einsatz des Planungsins
ments des 8 9 Abs. 2a BauGB kommt insoweit in
Betracht, vorhandenen Nutzungen durch raumlich
begrenzte Sonderregelungen fiir ihren Standort a
fur die Zukunft Entwicklungsmdglichkeiten zuzuge
stehen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Ei
zelhandel, Rdn. 583, 584 und 66 5). Dass eine Ah
cherung vorhandener, kiinftig unzulassiger Nutzu
gen moglich ist, bedeutet aber nicht, dass diek au
regelmanig zu erfolgen hat. Eine Gemeinde kann
Grundsatz die vorhandene Nutzung "festschreibe
um die mit Erweiterungen verbundenen Auswirku
gen -etwa auf die Funktionsfahigkeit zentraler Ver
sorgungsbereiche- zu verhindern. Ob eine derarti
Festsetzung abwagungsfehlerfrei ist und ob dalye
Schutz des Eigentums seiner Bedeutung entspre-
chend gewichtet ist, entzieht sich einer generellen

Aussage. MaRRgeblich ist, ob im konkreten Fall get

wichtige, der Bestandsgarantie des Eigentums en
genzuhaltende stadtebauliche Griinde vorliegen,
die Zurticksetzung der privaten Belange des auf d
passiven Bestandsschutz gesetzten Grundstiicks
gentiimers rechtfertigen (vgl. Bundesverwaltungs
richt, Beschluss vom 21.11.200 5- 4 BN 36.0 5, B
69 Nr. 31, Oberverwaltungsgericht Nordrhein-
Westfalen, Urteil vom 22. 11.20 10, Az.: 7D
1/09.NE, BRS 76, Nr. 47).

Diesen Vorgaben der Rechtsprechung hat die Std
Pforzheim in keiner Weise Rechnung getragen. D
die Eigentiimerinteressen unserer Mandantin an @
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Beibehaltung des bisherigen Baurechts wurden n

Das Planungsinstrument des 8 9 Abs. 2a BauGB kdrenhicht zum Einsatz.

Die Eigentiimerinteressen hat die Stadt PforzheideimAbwéagung analysiert, dabei
insbesondere auch die bisherigen Nutzungsméglitdhkegiesehen und in die Abwa-
gung eingestellt. Im Ergebnis wurden jedoch diéffantlichen Interesse stehenden
Ziele der Aufwertung der Innenstadt sowie der Géwiachensicherung bei der Ab-
wagung héher gewichtet als das wirtschaftlicherbgse an der lukrativsten Ausnut-
zung der Grundstticke der einzelnen Betriebe.

Um den Interessen der Grundstiickseigentiimer trotRlechnung zu tragen, werde

unter § 2 der textlichen Festsetzungen bestareigmite Erweiterungen unter gewis

sen Bedingungen und in eingeschranktem Ausmafl asggsl. Zudem wurde die so-
genannte ,Elementarschadenregelung” aufgenommenit®aurde den Interessen d
Eigentiimers auch unter Bericksichtigung der Eigaagarantie des Art. 14 GG in

ausreichender Weise Rechnung getragen. Art 14 @@&dert bei — wie hier — entspre
chend gewichtigen entgegenstehenden Interesset déds samtliche bisherigen Ny
zungsmaoglichkeiten erhalten bleiben missen.

Da den bestehenden Nutzungen Bestandsschutz ri@nbesrientierten Erweiterun-
gen ermdglicht wird, wurden die Interessen der Higenerin ausreichend bericksich
tigt, sodass die Vorgaben der Rechtsprechung Reghgetragen wurde.

P

£S

—
]

Die Rechtsprechung bezieht sich ebenfalls nur euEdwveiterung und Umstrukturie-
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in unzureichender Weise berucksichtigt.

a) Die Beschrankung der Sortimente und der darmj
verbundene Ausschluss von zentren- und nahvers
gungsrelevanten Sortimenten fihren zu einer unv
haltnisméaRigen Beschrankung der Eigentumsrech
unserer Mandantin. Dies gilt umso mehr, als auf d
Anwesen unserer Mandantin genehmigte Einzelh
delsnutzungen fur zentrenrelevante Sortimente bg
trieben werden. Durch diese unverhaltnisméaRige

Einschrankung der Nutzungsrechte wirde zudem
Finanzierung des Objekts unserer Mandantin gefa
det. Denn durch die nach dem geplanten Bebauu
plan verbleibenden zulassigen Nutzungen kénnte
nicht mehr die Mieteinnahmen erzielt werden, die
die Finanzierung des Objekts erforderlich sind.sBi
Investition hat unsere Mandantin im Vertrauen au
das bestehende Baurecht getatigt, so dass dieses
trauen auch schutzwirdig ist. Diese schutzwiirdig
Interessen sind nach der Rechtsprechung im Rah
der Abwagung ebenfalls zu beriicksichtigen (vgl.

Niedersachsisches Oberverwaltungsgericht, Urtei
vom 10 .0 3.2004, Az.: 1 KN 3 36/02; BauR 2004,
108, 11 10).

die
\hr-
ngs-
n
fu

a)

Ve
en

1

Zudem wurden die Belange unserer Mandantin audich

deshalb in unzureichender Weise beriicksichtigt,

sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets und a
im Plangebiet selbst Sondergebiete fur groR3flachi
Einzelhandel fir zentrenrelevante Sortimente befi
den, die von der geplanten Beschrankung des Ba
rechts nicht betroffen sind. Es ist nicht erkennbar

vei
ch
of:]
n-
u-

rung bestehender Nutzungen. Soweit heue bzw. ahtigreingskonzepte durch die
Planung vereitelt werden, werden den betroffenam@stiickseigentimern lediglich
bestimmte Nutzungschancen genommen. Auch wenn digsbaus von beachtliche
wirtschaftlichem Interesse sind, handelt es sitdtlieh nur um potenzielle Nutzbar-
keiten, deren uneingeschrankter Erhalt nicht gesidhkt. Deutlich wird dies auch da-
ran, dass selbst das Planungsschadensrecht deBa&IGB bislang nicht ausgetibte
zulassige Nutzungen grundsatzlich nur fir die Daoersieben Jahren ab der Be-

griindung der Zulassigkeit vermdgensrechtlich se¢h(itgl. Oberverwaltungsgericht
Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 22. 11.20 10, AzD 1/09.NE, Rdn. 145)

Die bisher genehmigten Nutzungen kdnnen aufgrusdBestandsschutzes auch we
terhin ausgefihrt werden. Es ist davon auszugetass, auf dieser Basis zunachst
Einnahmen in bisheriger Hohe erzielt werden kénfém.den Fall, dass es durch dig
im Rahmen dieser Planung vorgenommenen Nutzungdadiisse zu existenzbedro-
henden Situationen kommen sollte, werden ausnahiss\westandsorientierte Erwe
terungsmaglichkeiten vorgesehen, die nachweislatioffenen Betrieben ein gewis-
ses Entwicklungspotenzial erlauben.

Da wir au3erdem nur eine von vielen Nutzungen duliefen, handelt es sich insge-
samt nicht um eine unverhaltnismaRige Einschrankung

Beziglich der zum Vergleich herangezogenen Sonb@&igein unmittelbarer Nahe
des Plangebiets bzw. im Plangebiet selbst liegt andere tatsachliche und rechtlich

Ausgangssituation vor, so dass diese nicht odeeingeschrankt zum Vergleich hert

angezogen werden kdnnen. Sie enthalten entweden sightaillierte abschlie3ende
Regelungen zu den Sortimenten, so dass dort keimeutzung mit anderen innen-
stadtrelevanten Sortimenten erfolgen kann. Oddasgen nur nicht zentrenrelevant
Sortimente zu. Ein weiteres Sondergebiet muss wigidenden Regelungen zu zen

men trenrelevanten Sortimenten gesondert untersucldemeim Gegensatz zu den im Be

reich Wilferdinger Hohe festgesetzten Sondergebistellt die Nutzung fir (zentren-

relevanten) Einzelhandel im Plangebiet nur einewelen zulassigen Nutzungsmaogy

lichkeiten dar. Im Rahmen der Sondergebietsauswgisurde der Einzelhandel — in

Gegensatz zu den Bereichen, die als Misch- und émgebiete ausgewiesen sind -

explizit ,hingeplant®. Daher besteht hier eine amd&usgangslage fiir eine ,Uberpla
nung“ mit moglichst weitgehendem Ausschluss vortraemelevanten Sortimenten al
im Misch- oder Gewerbegebiet und daher sind hidesmLdsungsmoglichkeiten zur
Zielerreichung notwendig.

Deshalb wurden, wie im Kapitel A der Begriindung Eantwicklung des Geltungsbe-
reiches hinreichend erlautert, letztendlich allea®ogebietsflachen aus dem Gel-

U

Y

h

(7]

tungsbereich herausgenommen.
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wieso gerade die Baurechte unserer Mandantin in
geplanten massiven Weise beschrankt werden so
und wie eine solche Beschréankung gerechtfertigt
werden konnte.

b) +¢)

Gleichzeitig ist nicht erkennbar, wie mit der végfo
ten Planung das angestrebte Ziel, die Erhaltung d
Attraktivitat der Innenstadt, erreicht werden soll.
Wie die Begriindung zu Recht ausfiihrt, geniefl3en
jetzt vorhandenen grol3flachigen zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen Bestandsschutz, so dass
durch die beabsichtigte Planung nicht beseitigt we
den kénnen. Neue Ansiedlungen von grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten So
menten sind dagegen bereits nach dem jetzt gelte
den Planungsrecht in dem festgesetzten Gewerbg
biet nicht zulassig.

Durch die beabsichtigte Planung kann daher die A
traktivitat der Einkaufsinnenstadt von Pforzheim

nicht erhalten werden, da die beabsichtigte Planuhg

keinerlei Effekt auf die Einzelhandelsnutzungen a
der Wilferdinger H6he haben wird. Dies gilt erst
recht, wenn man bericksichtigt, dass sich unmitte
bar an das Plangebiet Sondergebiete fur gro3flac
gen zentrenrelevanten Einzelhandel anschlief3en,
von der Planung nicht betroffen sind und auch ein
entsprechende Sortimentsbeschrankung nicht gej
ist.

Daruber hinaus ist auch hochst zweifelhaft, ob vo
dem Uber viele Jahre traditionell gewachsenen Ei
zelhandelsstandort Wilferdinger Hohe tGberhaupt

gative Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt v
Pforzheim ausgehen. Denn sowohl die Einkaufsin
nenstadt als auch der Einzelhandelsstandort Wilfe
dinger Hohe existieren seit vielen Jahren nebenei
nander, ohne dass die Innenstadt von Pforzheim

dadurch in erkennbarem Mal3e an Attraktivitat ein

der
llen

b) + ¢)

Nach dem jetzt geltenden Planungsrecht waren ellgim auf den Grundstiicken im Pla
ergebiet, auf denen sich heute schon Handelsnutzureferden, 40.000 m2 Verkaufsfla-

chen (bis jeweils 800 m2) mit innenstadt- und nabmeungsrelevanten Sortimenten gg
dieehmigungsfahig im Gegensatz zu 19.622 m? bisladigenehmigter Verkaufsflachen.
nHinzu kommen noch die Verkaufsflachen, die auf @isiewerblich genutzten Grundsti
5 siken genehmigungsfahig waren. Die Verkaufsflaclienninenstadt- und nahversorgung

nUnd genau dies soll verhindert werden. Wohingederkdmplette Beseitigung der best¢
tihenden Einzelhandelsnutzungen nicht Ziel diesesiatigsplanes ist.

NEur die Sondergebiete besteht entweder kein Regsthedarf bzw. gesonderter Rege-
Okingsbedarf, siehe oben.

Das aktuelle Markte- und Zentrenkonzept empfietdtvrliegende Planung auf S. 73-7|
\t'explizit, um die Bemiihungen zur Attraktivierung diemenstadt zu unterstiitzen und nic
zu konterkarieren.

=)

L Die vorliegende Planung soll Investoren Planundpesiteit geben. Dadurch werden die
Chancen auf Neuansiedlungen in der Innenstadt witeerhoht.,.Der Ausschluss bzw.
|-die Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimemtédtebaulich nicht integrierten
hiLagen ist auch vor dem Hintergrund der Erhaltung keestitionsbereitschaft und —
dsécherheit fir Gewerbeimmobilien im innerstadtistiBereich zu sehen. Er dient der

ylgkandort und damit dem Erhalt der stadtebaulichemmi@at und Attraktivitat* (M+2-
Konzept 2013, S. 66).

n-an der Qualitat des Handels fest. Das aktuelle Martknd Zentrenkonzept attestiert z. H
nedass in der Pforzheimer Innenstadt diejenigen Maf&blen, die Kunden aus dem Um-
oifland anziehen und die in anderen Stadten mit vieldlarer GréRenordnung vorhanden
- sind.

| Der Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilferdinger Hohegelt die Zulassigkeit zentren-
inkl. nahversorgungsrelevanter Sortimente mit déshdes Schutzes der Innenstadt un
| der Nahversorgungslagen sowie bereichsweise eigeeteflachensicherung. Jingere

Gewerbegebietsneuplanungen (z. B. Buchbusch) odeefbegebietsiiberplanungen inj

rrelevante Sortimente kdnnten sich somit in den kemaen Jahren mehr als verdoppeln.

e mittel- langfristigen Sicherung und Starkung dewdnstadt von Pforzheim als Einkaufs;

)S-

D

-0 O

N Die negativen Auswirkungen machen sich 1. an deharaenen Leerstanden und 2. auich
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geblf3t hatte.

Aus diesen Grinden ergibt sich eindeutig, dass da

mit der Planung verfolgte Ziel, der Starkung der-Ej
kaufsinnenstadt von Pforzheim, nicht erreicht wer

den kann und deshalb die Eigentimerinteressen urbie getroffenen Festsetzungen zielen darauf ab
serer Mandantin unverhaltnismaRiger Weise zuriick- kurzfristig einen weiteren Zuwachs von Verkaufdfiédir zentren- inkl. nahversor-

gestellt werden. Aus diesem Grund kann die beal
sichtigte Planung nicht in rechtmaRiger Weise ver
wirklicht werden.

Bestand (z. B. Altgeféll) enthalten in der Regeltergehende entsprechende Regelung
namlich einen Komplettausschluss von Einzelhandelwenigen Ausnahmen. Dies ist

ier angesichts der Gebietsstruktur bzw. der Hanwdegbragung nicht im ganzen Gebiet
geboten.

gungsrelevanter Sortimente zu verhindern und
- mittel- bis langfristig eine Reduzierung der bestaden Verkaufsflache fur zentren-
inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente zu eregich

Vor diesem Hintergrund sind Kaufkraftrickflisse \dmr Wilferdinger H6he in die In-
nenstadt erst mittelfristig zu erwarten.

Kurzfristig soll jedoch durch das Verhindern voniteeem Flachenwachstum fir zentren
inkl. nahversorgungsrelevanter Ware ein weiterarfkaftabfluss von der Innenstadt
Richtung Wilferdinger Hohe gestoppt werden. Destéfein wird durch die Festsetzung
bereits kurzfristig eine Planungssicherheit firdstoren in der Innenstadt erreicht. Beid
dient der Zielerreichung Schutz der Innenstadt.

Durch die getroffenen Regelungen soll die Einkaufshstadt im Standortwettbewerb um
zentrenrelevante Verkaufsflache perspektivischdgkstverden. Gleiches gilt fur das
Profil der Wilferdinger Héhe als Standort fiir Gebeuund nicht zentrenrelevanten Han
del. Die beiden Standortlagen sollen sich deutlimheinander abgrenzen bzw. sich ent
sprechend unterschiedlich positionieren, um Nutgkagkurrenzen kurzfristig zu redu-
zieren und langfristig zu vermeiden. Diese Prdiilkting wird selbstverstandlich nicht n
Satzungsbeschluss da sein, aber der Prozess mr&ichung wird durch diesen Bebau
ungsplan in Gang gesetzt (bzw. ist durch die Ves&unyssperre bereits in Gang gesetz
worden).

Vorliegender Bebauungsplan reicht als alleinigeéMnicht aus, die Innenstadt zu at-
traktivieren. Der Bebauungsplan ist nur eine valen MaRnahmen. Die Starkung der
Innenstadt wird in erster Linie durch MalRnahmerZientrum erreicht, die Regelungen
des Bebauungsplanes kénnen als notwendige flamkieri®lalBnahmen gesehen werden.
Um zielgerichtete MaRnahmen in der Innenstadt duhekn zu kénnen, werden derzeit
verschiedenen Studien bzw. Konzeptionen durchgefiihr

- Leitbild und Nutzungskonzept Innenstadt (Ziel isaudie raumliche Verteilung von
Handel in der Innenstadt)

- Handelskonzept Innenstadt (mit Ziel einer perspeddhen Ausrichtung von Einzel-
handel und Gastronomie)

—
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- Verkehrskonzept Innenstadt (mit dem Ziel vertrdwgi®/erkehrsfiihrung)

- Rahmenplan Innenstadtentwicklung-Ost (stadtebaeilicérkehrliche und freiraumli-
che Entwicklung der dstlichen Innenstadt, méglicBdtumbau).

Im Rahmen der letztgenannten Maf3nahme sollen reauleche Strukturen entstehen. Hier
ist das grofite Flachenpotenzial u. a. fur die Atflgi®g von Einzelhandel in der Innenstadt
vorhanden. Hier sollen entsprechend der aufgefiifutgersuchungen neue Nutzungsflg-
chen entstehen, die einer Aufwertung der Innensligdien.

Das Ziel der aufgefiihrten MaRnahmen und Planurgierine lebendige und attraktive
Innenstadt zu erhalten, wo u. a. auch Rahmenbedgegufir die Erfordernisse des mo-
dernen Einzelhandels geschaffen werden.

Einwender 2 - 26 Positionspapier

(26.04.2013 von Ver_tretern des Ein_zelha_mdels s"owie der gewe_rbli

53 65 '2013) chen Wirtschaft der Wllferdln_ger Hoéhe zu der Absich
T der Stadtverwaltung Pforzheim, durch einen Ergén-

zungsbebauungsplan im dortigen Bereich kiinftig zen

tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auszu

schlieRen.

l.
Die Bedeutung der Wilferdinger Hohe im Stadtgeflige
der Stadt Pforzheim

1. Das Gewerbe- und Industriegebiet Wilferdingeheld| 1. Das Gewerbe- und Industriegebiet wurde in etstee geschaffen, um Gewerbe- und
wurde geschaffen, um weitere Betriebe aus PforzheimIndustriebetriebe anzusiedeln.
und insbesondere der Region ansiedeln zu kénnen

Es wurde eine neue Handels-, Dienstleistungs- und  Dies driickt sich hauptsachlich durch die Vielzadth Sondergebieten fur groRflachigen
Gewerbestruktur (einschlie3lich von Industrie) ge- Einzelhandel aus, von denen 3 von 4 nicht angétastelen.
schaffen, um die Arbeitsplatzzentralitat Pforzheimas
starken. Mit einem zusétzlichen Schwerpunkt im Han-
dels- und Dienstleistungsbereich sollte auch der Ab
fluss von Kaufkraft nach Westen eingedéammt werd

(1%
>

Es wurden rund 5.000 Arbeitsplatze geschaffen. In| Das Angebot in dem Gebiet ,Wilferdinger Héhe" gefit iiber ein Angebot, das zur
diesem Zusammenhang miissen auch die vielen quali-Versorgung von 9.000 Arbeitsplatzen bendétigt witidaus. Die Gebietsversorgung,

fizierten Ausbildungsplatze genannt werden, auf die  insbesondere im Bereich der Nahversorgung, isttsamsreichend gesichert und muss
Pforzheim und die Region dringend angewiesen sind. nicht noch weiter ausgedehnt werden. Um die tatisdehVerpflegung der Arbeitskraf
Dies bedingt, dass auch eine Nahversorgung sich ent te zu sichern, wurde die ,Kiosk-Festsetzung" aufgemen (siehe textliche Festsetzun
wickeln musste, um der Nachfrage nach periodischen gen, § 2).
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Gutern und Dienstleistungen entsprechen zu kdnnen.

Wer die Nahversorgung auf der Wilferdinger Hohe
schwaécht, verringert die Qualitat der Arbeitsplatze
weil arbeiten und einkaufen sich erganzen.

.Wer die marktgerechten Anpassungsprozesse auf
Wilferdinger Hohe durch dirigistische Eingriffe blo
ckiert, verstarkt den Abfluss von Kaufkratft.

. Der Druck auf Umsatzrenditen zwingt zu Flachenal 3. Die Wilferdinger Héhe und die Innenstadt sinthkesich erganzenden Standorte, wa
weitungen im periodischen und aperiodischen Berejich die zentrenrelevanten Sortimente betrifft. Sie estein Konkurrenz zueinander, solang

die in der Innenstadt nicht darstellbar und auchini
bezahlbar sind. Deshalb erganzen sich die Innenstad
und die Wilferdinger Hohe mit ihren Verkaufsflachen
und in ihren Dienstleistungsangeboten.

. Die statistische Erfassung der Kunden nach éibstl

zahlen eines Elektronikmarktes zeigt deutlich, dhss
Wilferdinger Hohe eine lGiberregionale Bedeutung a
Einkaufszentrum hat. Kunden aus den Nachbarge-
meinden und Nachbarstadten finden den Weg nach
Pforzheim. Pforzheim als Einkaufsstadt steht als-Ga
zes in Konkurrenz mit den sie umgebenden Mitteth
Oberzentren. Eine Schwéachung der Wilferdinger H
schwécht die Gesamtstadt und damit zugleich die In-
nenstadt.

7]

d2. Der Abfluss von Kaufkraft von der ,Wilferdingetthe* soll einen Zufluss von Kauf-

4.Die Erhebung eines Marktes kann nicht reprasiergain.

N
bhe

kraft in die Innenstadt fordern und zwar sowohékir(weil ein Angebot von vermehr-
ten zentrenrelevanten Sortimenten die Innenstadtkéiver macht und weil die Planung
eine gewisse Planungssicherheit fur Investorena@llfsals auch indirekt (durch ver-
mehrte Handelsansiedlungen wird die Innenstadbbeieglebendiger und somit attrakt
ver fur weitere Ansiedlungen).

D

sie dem Kunden viele sich Giberschneidende Sortenigieten. Aussage des Markte- und
Zentrenkonzeptes ist, dass die Wilferdinger Holeslakzuglich einen negativen Ein-
fluss auf die Innenstadt ausubt.

Vorliegende Planung schafft die Voraussetzungess da& Konkurrenzsituation besei-
tigt wird. Durch die getroffenen Regelungen sodl Binkaufsinnenstadt im Standort-
wettbewerb um zentrenrelevante Verkaufsflache pétspsch gestarkt werden. Glei-
ches gqilt fir das Profil der Wilferdinger Hohe &andort fir Gewerbe und nicht zen-
trenrelevanten Handel. Die beiden Standortlagderssich deutlich voneinander ab-
grenzen bzw. sich entsprechend unterschiedlichipoigren, um Nutzungskonkurren-
zen Kkurzfristig zu reduzieren und langfristig zunaeiden. Diese Profilstarkung wird
selbstverstandlich nicht mit Satzungsbeschlus®ita aber der Prozess zur Zielerrei-
chung wird durch diesen Bebauungsplan in Gang ge@ew. ist durch die Verande-
rungssperre bereits in Gang gesetzt worden).

Eine Schwachung der Wilferdinger Héhe schwachttrdah Innenstadt von Pforzheim
Im Gegenteil, es ist von einer Umlenkung der Kurstigime zugunsten der Innenstad
auszugehen.

Bezuglich der Kunden kann die Stadt nicht als Hifgstadt im Ganzen gesehen wer-
den. Fir die Kunden sind die Wilferdinger Hohe dinel Innenstadt zwei unterschiedli-
che Ziele, die wohl in den seltensten Fallen gesamaufgesucht werden.

Zudem ist der Bebauungsplan nur eine MaRhahme ieteny die Kunden in die Innen-
stadt zu lenken. Die Starkung der Innenstadt wirerster Linie durch Malinahmen im
Zentrum erreicht, die Regelungen des Bebauungspldimnen als notwendige flankie
rende MalRnahmen gesehen werden.
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5. Die Nahversorgung der Wilferdinger Hohe steht in

keinem Zusammenhang mit der Innenstadt. Eine gute

Nahversorgung ist ein Stabilisierungsfaktor fiir die
Qualitat der Arbeitsplatze auf der Wilferdinger Hdh
Wer die Nahversorgung schwécht, schwéacht den A
beitsstandort Wilferdinger Hohe.

Il.
Fragwirdige Abgrenzungsbereiche

Das bestehende Fachmarktzentrum wurde aus dem
tungsbereich des Erganzungsbebauungsplans herau
nommen. Damit kénnen in diesem Bereich, was sehr
begruf3en ist, die Sortimente und Dienstleistunggea
boten werden, die der Markt nachfragt. Der Ausshlu

wesentlicher Teile aus dem Geltungsbereich desrErga

zungsbebauungsplanes schafft eine rechtliche Urgle

r

heit, die nicht nachvollziehbar ist. Schon auselies
Grunde gibt es erhebliche rechtliche Bedenken gdie
Sortimentseinschrénkung.

T keine Umnutzung mit anderen innenstadtrelevantetingenten erfolgen kann. Oder sie

SdMe Abgrenzung des Geltungsbereiches und die vegitBtanungsschritte fir angrenzer
sgde Bereiche werden in Kap. | A der Begriindung autifih erldutert.

Z%ezijglich der zum Vergleich herangezogenen Sonbgrigein unmittelbarer Nahe des

Um zielgerichtete MaRnahmen in der Innenstadt dithekn zu kénnen, werden derze
verschiedenen Studien bzw. Konzeptionen durchgefihr

- Leitbild und Nutzungskonzept Innenstadt (Ziel isaudie raumliche Verteilung von
Handel in der Innenstadt)

- Handelskonzept Innenstadt (mit Ziel einer persp@&dhen Ausrichtung von Einzelt
handel und Gastronomie)

- Verkehrskonzept Innenstadt (mit dem Ziel vertrdwgdi®/erkehrsfihrung)

- Rahmenplan Innenstadtentwicklung-Ost (stadtebagilicerkehrliche und freiraum-
liche Entwicklung der dstlichen Innenstadt, mogicstadtumbau).

Im Rahmen der letztgenannten MaBnahme sollen reaulecbe Strukturen entstehen.
Hier ist das gréRte Flachenpotenzial u. a. fiirAdisiedlung von Einzelhandel in der In
nenstadt vorhanden. Hier sollen entsprechend dgefillnrten Untersuchungen neue
Nutzungsflachen entstehen, die einer Aufwertungmigenstadt dienen.

Das Ziel der aufgefiihrten Manahmen und Planurgierine lebendige und attraktive
Innenstadt zu erhalten, wo u. a. auch Rahmenbedgagufiir die Erfordernisse des m
dernen Einzelhandels geschaffen werden.

5. Die Nahversorgung der Wilferdinger Hohe steht alve¥ usammenhang mit der Nah
versorgung in den Stadtteilen. Die Nahversorgundstiedtteile wird durch die Aus-
breitung von nahversorgungsrelevanten Sortimeniédex Wilferdinger Hohe ge-
schwécht. Raumordnerisch ist ein Gewerbegebieekaiegrierte Lage und somit
kein Standort, an dem Nahversorgung gefordert wesdé.

Eine Gebietsversorgung fiir die Arbeitskrafte istritben Bestandsschutz sowie die
.Kiosk-Regelung“ gewahrleistet.

Plangebiets bzw. im Plangebiet selbst liegt eirdeemntatsachliche und rechtliche Aus-
gangssituation vor. Die Ausgangssituation in eirersgewiesenen Gewerbegebiet ist
eine andere ist als in einem ausgewiesenen Sorderdi@ Handelsflachen, so dass dig
nicht oder nur eingeschrénkt zum Vergleich heraongeaz werden kénnen. Sie enthaltel
entweder schon detaillierte abschlieRende Regetungeen Sortimenten, so dass dort

it

n

Y

)_
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Nach Angaben der Stadtverwaltung wurde im dstlichenGegensatz zu den im Bereich Wilferdinger Hohe festtrten Sondergebieten stellt die

Eingangsbereich der Wilferdinger Héhe ein Plangebi
von der beabsichtigten Sortimentsbeschrankung aus
nommen. Dieses misse zunachst gutachterlich unter,
sucht werden. Dies legt den Schluss nahe, ersbdas
achten abzuwarten, um dann im Lichte dieser Ergebr
weitere Entscheidungen zu treffen.

1",
~Pforzheimer Sortimentsliste”

1. Diese Liste halt einer gerichtlichen Uberprifumcht
stand, weil sie nicht aus schliissigen, nachvolli@eh
ren Grundséatzen entwickelt ist. Der Verkauf voniAn
quitaten beispielsweise soll auf der Wilferdingeihid
zugelassen werden, weil es sich nicht um ein zentré
relevantes Sortiment handeln soll. Diese Bewertsing
nicht nachvollziehbar, wenngleich wir seine Zulagsy
auf der Wilferdinger Héhe begru3en.

2. Als Leitbild fir die unterschiedlichen Funktione
konnte flr die Innenstadt eher ein erlebnisorietase
Einkaufen sein, wahrend auf der Wilferdinger Héhe
eher ein funktioneller Einkauf seine Entwicklungs-
chancen nutzt.

V.
Darstellung von Auswirkungen der beabsichtigen Be-
bauungsplananderung auf Einzelhandel und geweebli
Wirtschaft der Wilferdinger Héhe.

[Vorbemerkung:
Am 19.04.2013 fand bei Herrn Oberburgermeister IHa
ein Gesprach mit den beiden Vorsitzenden der Istere

L Einzelhandel — im Gegensatz zu den Bereichen,lsli®liach- und Gewerbegebiete aus

t

)

lassen nur nicht zentrenrelevante Sortimente zuweiteres Sondergebiet muss Wegerr

fehlenden Regelungen zu zentrenrelevanten Sorteneggsondert untersucht werden. Im
Nutzung fir (zentrenrelevanten) Einzelhandel irnBébiet nur eine von vielen zulassi-

egen Nutzungsmdglichkeiten dar. Im Rahmen der Sgadéetsausweisung wurde der

gewiesen sind — explizit ,hingeplant“. Daher bestahr eine andere Ausgangslage fir
i eine ,Uberplanung® mit moglichst weitgehendem Alisss von zentrenrelevanten So
timenten als im Misch- oder Gewerbegebiet und daimet hier andere Lésungsméglichy
keiten zur Zielerreichung notwendig.

Dies trifft auf den ausgesparten Bereich zu, abdtmuf das vorliegende Plangebiet.

1.Die Grundsatze, aus denen die Sortimentsliste ekéliwurde, werden hinreichend in
aktuellen Méarkte- und Zentrenkonzept erlautert.
Als Kriterium fur die Zentrenrelevanz gelten nigliieine die GrofRe und das Gewicht
der Ware. Weitere Kriterien sind beispielsweised@Sortimente in der Innenstadt bg
reits vorhanden sind (nicht Vorhandenes kann rjekthadigt werden, Bsp. Antiquitay
ten) oder ob die Sortimente zwar nicht vorhanded,saber eine Ansiedlung in der In-
nenstadt erwiinscht ist (Bsp. Elektronikmarkt). arhinaus ist beispielsweise von
Belang, ob das Sortiment als Frequenzbringer zink&hg der Innenstadt beitragt (Bs
Elektronikmarkt) oder nicht (Bsp. Antiquitaten).

2.Dies kann jedoch nur funktionieren, wenn sich weitéinzelhandelsbetriebe in der
Innenstadt ansiedeln, bzw. zumindest die bestelnefBolzelhandelsbetriebe in der In-
nenstadt verbleiben. Denn ohne Einzelhandel idh &an erlebnisorientiertes Einkau-
fen mdglich.
Eine immer weitere Ausdehnung der Verkaufsflachérzemtrenrelevanten Sortimen-
ten auf der Wilferdinger Héhe steht dem entgegéa Miilferdinger Héhe nimmt
dadurch zu grof3en Teilen die Funktionen der Inehsin.

ge

sengemeinschaft statt, ndmlich Frau Nicole Kéllvetr u
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Herrn Bouquerot sowie Herrn Rechtsanwalt Dr. Beck
statt. Von Seiten der Verwaltung hat Herr DirelRaitz,

WSP, und Frau Maike List teilgenommen. Frau List ig
mit der federfiihrenden Bearbeitung des Bebauungspla

verfahrens beauftragt. Im Hinblick auf die Komptéxi
der Auswirkungen sind die Beteiligten so verblieben
dass in einem kurzfristig anzuberaumenden Fachge-
sprach unter weiterer Beteiligung von Vertretera de
Baurechtsamtes und des Rechtsamtes der Stadt Pfo
heim eine fallbezogene Vertiefung stattfindet, én d
weitere Einzelfélle besprochen werden sollen. Aghan
praktischer Falle sollen dann die Auswirkungen der
beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans autge
werden. Das vorliegende Positionspapier einsclidief3|

der Befragungsergebnisse soll in jedem Fall zumeBe
stand der Einwendungen gemacht werden, die allgsdi

nur von betroffenen Eigentiimern innerhalb der Ausle

D
—

zei

=]

gungsfrist des Bebauungsplans geltend gemacht werde

konnen.

Diese Vorgehensweise wird von der Interessensgemein

schaft begrif3t, weil nur durch weitere Prifung &om
zelféllen der Umfang und die Auswirkungen der dami
verbundenen Eingriffe in das Marktgeschehen urdién

Eigentumsrechte von Eigentiimern und die Rechte vgn

Mietern nachvollziehbar verdeutlicht werden kénhen.

1. Fir eine Diskothek besteht kein Bedarf mehrsBie
Flache soll in einen Outdoor-Markt umgewandelt w
den.

Eine Umwandlung in eine Verkaufsflache mit zentren-

relevanten Sortimenten ist ausgeschlossen.

2.Es wird ein Standort fur eine Zoohandlung gesuch

Nach einer Veroéffentlichung der Pforzheimer Zeiturlg

vom 06.03.2013 ist eine Zoohandlung auf der Wilfe
dinger Hohe ausgeschlossen. Allerdings ergibt aich

der ,Pforzheimer Sortimentsliste“, dass Zoobedaff a

der Wilferdinger Hohe angeboten werden darf.

. Eine Umwandlung in eine Verkaufsflache mit zentedgwanten Sortimenten ist aus-
geschlossen, sofern keine Baugenehmigung fur Véskachen entweder ohne Sortit

. Zoobedarf gehort weder zu den zentrenrelevanteh nocen nahversorgungsreleva

mentsbezug oder mit Sortimentsbezug fir einen Quttitarkt vorliegt.

ten Sortimenten. Eine Zoohandlung kann sich audtertén auf der Wilferdinger
Hoéhe ansiedeln. Im geschilderten Fall war nicht®atiment das Problem, sondern
die GroRRe der Verkaufsflache (wére bereits nactegéém Planungsrecht so).

in-
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3. Eine Verkaufsflache ist fiur ein Schuhgeschéath (-
kaufhaus) genehmigt. Die Baugenehmigung erfolgt
mit Sortimentsbezug.

Eine Veranderung des Sortiments schlie3t zentrenrel

vante Sortimente nach der ,Pforzheimer Sortimesits
te“ aus.

4. Ein Einzelhandelsschuhgeschéaft wurde genehiigt
Baugenehmigung nimmt nicht Bezug auf das Sorti-
ment.

Kann im Rahmen des Bestandsschutzes das Sortiment

frei geandert werden?

5. Computer und Zubeh6r gehdren zu den zentrenrele-5. Die Grundsétze, aus denen die Sortimentsliste ekéltiwurde, werden hinreichend

vanten Sortimenten und dirfen nicht auf nicht gene

migten Flachen der Wilferdinger Hohe verkauft wert

den.

Dieses Beispiel zeigt, dass die ,Pforzheimer Sorti-
mentsliste nicht nachvollziehbare Abgrenzungen v
nimmt.

6. Ein Bekleidungslagerverkauf (Factory-Outlet) sol

D

h

pr

aufgegeben und eine andere Einzelhandelsnutzung

. Bei einer Genehmigung ohne Sortimentsbezug kannelas Sortiment frei gewahlt

Auch zukiinftig konnen Schuhe verkauft werden, &eére anderen zentrenrelevanten

Sortimente; weiterhin ist zukiinftig der Verkauf voight zentrenrelevanten Waren
moglich.

werden, d. h. einschlieBlich zentrenrelevanter WRez Bestandsschutz gilt fur Ver-
kaufsflachen fir jegliche Sortimente.

im aktuellen Markte- und Zentrenkonzept erlautert.
Als Kriterium fur die Zentrenrelevanz gelten nielieine die Gré3e und das Gewich
der Ware. Weitere Kriterien sind, ob die Sortimentder Innenstadt bereits vorhan-|

den sind (nicht Vorhandenes kann nicht geschadigti@n, Bsp. Antiquitaten), ob dig

Sortimente zwar nicht vorhanden sind, aber einaefihisng in der Innenstadt er-
winscht ist (Bsp. Elektronikmarkt). Dariiber hin@ideispielsweise von Belang, ol
das Sortiment als Frequenzbringer zur Starkundrohemstadt beitragt (Bsp. Elektro-
nikmarkt) oder nicht (Bsp. Antiquitaten).

Zum Thema Elektrowaren / Telekommunikation / Corapliegt eine gesonderte Ste
lungnahme des Gutachters vor:
.Diese Warengruppe ist durch eine extreme Schrmdjleit der Sortimente und durd
permanente technische Innovationen gepragt, weidn@och bedingt mit den relatiy
starren Sortimentsuntergliederungen, auf denerpldirungsrechtlich abgeleiteten
Sortimentsfestsetzungen in B-Planen fundierenirikl&g zu bringen sind.

Die Einstufung der Sortimente Unterhaltungselekitqgog. Braune Ware), Comput
und Zubehdr sowie die , Telefonladen/Telekommurokét{smart phones sind kleine|
Computer) zu den zentrenrelevanten Sortimenteraidt Einschatzung der CIMA
eindeutig. Hier spielt es u.E. auch keine Rollessddieses Sortiment in der Innenstq
von Pforzheim nicht oder nur gering vertreten siitelmehr kommt hier der pla-
nerische Wille der Stadt Pforzheim zum Tragen, das#nsiedlung eines Elektro-
fachmarktes als ein wesentlicher Kundenmagneti@irrshenstadt durch flankierend
MafRnahmen mittels des Planungsrechtes unterstétzten kann bzw. sollte.”

Die mogliche Nachnutzung héangt von der Baugenehngigib, von der sich der Be-

t

D

D

1

h

standsschutz ableitet. Im Ubrigen kann auch eingadsung mit nicht zentrenreleva
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gewahlt werden.

Im Grundsatz sind nur nichtzentrenrelevante Sortin
te zulassig. Eine marktgerechte Anpassung wircein
Regel ausgeschlossen.

7.Wird ein genehmigter Sportartikelmarkt aufgegebe
dann kann beispielsweise kein Markt fur Unterhal-
tungselektronik genehmigt werden.
Wo kann in der Innenstadt ein Elektronikmarkt mit
800 m2 eingerichtet werden?
Die Mdglichkeiten der Vermietung eines aufgelasse
nen Sportartikelmarkts auf der Wilferdinger Héhe
werden erheblich eingeschrankt.

.Es wird eine bestandsorientierte Erweiterungelasy
sen. Dann muss aber Uber ein Gutachten nachgew
werden, dass die Erweiterung fur die Innenstaditnic
schadlich ist.

. Bei Handwerksbetrieben kénnen Ausstellungs- und
Verkaufsflachen von zentrenrelevanten Sortimente
bis zu 200 m2 Obergrenze zugelassen werden.

Die Festsetzung auf hdchstens 200 m2 ist willkErlic
Was geschieht, wenn das zentrenrelevante Sortime
nur einen geringen Teil der Verkaufsflache ausntac

10. Ein bestehender Einzelhandelsbetrieb méchtese
Betrieb um ein Bistro zur Nahversorgung erganze
Dies ist nur ausnahmsweise zulassig.

Qo

8.
eserfung dem Ziel dienen, die Innenstadt zu schitzeiirdéh betriebliche Erweiterungen

nt
ht

10.Die Reglementierung von Verkaufsflachen fur nahweggngsrelevanten Sortimenteh

n.

. Die Festsetzung wird folgendermaf3en geandert:

ten Sortimenten, einer gewerblichen Nutzung odsrdDienstleistungsnutzung eine|
marktgerechte Anpassung sein.

Die mogliche Nachnutzung hangt von der Baugenehmgigl, von der sich der Be-
standsschutz ableitet.

Im Zuge der derzeit laufenden umfangreichen Plaenrigr die Innenstadt werden
neue Bauflachenpotenziale erschlossen, die uca.der Ansiedlung von Einzelhan-
del dienen sollen (siehe oben).

Die Nachnutzungsmaoglichkeiten auf der Wilferdingthe werden in Zone 1 nur un
Verkaufsflachen fur zentren- und nahversorgungeagite Sortimente, also einer vor
vielen Nutzungen, eingeschréankt. Alle anderen Miiddeiten, wie Verkaufsflache fu
nicht zentrenrelevante Sortimente, Dienstleistungahgewerbliche Nutzungen blei
ben erhalten.

Dies wird zukinftig so sein, da die anderen Featseten der Bebauungsplanénde-

ohne Nachweis der Unschadlichkeit fur die Innertstadelassen werden, wirde dig
die anderen Festsetzungen konterkarieren. Bei Chveitungen der Verkaufsflache
Uber 800 m2 muss bereits im gtltigen Planungsidientnbedenklichkeit nachgewiet
sen werden. Dies erfolgt in der Praxis regelmaBgy ilie Erstellung entsprechende
Gutachten.

[

LJAusnahmsweise zulassig ist auf untergeordneteri&@mtflache der Verkauf von

selbst hergestellten Waren oder von Ersatzteilevierbindung mit dem Handwerks-
betrieb. Dies gilt nicht fiir das Lebensmittelhandke In der Begriindung wird erlaur
tert, dass ,untergeordnet* max. 5 % der Geschadsfl@dles Handwerksbetriebes, aber
max. 50 m? Verkaufsflache bedeutet (die Verkaudsiawird entsprechend dem Urtei
des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 240052 efiniert - 4 C 10.04).

zur Gebietsversorgung wurde folgendermalien geandert

Kioske und dhnliche Betriebsformen

Ausnahmsweise sind Kioske und der Verkauf von Isefiéigln in Verbindung mit
gastronomischen Betrieben oder im Lebensmittelhandwur Gebietsversorgung zu
lassig.

Ein Bistro als reine Schank- und Speisewirtschsfin Misch- und Gewerbegebieten
regelmanig zulassig. Eine Zulassigkeit muss demimadfinzelfall anhand der Fest-
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11. Es besteht fur erfolgreiche Einzelhandelshatrie 11.Bestandsorientierte Entwicklungs- und Erweiterunggimhkeiten sind unter ver-

Bestandsschutz, aber keine Entwicklungsmdglichkei-
ten.
Umnutzung und Erweiterung (Sortimentsanderung
von zentrenrelevanten Sortimenten) ist ausgeschlos-
sen.

12. Amazon (Interneteinkauf allgemein) und zwei ge-| 12.

plante Mdbelhauser im Hohenéacker (eines mit einem
Randsortiment von 2.500 m?) stellen eine Herausfor-
derung fur die Innenstadt dar. Diese Herausfordgfun
hat die Stadt Pforzheim selbst herbeigefuhrt. HinZu
kommt, dass die Stadt Pforzheim durch den Abbruch
des Parkhauses an der Deimlingstraf3e mit 640 Stell-
platzen die innerstadtische Parkierungssituatiat-de
lich verschlechtert hat. Eine schliissige Politik zu
Starkung der Innenstadt wurde bislang nicht entw
ckelt.

V.
Ergebnis einer Befragung des Einzelhandels
und der gewerblichen Wirtschaft

1. Einzelhandel und gewerbliche Wirtschaft wurdemv
Vorstand der Interessensgemeinschaft Wilferdinger
Héhe Pforzheim e. V. befragt. Diese Befragung ist
nicht reprasentativ, aber dennoch aufschlussreich.

2.Das Ergebnis der Befragung lasst sich wie folgt

setzungen in den bereits bisher geltenden Bebapliémgs gepriift werden.

schiedenen Bedingungen ausnahmsweise vorgeselar§uhter Textlichen Festset
zungen.
Umnutzungen sind gem. der vorliegenden Baugenemygigulassig.

Diese Bebauungsplananderung ist nur ein Baustairviaden, um die Innenstadt zu
starken. Um die Gegebenheiten in der Pforzheimezristadt u. a. auch fur Handelst
ansiedlungen zu attraktivieren, werden derzeit angrf@iche Untersuchungen und Pla-
nungen erarbeitet, siehe oben.

Was das Thema Parken betrifft, kann hier in mehdat¢linsicht auf den Verkehrs-
entwicklungsplan Pforzheim (VEP) verwiesen werd&ne Vollauslastung in den
einzelnen Parkhéusern ist jeweils nur fur kurze ded in der Regel nicht in den glei
chen Zeitrdumen gegeben. Dies ist als Zeichen ztemedass ausreichend Parkraum
vorhanden ist. Eine MaBnhahme aus dem VEP ist, @ikldttsystem einzurichten, um
die Autofahrer auf direktem Wege in die ParkhausieiKapazitaten zu leiten. Dar-
tiber hinaus ist die Starkung des OPNV insbesoridater Innenstadt ein Ziel, d. h.
der OPNV-Anteil am Gesamtverkehr soll, wie auchRadverkehrsanteil, zu Lasten
des motorisierten Individualverkehrs ausgebaut amerd

Die Verkehrs- und Parksituation ist auch Themaadéuellen Untersuchungen. Ziel
ist, die Innenstadt diesbeziiglich nach heutigetelien und Anforderungen wo nétig
und moglich anzupassen.

Dariiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass zemi®rante Sortimente grof3tenteils
kleinteilig und gut zu Ful3 zu transportieren isther sind diese Sortimente in der Re-
gel hauptsachlich in den Zentren der Stadte arffertrenvo in der Regel die Wege
zwischen Parkplatz und Ladenflachen groRer sindwisler griinen Wiese.
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sammenfassen:

a) Eine Sortimentsbeschrankung wiirde den marktge?) Das im 6ffentlichen Interesse stehende Zielddwertung und Starkung der Innen-
rechten Anpassungsprozess auf der Wilferdinger HoREadt und der damit einhergehende Erhalt der Yatalind der Arbeitsplatze der Innenstagdt
blockieren. Damit wiirde die Vitalitat der Wilfergjar | Wird bei der Aowagung hoher gewichtet als das winddtliche Interesse an der lukrativs-
Hohe eingeschrankt mit negativen Auswirkungen atifen Ausnutzung der Grundstticke der einzelnen Beriduch das im offentlichen Interes
Arbeitsplatze und das wirtschaftliche Ergebnis der | se stehende Ziel der Gewerbeflachensicherung ediésiedlung neuer oder dem Ver-
Einzelbetriebe. bleib bestehender Betriebe bzw. der Schaffung neder dem Erhalt bestehender Ar-

beitsplatze dient, wird héher gewichtet als dasseiraftliche Interesse an der lukrativsten
Ausnutzung der Grundstiicke der einzelnen Betriebe.

b) Durch die Einschrankung der Angebote des taglit b) Das Angebot wird nicht eingeschrénkt, sondemaut das vorhandene Mal3 be-
chen Lebens (periodische Angebote) wiirde die Atttafchrankt. Eine Gebietsversorgung fiir die Arbeit$&rist Gber den Bestandsschutz sowje

tivitat des Arbeitsplatzstandorts Wilferdinger Hohe | die ,Kiosk-Regelung® gewahrleistet.
leiden ohne Vorteile fir die Innenstadt.

c) Die Beschrankung der Ausstellungs- und VerkaufsC) Die Festsetzung wird folgendermaf3en geandert:
flachen von Handwerksbetrieben auf 200 m2 ist willl ~»Ausnahmsweise zulassig ist auf untergeordneteri&egflache der Verkauf von selbst

kiirlich. hergestellten Waren oder von Ersatzteilen in Vatbirg mit dem Handwerksbetrieb. Dies
gilt nicht fir das Lebensmittelhandwerkh der Begriindung wird erlautert, dass ,unter-
geordnet” max. 5 % der Geschossflache des Handbetrisbes, aber max. 50 m2 Ver-
kaufsflache bedeutet (die Verkaufsflache wird erdsipend dem Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes (BVerwG) vom 24.11.2005 definiettC 10.04).

d) Der Wert der Immobilien wird sinken. Es findet | d) Das im &ffentlichen Interesse stehende ZielAlgwertung und Stéarkung der Innen-
durch eine Einschrankung der Nutzungsmaéglichkeitepfadt wird bei der Aowagung hoher gewichtet alswiatschaftliche Interesse an der luk;
eine Wertvernichtung zu Lasten der privaten Eigenturativsten Ausnutzung der Grundstiicke der einzeBiriebe.
mer statt. Lt. Kuschnerus (,Der sachgerechte Bebauungsplariudlage, Bonn 2010, S. 206) wirk
sich die Uberplanung der bestandsgeschiitzten Ngiilerdings auf die Ertrage der
Grundstiicksnutzung und damit den Verkehrswertefew Fallen kaum spirbar aus, so
fern die ausgeiibten Nutzungen im Rahmen des Besstelmatzes weiter ausgetbt werden
kénnen und — wie vorliegend — ja auch noch weinurezungsmaglichkeiten bestehen.
Dies wird auch vom Gutachterausschuss der Stadthrfim bestétigt (siehe Begrindung,
Kap. G.1.3).

e) Die mangelnde Anpassungsmoglichkeit beschadigt) Die Einschréankung der Ausbreitung des zentremagiten Einzelhandels auf der Wil-
insbesondere den Facheinzelhandel. ferdinger Hohe tragt dazu bei, insbesondere dehdiazelhandel in der Innenstadt nich
zu beschéadigen.

—

VI.
Die Interessengemeinschaft Wilferdinger Hohe Pforz{ Der Standort Wilferdinger Hohe steht mit seinem éingt an zentrenrelevanter Ware in

heim e. V. appelliert an die Verantwortlichen inrwal- | direkter Konkurrenz zu der Pforzheimer Innenstadt.
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tung und Gemeinderat, auf Sortimentsbeschrankungertine weitere Ausdehnung der Verkaufsflachen mitreemelevanten Sortimenten wird zur

auf der Wilferdinger Hohe zu verzichten. Nur einiabe
Wilferdinger H6he im Verbund mit einer vitalen Inme
stadt sichert die Attraktivitat des Standorts Pfieim als
Einkaufsstadt als Ganzes. Die Betroffenen appeliier
deshalb an die Entscheidungstrager, den Plan, einen

Erganzungsbebauungsplan zu beschlieRen, aufzugeben.

Abwertung und weiteren Geschaftsaufgaben in degristadt beitragen.

zuséatzlicher Einwand
von Einwender 26
(11. und 30.04.2013)

Weitere Anmerkungen:

In Bezug auf den vorgesehenen Bebauungsplan der Wil

ferdinger Hohe lege ich Einspruch ein. Unsere Geébay
wurden auf Grund der Baugenehmigung der Stadt er
stellt. Die Mieter wurden mit Herrn Uhlig in divens

Gesprachen diskutiert und mit/nach seinen damaligen
Winschen abgestimmt und ausgewahit.

Unsere Investitionen in Millionenhéhe basieren auf
Langzeitamortisationen und wurden im Vertrauen auf
geltende Gesetze und Vorgaben getatigt.

Abgesehen von den rechtlichen Gesichtspunktenirdie
Fall einer fir uns zum Nachteil gereichenden Ergisch
dung der Stadt sicherlich zu prifen sein werddress
unverantwortlich, Vorgaben von genehmigten Inviestit
nen und Bebauungen nach kurzer Zeit in dem Mal3e
willkiirlich zu &ndern, dass die kalkulierte Amoati®n
seitens des Investors nicht nur nicht mehr realisie
wird, sondern durch diese Vorgaben verursachte-Leer
stéande zu Verlusten bzw. Insolvenzen fiihren kdnnen

Ein Bestandschutz fiir den Grundstiickseigentimaén ist
jedem Fall unabdingbar.

Firmenphilosophien, Verkaufsstrategien und logistis
Vorgaben von Mietern wie Grol3konzerne bzw. Filialig
ten aller Sparten, werden durch die Vorgaben und Vg
stellungen bzw. willkiirliche Beschliisse der Stadhin

geandert werden, sie werden hdchstens diesem $tando

fernbleiben und sich dort etablieren, wo sie wittkben
sind.
Ob die Endverbraucher und Mithlrger mit einer sefch

Die bisher genehmigten Nutzungen kdnnen aufgrusdBastandsschutzes auch weiterhin
ausgefuhrt werden. Es ist davon auszugehen, dadgaar Basis zundchst Einnahmen jin
bisheriger Hohe erzielt werden kdnnen. Fur den Bals es durch die im Rahmen dieser
Planung vorgenommenen Nutzungsausschlisse zurebstdrohenden Situationen
kommen sollte, werden ausnahmsweise bestandserienirweiterungsmdaglichkeiten
vorgesehen, die nachweislich betroffenen Betrieghrmewisses Entwicklungspotenzial
erlauben.

Da wir au3erdem nur eine von vielen Nutzungen duligften, handelt es sich insgesamt
nicht um eine unverhéltnismaRige Einschrankung.

Es besteht Bestandsschutz.

Steuereinnahmen und Arbeitsplatze sind nicht alisftich abhangig von Verkaufsfla-




- 28

Entscheidung einverstanden wéren, ist in Frageeties
- abgesehen von dem fir die Stadt zusammenhange
Verlust von Steuereinnahmen und wegfallenden Asbe
platzen.

Bei naherer Betrachtung kénnten alle bzw. die ramist
Bereiche des Einzelhandels als innenstadtreleadad
riert werden und es ware fir die Zukunft extrenvgeh
rig, Nachmieter fir leerstehende Immobilien zu énd

Es wird auf die Verkaufsphilosophie der groRerem Ei
zelhandelsketten bzw. Lebensmittelmarkte hingewies
und darauf, dass diese eine gewisse Grol3e von Merk

flachen fordern. GemaR diesen Marktbedirfnisse sin Sortimente wie Lebensmittel werden zum Schutz texgrierten Nahversorgungslagen

auch die meisten Verkaufsflachen gebaut und redlisi
worden. Dies wurde von der Stadt letztlich auchegen
migt. Die Marktbereiche wie Lebensmitteldiscounter
oder auch grof3e Textildiscounter jetzt als innetistée-
vant zu erklaren, ist nicht akzeptabel. ebenso gvishi

L

chen mit zentrenrelevanten Sortimenten. Auch anBeteebe zahlen Steuern und scha
den Arbeitsplatze.
it

Die Grundsétze, aus denen die Sortimentsliste ekéltiwurde, werden hinreichend im
aktuellen Markte- und Zentrenkonzept erlautert.

Als Kriterium fir die Zentrenrelevanz gelten nicttieine die GroRe und das Gewicht dg
Ware. Weitere Kriterien sind beispielsweise, obStietimente in der Innenstadt bereits
vorhanden sind (nicht Vorhandenes kann nicht geigh@&erden, Bsp. Antiquitaten) ode
ob die Sortimente zwar nicht vorhanden sind, aber Ansiedlung in der Innenstadt er-
winscht ist (Bsp. Elektronikmarkt). Dariiber hingiseispielsweise von Belang, ob da|
Sortiment als Frequenzbringer zur Starkung derristaelt beitragt (Bsp. Elektronikmark
oder nicht (Bsp. Antiquitaten).

Dem Einwand der theoretisch durch die Planung eméstden Leerstande missen berei
vorhandene Leerstande bzw. nicht fur eine Innensidéiquat genutzte Ladenlokale (so-
genannte ,Billigladen” beispielsweise) in der Einksinnenstadt gegeniibergestellt wer-
den. Das Ziel dieses Bebauungsplanverfahrensii$aweitz der Einkaufsinnenstadt, de
einher geht eine Attraktivierung u. a. durch Angieden von zentrenrelevanten Sortime
ten. Ziel ist, eine ,Verddung" der Pforzheimer Instadt im Keim zu ersticken und eine
weiteren Imageverlust zu verhindern. Auf der Witfieger Héhe sind, auch in Zone 2,
aufgrund der bisherigen Festsetzungen als Gewdnlstgeoch vielfaltige weitergehende
Nutzungen zulassig und denkbar. Angesichts des Blam@g Gewerbegrundstiicken und
der bereits vorhandenen anderweitigen Nutzunge®vbist die Ansiedlung dieser (zum
Handel) alternativen Nutzungen realistisch. Vosdia Hintergrund ist das Entstehen
dauerhafter Leerstande nicht zu befirchten. Eibledrendes Restrisiko muss im Hin-
blick auf die Gefahr einer Verddung der Innenstadgenommen werden.

Es werden keine Marktbereiche oder Betriebstyperditrenrelevant erklart, sondern
eWaren bzw. Sortimente. Die Kriterien, nach denenQbrtimentszuordnung erfolgt, sind
aoben kurz aufgefuhrt. Sortimente wie Textilien wardum Schutz der Innenstadt und

zentren- bzw. nahversorgungsrelevant deklariertamdicht integrierten Standorten wie
der Wilferdinger H6he planungsrechtlich ausgesddnsDies ist eine gangige und auch
rechtlich akzeptierte Vorgehensweise.

Es besteht Bestandsschutz, der im tUbrigen Mietéhéragig ist.

akzeptabel, dass fir diese Objekte kein Bestandtsch
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fur Nachmieter gewahrt wird.

Einwender 27
(02.05.2013)

Auf Seite 11 des Entwurfes wird der derzeitige Zuodt
wie folgt beschrieben:

"Im bisherigen Planungsrecht sind im Plangebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes "Einzelhandel Wilferg
ger Hohe" Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieb&n
bis zu 800 m? Verkaufsflache zuléssig."

Ferner kann Seite 12 des Entwurfes "Einzelhandé&l Wj
ferdinger Hohe" entnommen werden, dass "gemal Mark-

te und Zentrenkonzept zentrenrelevante inkl. natorer

gungsrelevante Sortimente weitgehend ausgeschlosgen

werden sollen, um negative Auswirkungen - wie Um-
satzumverteilungen, Betriebsverlagerungen, Fungtior
verluste, Nutzungskonkurrenzen - zu Lasten deraent
len Versorgungsbereiche zu vermeiden."

Die Anderung des Bebauungsplanes verfolgt songiral
die Schwéchung einer funktionierenden Handels- ung
Dienstleistungslandschaft durch Begrenzung der Han
lungsoptionen zu Gunsten der Innenstadt. Hierbed wi
aus unserer Sicht auf3er Acht gelassen, ob die $tawin
Uberhaupt fir Einzelhandler (aber auch Blronutzer)
attraktive und zeitgemafRe Flachen anbieten kanmdgv
von Seiten der Stadt Pforzheim untersucht, weldhe F
chengréfRen mit welchen Anforderungen von Einzel-
handlern derzeit gesucht werden? Nur wenige Einzel
handler akzeptieren heute Flachen, die tber mehrere
Etagen gehen. Wo in der Innenstadt sind ebenerdige
Flachen fur Einzelhandelskonzepte, die mehr alsgsi0
bendtigen derzeit verfligbar? - Wir mochten gleioh
weg nehmen, dass wir das Objekt "SinnLeffers" nur
bedingt als Antwort akzeptieren mochten, da sieh hi
seit Jahren augenscheinlich kein Investor findsst/a
um das mehrstockige Gebaude zu revitalisieren.

m

| Durch die getroffenen Regelungen soll die Einkaufshstadt im Standortwettbewerb um
zentrenrelevante Verkaufsflache perspektivischdgkstverden. Gleiches gilt fur das
dProfil der Wilferdinger Hohe als Standort fir Getverund nicht zentrenrelevanten Han-
del. Die beiden Standortlagen sollen sich deutlmheinander abgrenzen bzw. sich ent-
sprechend unterschiedlich positionieren, um Nutgkagkurrenzen kurzfristig zu reduzie
ren und langfristig zu vermeiden.

JVorIiegender Bebauungsplan reicht als alleinigeteMnicht aus, die Innenstadt zu attrgk-
tivieren. Der Bebauungsplan ist nur eine von vidl&a3nahmen. Die Starkung der Innen
stadt wird in erster Linie durch MalRnahmen im Zemtrerreicht, die Regelungen des
Bebauungsplanes kdnnen als notwendige flankierbtafinahmen gesehen werden.
Um zielgerichtete MaRnahmen in der Innenstadt dutekn zu kdnnen, werden derzeit
verschiedenen Studien bzw. Konzeptionen durchgefiihr

- Leitbild und Nutzungskonzept Innenstadt (Ziel isaudie raumliche Verteilung von
Handel in der Innenstadt)

- Handelskonzept Innenstadt (mit Ziel einer perspeddhen Ausrichtung von Einzel-
handel und Gastronomie)

- Verkehrskonzept Innenstadt (mit dem Ziel vertrdgi®/erkehrsfihrung)

- Rahmenplan Innenstadtentwicklung-Ost (stadtebagilicbrkehrliche und freiraumli-
che Entwicklung der 6stlichen Innenstadt, méglicBdtumbau).
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Es ist kaum vorstellbar, dass ein Einzelhandlerede
grof3flachiges Konzept verfolgt, sich mangels Mdglic
keit auf der Wilferdinger Hohe dann fir eine klgme
Flache in der Innenstadt entscheidet. Ebenso wird e
Supermarkt ohne nahe gelegene Parkplatze oder ein
Parkhaus nur schwer funktionieren. Wenn man duieh
Innenstadt geht, scheinen es vor allem die klemere
Ladenflachen zu sein, die in der Vermietung schgier
sind. Wurde denn untersucht, ob dies der Wilfereling
Hohe geschuldet ist oder nicht etwa doch der Verdra
gung kleinerer Einzelhéandler durch groRere Kettén m
groRerem Flachenbedarf?

Im Ubrigen hat gerade das Vorhandensein von zengtrg
levanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dazu gefihrt, dass auch Biroflachen und andere Gey
beflachen im Bereich der Wilferdinger Hohe Mieter
finden. Wurden denn die anderen Unternehmen auf d
Wilferdinger Hohe (produzierende Unternehmen und
Dienstleister) von der Stadt Pforzheim befragtyéi-

Im Rahmen der letztgenannten MaRnahme sollen reaulecebe Strukturen entstehen. Hig
ist das grofdte Flachenpotenzial u. a. fir die Atisieg von Einzelhandel in der Innensta|
vorhanden. Hier sollen entsprechend der aufgeflilwtgersuchungen neue Nutzungsfls
chen entstehen, die einer Aufwertung der Innensligdien.

Das Ziel der aufgefiihrten MalRnahmen und Planurgierine lebendige und attraktive
Innenstadt zu erhalten, wo u. a. auch Rahmenbedgegufir die Erfordernisse des mo-
dernen Einzelhandels geschaffen werden.

Grol3flachiger Einzelhandel (Verkaufsflache Giber B8Dist bereits jetzt ohne eine Unte|
suchung auf Unbedenklichkeit nicht zulassig.

Der Bebauungsplan zielt nicht darauf ab, die Handba der Wilferdinger Hohe bzw.

andere grof3flachige Handler in der Innenstadt dedak. Durch den Ausschluss von
zentrenrelevanten Sortimenten auf der Wilferdirtg@éhe (wie auch in anderen Gewerbe
gebietslagen) soll insbesondere die vorhandene Woshzsituation entscharft werden
und dadurch die Innenstadt wieder attraktiv firAlsiedlung von zentrenrelevantem
dHandel werden — dies gilt zunachst unabhangig wrGidRenordnung. Dass sich bishe
beispielsweise kein Elektronikfachmarkt in der Insiadt angesiedelt hat, liegt nicht allg
ne an dem Fehlen entsprechender Flachen (die kbgaesehaffen werden). Es liegt auc
daran, dass die zwei Elektrofachmaérkte auf deratdihger Hohe die Kaufkraft fur diese
Segment binden und den Standort Pforzheim daheiriégrweitere Ansiedlung unintereg
sant machen.

Was die Schaffung von entsprechenden Fléachen imdenstadt betrifft, siehe oben.

Das aktuelle Markte- und Zentrenkonzept hat siogetiend sowohl mit der Situation au
der Wilferdinger Hohe als auch in der Innenstadtchéftigt und empfiehlt als Schlussfo
gerung zur Aufwertung der Innenstadt u. a. dies@haame.

Was die erwahnten Supermarkte betrifft, so kdnniesedauch in integrierten Nahversor
gungslagen bzw. Stadtteilzentren mit Parkplatzatisiert werden (z. B. Nordstadt im
Bereich Hohenzollern- / Blucherstra3e und Nahversaogszentrum Tiergarten).

srDieser Aspekt wurde in Abstimmung mit dem WSP aabend beriicksichtigt: Eine Ge-
bietsversorgung fur die Arbeitskrafte ist Uber @@standsschutz sowie die ,Kiosk-
véRegelung” gewahrleistet.

er

chem Mal3e die vorhandenen Sortimente sich posifiv

5

h
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den Standort und ggf. das Gewinnen von Mitarbeiter
auswirken? Wurden die negativen Auswirkungen -
seits der Schwéachung des auf der Wilferdinger Hohe
vorhandenen Einzelhandels - auf den Standort im All
gemeinen ausreichend gewurdigt?

Auch wenn mit dem derzeit geplanten "passiven Be-
standsschutz" die Schwachung des Standortes wahr-
scheinlich erst mittelfristig zu Tage treten widd den
Einzelhandlern und/oder Gebaudeeigentiimern zulgin
die Moglichkeit genommen wird, flexibel auf Anderun
gen im Konsumverhalten zu reagieren, so ist ztehint
fragen, ob auf3er dem Sachverhalt " Schutz der innen
stadt" auch andere Faktoren ausreichend untersadht
bertcksichtigt worden sind. Wurde zum Beispiel unte
sucht, woher die Kaufer auf der Wilferdinger Hohe
Uberhaupt kommen?

Kommen diese aus der Stadt Pforzheim oder demiweg
chen Enzkreis und in welchem Verhéltnis steheredies
Kéaufergruppen zueinander? Bedeutet eine Schwachy
der Attraktivitat der Wilferdinger Hohe, dass zuriB
spiel potentielle Kaufer aus Remchingen dann in die
Pforzheimer Innenstadt fahren oder werden diese eh
dann nach Karlsruhe fahren?

Eine Schwachung des Gebietes Wilferdinger Hohet fii
nicht automatisch - auch wenn dies das Ziel sdir za
einer Starkung der Innenstadt. Ohne einen Wandel d
kleinteiligen Flachen in der Innenstadt zu groézem
heiten, dem Eingestandnis, dass Einzelhandel theute
vorzugt nur noch im Erdgeschoss oder in Einkaufsze
tren stattfindet, und bequemeren Parkmdglichkeitied
die Innenstadt fur Einzelh&ndler nicht attraktiver.

Daruber hinaus halten wir es fir bedenklich, dass e
Sondergebietsteilbereich, fur den Regelungsbedasf v

!

e -

Die Bauleitplanung betreibt keine Wirtschaftsstemgrund keinen Konkurrenzschutz. S
greift auf entsprechende Konzepte zuriick, in dieBalhdas aktuelle Markte- und Zen-
trenkonzept.

ftIbas Markte- und Zentrenkonzept hat sich eingehenakl mit der Situation auf der
Wilferdinger Hohe als auch in der Innenstadt, &telich mit der kompletten EinkaufssiH
tuation in Pforzheim beschéftigt und empfiehlt&¢hlussfolgerung zur Aufwertung der
Innenstadt u. a. die Ma3nahme, die im Rahmen déisgenden Bebauungplanverfahre
umgesetzt wird.

Auch bisher ist eine vollkommen flexible Reaktiarf gedndertes Konsumverhalten nic
einfach so moglich. Insbesondere sind UmnutzungenBrweiterungen genehmigungs-
stiflichtig. Dartiber hinaus sind auch bisher bergiteelhandelsbetriebe von mehr als
800 m2 Verkaufsflache unzulassig, es sei denn stsibden keine negativen Auswirkun-
ngen, was gerade bei zentrenrelevanten Sortimentemes nachweisbar ist.

D

hivVorliegender Bebauungsplan reicht als alleinigegeMiicht aus, die Innenstadt zu at-
traktivieren. Der Bebauungsplan ist nur eine vazlen MafRnahmen. Die Starkung der

e Innenstadt wird in erster Linie durch umfassend®iMdnmen im Zentrum erreicht (sieh
oben).

h

Der Bereich, fiir den ein Einkaufszentrum ohne Swtitsbeschrankung festgesetzt ist,
wird gesondert untersucht. Es gibt ein eigenen Bebgsplanverfahren ,Sondergebiet

handen ist, aus dem Geltungsbereich fiir dieseniBeba Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe*.

ungsplan herausgetrennt werden soll. Der Einfathhei
halber mochten wir Seite 6 des Entwurfes zitieren:

ie

ns

ht

"Es bleibt ein Sondergebietsteilbereich, fur degdie
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lungsbedarf vorhanden ist, da das geltende Planectys
keine weitergehenden Sortimentsregelungen festsetz
(siehe Plan 5): Dieser Bereich wurde mit der Zweekb
stimmung "Einkaufszentrum" festgesetzt mit einer mg
ximal zulassigemNettoverkaufsflache von 13.000 m2e
Da weitergehende Sortimentsregelungen fehlen, kon
sich bisher zentren-, nahversorgungs- und nichtreen
relevante Sortimente ansiedeln. Bisher wurdendeen.
Bauakte Verkaufsflachen fizentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente im Umfang von 11.967 m
genehmigt. Angeshts dieses Umfangs an genehmigte
Verkaufsflachen und im Hinblick darauf, dass hiar i
Sondrgebiet bei kompletter "Wegplanung” der zentre
und nahversorgungsrelevanten Sortimente nur naeh ¢
Alternativnutzung, nadmlich Verkaufsflachen fur rtich
zentrenrelevante Sortimente, ighbleibt, ware in Ab-
stimmung mit dem Rechtsamt der durch die Planung
hervorgerufene Eingriff in die Eigentumsrechte der-
tigen Eigentiimer unverhaltnismafig hoch. Eine diffie
zierte Regelung fiir diesen Teilbereich, die dasiElnen
des hier vorliegenden Planungsziels bewirkt, glesdtig
aber den Planungsschaden fur die Eigentiimer imeing
zu verantwortenden Rahmen hélt, muss zunachstedrs
tet, gutachterlich untersucht und belegt werdereba
wird auch dieseTeilbereich aus dem Geltungsbereich
fur diesen Bebauungsplan herausgetrennt. Sobald ei
Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung vorlisof,
auch fur diesen Bereich das Verfahren fortgefutet-w
den."

Unter welchen Gesichtspunkten wurdésehiedendass
der durch die Planung hervorgerufene Eingriff i di
Eigentumsrechte der Eigentimer im Sondergebidiste
reich (siehe oben) "unverhaltnismafig hoch", bai de
anderen Eigentiimern jedoch vertretbar erscheint? W,
cher Umstand rechtfertigt eine separate Behandlung?

AbschlieRend moéchten wir noch amken, dass wir die
Schlussfolgerungen zum Thema "Planungsschaden”,
welches auf den Seiten 28 und 29 des Entwurfesnbeh

ne

D

Das entsprechende Sondergebiet muss wegen fehlRedmiungen zu zentrenrelevante
Sortimenten gesondert untersucht werden und wadéiisgespart. Aufgrund der Auswe
Isung als Sondergebiet stellt sich hier eine an@eséchliche und rechtliche Ausgangsilal
fur eine ,Uberplanung” mit moglichst weitgehendems&chluss von zentrenrelevanten

eSortimenten dar als im Misch- oder Gewerbegebidtdaher sind hier andere Losungs-
maoglichkeiten zur Zielerreichung notwendig. Im Ramuer Sondergebietsausweisung
wurde der Einzelhandel — im Gegensatz zu den Berjalie als Misch- und Gewerbeg
biete ausgewiesen sind — explizit ,hingeplant".

]

ge

D

—

4L t. Kuschnerus (,Der sachgerechte Bebauungsplamuflage, Bonn 2010, S. 206) wirk
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delt wird, nicht ganzlich nachvollziehen kénneneDi
durch den neuen Bebauungsplan vorgesehene einge
schrankte Nutzungsmoglichkeit der Immobilien und d
Entfallen, mit mehreren Mietinteressenten Uberclges
dene Nutzungskonzepte zu verhandeln, durften die V]
kehrswerte der Immobilien auf der Wilderdinger H6he
sehr wohl mindern.

sich die Uberplanung der bestandsgeschiitzten Ngiauhdie Ertrage der Grundstiicks-
- nutzung und damit den Verkehrswert in vielen Fakanm spurbar aus, sofern die ausg
aUbten Nutzungen im Rahmen des Bestandsschutzesy wagigetibt werden kénnen und
wie vorliegend — ja auch noch weitere Nutzungsnobgkeiten bestehen. Dies wird auch
evom Gutachterausschuss der Stadt Pforzheim bdggigge Begrindung, Kap. G.1.3).

Einwender 28
(03.05.2013)

Es wird angeregt, fir das Grundstiick ebenfallsSgin-
dergebiet "Mdbelmarkt" mit nutzungsbezogenen Fées
zungen zu treffen,

jedenfalls jedoch

derartige bestandsorientierte Festsetzungen zferire
dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderu
und Erneuerungen im Umfang des Bestandes mit
kunftsgerichteten adaquaten Entwicklungsmdglicleke
auch bezogen auf zentren- und nahversorgungsree
Sortimente allgemein zulassig sind,

andernfalls wird

die Einstellung des Verfahrens tber die Aufstelldleg
Bebauungsplanes ,Einzelhandel Wilferdinger Hohe*

begehrt.

Auf dem Grundstiick der Mandantschaft befindet sich
ein Einrichtungshaus mit einer baurechtlich genejeni
Verkaufs- und Ausstellungsflache von ca. 7.735nei? (
ne Verkaufsflache mindestens 5.920 m?2) und eine+ ba
rechtlich genehmigten Lagerflache von jedenfalB93.
mz, ohne dass auch ausweislich baurechtsbehdrdlich
Verlautbarungen eine Sortimentseinschrankung \girli¢

Ebenso wie fur andere Nutzungen auf der Wilferdin
Hohe nutzungsadaquate Sondergebiete festgesetzt
den sind, begehrt meine Mandantschaft ebenfalls
Ausweisung einesSondergebietesim Rahmen de
Gleichbehandlung — schlieBlich durften die Eigersti
der Grundstiuicke im Bereich der Wilferdinger Hoh,

se

f
ngen
zu-
t
van

Kenntnisnahme.

A

| Stimmt.

gkine Ausweisung des Grundstiickes als Sondergedmeit& auch nur den bisher geneh-
wogten Bestand und dartber hinaus die auch flaniikeren Betriebe gutachterlich beleg
tha, unschadlichen Erweiterungsmaoglichkeiten féstsben. Weitergehende ,Handlung
spielraume*” kdnnen auch in einem solchen VerfaimeBinne der Gleichbehandlung

mnicht festgesetzt werden.

f

74
|

deren Nutzungen stadtischerseits Sondergebietgefe

St
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setzt worden sind, nicht "gleicher" sein als meimen-
dantschaft, Art. 3 GG. Auch entspricht eine Sonde
bietsausweisung legitimen Interessen meiner Manrd
schaft an einer bauleitplanerischen Sicherung dsgex
Ubten Nutzungen mit einem gewissen, stadtebal
vertretbaren "Bewegungsspielraum"”, um gerade ailic
die Zukunft geristet zu sein. Dies ist auch staaibth
gerechtfertigt, da durch eine Sondergebietsfestagt
gerade auch fur bauleitplanerische Konzepte fetde
nungsgrundlagen herbeigefuhrt werden und sichriis
das Mobelhaus durch seinen jahrzehntelangen Be
als stadtebaulich vertraglich erwiesen hat.

Sollte stadtischerseits einer Sondergebietsfesisgt
nicht entsprochen werden, ware jedenfalls die ptge
te bestandsorientierte Festsetzunglahingehend fortzu
schreiben, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzu
anderungen und Erneuerungen im Umfang des Besta
mit zukunftsgerichteten adaquaten Entwicklungsm
lichkeiten auch bezogen auf zentren- und nahver
gungsrelevante Sortimente allgemein zulassig heen
aufgrund des schon jahrzehntelangen Bestandesédial
ne Mandantschaft ein berechtigtes Interesse, vabeb
auch zukinftige Entwicklungen mitgehen zu kénnen
dass ein "Bewegungsspielraum" verbleiben muss,
nicht letztlich aus bauleitplanerischen Griinden den
Entwicklung abgehangt und auf Stillstand herabges
zu werden mit der moglichen Folge der Vernichtueg
Einrichtungshauses und damit einhergehend einebe
lichen Wertverlustes.

Es ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahilie Ausweisung eines Sonder-

rggebietes zu untersuchen. Bei Handlungsbedarf bienldgs nicht zentrenrelevanten So

aiments kann anlassbezogen an die Stadt herargyeiretrden, dann kann die Mdglichke
Uberprift werden (Gutachten, Abstimmungen mit Bdhiiru. s. w.).

Ilisherdings muss sich der Betreiber im Klaren séiass sich bei Neuplanungen beziglic

auch aus Grinden der Gleichbehandlung der Handfeteat Wilferdinger Hohe zuklinftig
z planungsrechtlich Einschrankungen des Sortimertes ther Verkaufsflache ergeben
Ronnten. Beispielsweise verfiigt der Markt derzbirieine Verkaufsflache flr zentrenre
ldevante Randsortimente in Hohe von 20 % (das sid80lm?). Dies hat Bestandsschutz
stgpaibeh 1asst die vorliegende Planung Randsortimeumtenoch in einem Umfang von 10
zu. D. h. die Randsortimentsregelung fur vorlieganiébelmarkt misste im Falle eine
Sondergebietsplanung erneut untersucht und im Sian®ertraglichkeit und Gleichbe-
handlung neu festgesetzt werden, was im Verglaicheutigen Situation zu Korrekturer
nach unten fiihren kdnnte. In vergleichbaren FalteB, der Sondergebietsausweisung
das Mobelhaus XXXL LutzNeubert, hat das entspregbérerfahren maximale Flachen
fur Randsortimente auf einer Flache von 2,33 % (880der Gesamtverkaufsflache erge
ben.

Alleine ein jahrelanger Betrieb kann nicht als Baafér eine stadtebauliche Vertraglich-
keit herangezogen werden.

zDies entspricht nicht den Planungszielen des Belggaplanes.

Nach dem jetzt geltenden Planungsrecht wéren alleim auf den Grundstucken, auf
- denen sich heute schon Handelsnutzungen befin@eBN@ m?2 kleinteilige Verkaufsfla-
nglsen (bis jeweils 800 m?) mit innenstadt- und nasmeyungsrelevanten Sortimenten ge
\nuEEmigungsfahig, im Gegensatz zu 19.622 m? bisgtadrgenehmigter Verkaufsflachen.
oblinzu kommen noch die Verkaufsflachen, die auf digiewerblich genutzten Grundstt
soken genehmigungsfahig waren. Die Verkaufsflacliernnnenstadt- und nahversorgung

tidnd genau dies soll zugunsten der Innenstadt véehinverden.
Das im o6ffentlichen Interesse stehende Ziel demiufung und Starkung der Innenstad
wird bei der Abwagung hdher gewichtet als das wfrédtliche Interesse an der lukrativs|
tem Ausnutzung der Grundstlcke der einzelnen Bxedrie
Die formulierte Forderung zielt auf eine sogenarireEmdkdrperfestetzung (8§ 1 (10)
éBauNVO) ab. Aus folgenden Griinden wird diese in&@micht vorgesehen:
dDie Anwendbarkeit von FremdkdrperfestsetzungenEditvicklungsmoglichkeiten bie-
rien, ist im Bereich Einzelhandel kaum vorstelli@er Markt ist so dynamisch, dass zu-
kiinftige Entwicklungsbedarfe nicht absehbar sind smmit ausreichend konkrete Fest-

h $eines Betriebes anstatt der erhofften Flexibilisig aus Grinden der Vertraglichkeit und

relevante Sortimente kénnten sich somit in den kematen Jahren mehr als verdoppeln.

it

h

[

1
far
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setzungen nicht méglich sind. Zu vage formuliegstBetzungen sind unwirksam.
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Das Planungsziel der Starkung der Innenstadt kdnmtgbrigen nicht erreicht werden,
wenn in groRem Umfang Fremdkdrperfestsetzungenegetgen wirden, die auch in Zu-
kunft zentrenrelevante Sortimente zulassen wurdlaoh der Gesetzgeber hat diese Fes
setzungsmaoglichkeit nur fir einzelne wenige Ausngfldite vorgesehen. In Zone 1 sind
jedoch keine Sonderfélle ersichtlich, bei denerobhdsre Griinde vorliegen wirden, die
ausnahmsweise eine Fremdkoérperfestsetzung redppfierviirden. Auch aus Gleichbe-
handlungsgriinden wurde daher eine Fremdkorpertestggnach 8§ 1 Abs. 10 BauGB
nicht vorgesehen.

Obwohl sich der Mébelmarkt durch seine Grof3e vanMizsse abhebt, gilt er nicht als
Sonder- bzw. Einzelfall, da es noch weitere Madigser Gré3enordnung gibt.

Anders stellt sich die Situation in Zone 2 dar:

Zone 2 ist hauptsachlich gewerblich gepragt, diénwenigen dort vorhandenen Einzel-
héandler sind Sonderfalle, bei denen eine gesonBettandlung aus planerischer Sicht
gerechtfertigt ist. Wirden fur diese Handler keBmnderregelungen getroffen, wére die
vor dem Hintergrund, dass fir die Handler in Zoneelterhin Verkaufsflachen fir nicht
zentrenrelevantes Sortiment zulassig sind, einddibfibehandlung gegeniiber den Han
lern in Zone 1.

Oben wurde beschrieben, dass Fremdkoérperfestsetmudg den Betrieben Entwick-
lungsmdglichkeiten bieten, im Bereich Einzelhardaim vorstellbar sind. Da hier das
Ziel der Fremdkorperfestsetzungen eine Gleichbdhagdnit den Betrieben in Zone 1
ist, sind ausreichend konkrete Festsetzungen niiglic

Vor diesem Hintergrund wurden fiir die 6 vorhandeBarzelhandler in Zone 2 Fremd-
korperfestsetzungen getroffen, die so formuliertisdass diese Handler die gleichen
Einschrankungen und Entwicklungsméglichkeiten aemlwie die Handler in Zone 1

Einwender 28 - 30
(03.05.2013)

Gerade auch zur Vermeidung der vorhersehbaren
sequenzen, sollte weder ein Sondergebiet fir daads
stick der Mandantschaft festgesetzt noch bestaedsg
tierte Festsetzungen getroffen werden, sieht siemen
Mandantschaft vorsorglich gehalten, sigegen den

Bebauungsplanentwurf zuwenden der aus den folt

genden Grinden nicht rechtméafig als Satzung besg
sen werden kann:

1. Mit dem hier gegenstandlich&@ebauungsplanent-
wurf ,Einzelhandel Wilferdinger Héhe" beabsich-
tigt die Stadt Pforzheim, bestehende Bebauungsp
fur den Bereich der Wilferdinger Héhe dahingehg

Kon-

-

hlo

Kenntnisnahme.

lane
2nd

zu andern, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentre

5t-

enre
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levanten und nahversorgungsrelevanten Hauptgorti-
menten nicht mehr und mit diesbeziglichen Rand-
sortimenten nur ausnahmsweise zuléassig sind, um die
Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente zuklnftig vorrangig in der Innenstadt|zu

erzwingen und damit die Innenstadt aufzuwerten.

Der Bebauungsplanentwurf ,Einzelhandel Wilfer-
dinger Hohe" ist jedoch rechtswidrig, dargécht er-
forderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BaugesetzbughDer Bebauungsplanentwurf , Einzelhandel Wilferdingkihe* ist erforderlich im Sinne
(BauGB) ist: des § 1 Abs. 3 BauGB, um das Markte- und Zentrerdinumzusetzen.

2.1 Gemalg 1 Abs. 3 Satz 1 BauGkhaben die Ger Dem Bebauungsplanentwurf ,Einzelhandel Wilferdingiéhe* liegt mit dem aktuellen

meinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald umn#rkte- und Zentrenkonzept eine schliissige und nsfitechsfreie Planungskonzeption
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung urglr Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgehigrunde.

Ordnung erforderlich ist. Was im Sinne des § 1 Abs. . . .

3 Satz 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich dab |ebsofort|ge|Umsetzbzrke[t dzer Feitsket_zunge_rtegegen.tS(_)tfort z;lb derI Recr;tskr\z;\ft de

nach der planerischen Konzeption der Gemei gbauungsplanes werden in Zone 1 keine wei eremeB__ etmit zentrenrelevanten Ver-

vorliegend also insbesondere nach den von der %tﬂfsflachen und in Zone 2 keine neuen Verkauflsﬁac(_alufserhalb der Fremdkorp_erfes
tzungen und dort kdnnen neue Verkaufsflacherfimunicht zentrenrelevante Sortimer

E;?]rggre |g\lalnnesr?secshoer;d%rﬁtsiﬁl;idGurrl]Jgng]agt)iﬂi\(/:(;]ra; entstehen) mehr entstehen kénnen. Die Einkangastadt wird dadurch perspektivisc

strebenden stadtebaulichen Zielen. Welche st
baulichen Ziele sich eine Gemeinde konkret setZiurch eine Veranderungssperre wurde gesichert,litasds in der Zeit wahrend der
liegt dabei innerhalb des Rahmens des § 1 AbsPRnaufstellung keine Ansiedlungen erfolgen konaémgder hier zugrundeliegenden
BauGB grundsatzlich im gemeindlichen planerischénanungskonzeption widersprechen wiirden.

Ermessen - die Gemeinde ist berechtigt, diejenige

.Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stadieb
lichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht stad
tebaulich erforderlich im Sinne des 8§ 1 Abs. 3
BauGB sind jedoch solche Bebauungsplane, die ei-
ner schlissigen und widerspruchsfreien Planungs-
konzeption entbehren oder sich innerhalb des |Be-
bauungsplanrealisationszeitraums von ca. 10 bis 15
Jahren nicht umsetzen lassen - denn eine unsch|ussi
ge und widersprichliche oder auch nicht umsetzbare
Planung ist gerade auch wegen der verfassungsrecht-
lich gewahrleisteten Bau- und Gewerbefreiheit aus
Artikel 14 Abs. 1, 12 Abs. 1 Grundgesetz nicht stad
tebaulich erforderlich (vgl. statt aller S6fkerHnnst

: Ogg_starkt und eine Investitions- und Planungssiaieftir das Stadtzentrum sicher gestel|lt.

"

=

/ Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, BauGB, 106.
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2.2 Dieses bauleitplanerische Ziel in der Gestat

2.2.1Denn dadortgeschriebene Markte- und Zen-

Erganzungslieferung, § 1 Rn. 28 ff.). So ist es.hie

Aufwertung der Innenstadt durch einen Zwang

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zent
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
Innenstadt durch Ausschluss solcher Sortimente
den Bereich der Wilferdinger Hohe lasst sicher-

halb des Bebauungsplanrealisationszeitraumes
also des Zeitraumes, innerhalb dessen der Beba
ungsplan umgesetzt sein muss, von ca. 10 bis
Jahren nicht umsetzen

trenkonzept vom November 2010 in seiner Erg4
zung vom Januar 2013 geht von der bloREig-
lichkeit (nicht: Gewissheit oder hinreichen
Wabhrscheinlichkeit!) des Hinabwanderns von z
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
die Innenstadt aus, ohne jedoch Uber dies ur
mauernde tragfahige Umstande tatsachlicher
(,Prognoseansatze®) zu verfugen, geschweige d
diese zu benennen. Das fortgeschriebene Ma
und Zentrenkonzept legt im Wesentlichen blof3
dass sich Einzelhandelsnutzungen in der Pforz
mer Innenstadt ansiedeln kénnten, aul3erst sic
doch nicht dazu, dass auch tatsachlich eine we

Ansiedlung von Einzelhandel in der Pforzheim

Innenstadt bei Umsetzung des hier gegensta

chen Bebauungsplanentwurfes eintritt, zumindegt

eine solche Ansiedlung auf tragfahigen Progndg
ansatzen in den kommenden 10 bis 15 Jahre
prognostizieren ist. Vielmehr raumt das fortg
schriebene Mérkte- und Zentrenkonzept ein (A
zug aus Seite 50):

»Vvor dem Hintergrund einer in vielen Einzelhg
delsbranchen bereits gesattigten Marktsituat
und einer Zunahme der Wettbewerbsintensité

dDie Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zemtelevanten Sortimenten in der
zipnenstadt ist nicht Bestandteil des Bebauungsplamndern des stadtebaulichen Kon-
e@eptes. Gegenstand des Bebauungsplanes ist deshdusssvon zentren- inkl. nahversor
d@igngsrelevanten Sortimenten (Zone 1) bzw. der Ausss von Einzelhandel (Zone 2),
fyas mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes nattggdr Wirkung umgesetzt werden
kann, siehe oben.

,Der Bebauungsplan dient dazu, die Einkaufsinnengerdpektivisch zu starken und ein
ydnvestitions- und Planungssicherheit fur das Stagtzm sicher zu stellen, indem darau
n®ertraut werden kann, dass sich nicht in Gewerhietmbgleiche Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln kdnnen wie in der Innenstadt.

Es geht im Markte- und Zentrenkonzept nicht dardass Betriebe von den Gewerbege
nbieten in die Innenstadt hinabwandern, sonderninmperspektivische Starkung der

Innenstadt. Kurzfristig geht es bei dieser Plandiagim, die bisherige Situation nicht zu
jeverschlimmern, quasi ,den Deckel darauf zu mach&mi.eine weitere Verschlimmerun
bAU verhindern, muss sichergestellt werden, dabskeiime weiteren Einzelhandelsbetriel
Nt zentrenrelevanten Sortimenten auf der WilfegdinHohe ansiedeln kénnen. Vor die
te@m Hintergrund ist auszugehen, dass die Innerstidgitund des durch die Festsetzung
Adinftig sinkenden Konkurrenzdrucks zwischen denéeiStandortlagen wieder interes-
eganter fur Ansiedlungen von Betrieben mit zentriewantem Sortiment wird. Ob es sich
riabei um Betriebe handelt, die von der Wilferdingéhe in die Innenstadt kommen odg
&b es sich um komplette Neuansiedlungen handetiglaindar. Natlrlich ware ersteres
heer Optimalfall, weil es doppelt dazu beitragenaéjrdie Innenstadt zu starken, ist abe
h kein Muss, um die Ziele des Bebauungsplanes zickem.

eJEr Bebauungsplan soll im Rahmen der gesamten Mafterades Markte- und Zentren;
onzeptes dazu beitragen, positive Voraussetzufigeten Erhalt und die Entwicklung
'YEr bisherigen Einkaufsinnenstadt und fiir Neuahsiggn von Einzelhandelsbetrieben

o\ r Einkaufsinnenstadt zu schaffen.
nDer Bebauungsplan ist nur eine von vielen Ma3nahmanStarkung der Innenstadt wir
ydn erster Linie durch MaBnahmen im Zentrum erreidig Regelungen des Bebauungsp

uges koénnen als notwendige flankierende MalRnahmsehge werden.
Um zielgerichtete MaRnahmen in der Innenstadt dutekn zu kdnnen, werden derzeit
nverschiedenen Studien bzw. Konzeptionen durchgefihr

on - | eitbild und Nutzungskonzept Innenstadt (Ziel isaudie raumliche Verteilung von
[ In Handel in der Innenstadt)
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wie Karlsruhe, umliegende Mittelzentren) kann
ne Stabilisierung sowie ein branchenbezogen p
tueller Ausbau der Situation in Pforzheim schon
Teilerfolg gewertet werdeh.

Dieses an sich der Untermauerung des Bebauy
planentwurfes dienende fortgeschriebene Mar

und Zentrenkonzept glaubt somit selbst nicht an e

ne Rettung der Innenstadt, wenn es schon eine
bilisierung des heutigen Zustandes als Erfolg
sieht.

2.2.2 Vielmehr fuhrt der (im Entwurf befindlicheleg

genstandlichéebauungsplan gerade_nicht zu ei
ner Ansiedlung derjenigen Einzelhandelsbetrie
be in der Pforzheimer Innenstadf die ohne den
Bebauungsplanentwurf sich im Bereich der Wilf

dinger Hohe angesiedelt oder erweitert héatten

kann sein Ziel nicht erreichen! Denn die Pforzh
mer Innenstadt ist schon jetzt derart einzelhdnd
feindlich aufgestellt, dass sich dieser Trend a
unter Bertlicksichtigung der heutigen Gegeben
ten nicht wieder zurtickdrehen lasst; auch beste
ausreichende und bessere Alternativen:

ei- Handelskonzept Innenstadt (mit Ziel einer persp@&dhen Ausrichtung von Einzel-
UINk- handel und Gastronomie)

as. Verkehrskonzept Innenstadt (mit dem Ziel vertrdgdi®/erkehrsfihrung)

- Rahmenplan Innenstadtentwicklung-Ost (stadtebaeilicérkehrliche und freiraumli-
NgS-che Entwicklung der dstlichen Innenstadt, moglickdtumbau).

ktﬁ‘:n Rahmen der letztgenannten Mafinahme sollen rewleebe Strukturen entstehen. Hi

é%_das gréfte Flachenpotenzial u. a. fiir die Aflsieg von Einzelhandel in der Innensta

axprhanden. Hier sollen entsprechend der aufgefitutgersuchungen neue Nutzungsfi
chen entstehen, die einer Aufwertung der Innenslizdien.

Das Ziel der aufgefuihrten MaRnahmen und Planurgegrine lebendige und attraktive
Innenstadt zu erhalten, wo u. a. auch Rahmenbedgayufir die Erfordernisse des mo-
dernen Einzelhandels geschaffen werden.

Eine Stabilisierung des heutigen Zustandes demistadt ist natirlich ein Teilerfolg und
auch ein zuléssiges stadtebauliches Ziel, insbesendr dem Hintergrund, dass sich in
der jungsten Vergangenheit die Geschéftsaufgaleeadg auch alteingesessener Fami
lienbetrieb, in der Innenstadt hdufen und die tedenden Flachen immer zahlreicher
werden. Dies gilt es zuerst einmal zu stoppen, tmmveiteres Ausbluten und Verdden
und damit den Verfall der Innenstadt zu verhind&ie. oben beschriebenen Mal3nahm
zur Aufwertung der Innenstadt sind als mittel- listige Ma3nahmen zu sehen, welch
die Innenstadt nachhaltig attraktivieren werden.

Die getroffenen Festsetzungen zielen darauf abdewtVilferdinger H6he

kurzfristig einen weiteren Zuwachs von Verkaufdfiédur zentren- inkl. nahversor-
gungsrelevanter Sortimente zu verhindern und

mittel- bis langfristig eine Reduzierung der bestaten Verkaufsflache fir zentren-
inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente zu eregich

er-

eﬁhrzfristig wird durch das Verhindern von weiterétéchenwachstum fir zentren- inkl.
| ahversorgungsrelevanter Ware ein weiterer Kaufdoélifiss von der Innenstadt Rich-
LdHNg Wilferdinger Hohe gestoppt werden. Des Weitaved durch die Festsetzung be-
he ojts kurzfristig eine Planungssicherheit fir Irteesn in der Innenstadt erreicht. Beides
\h ir(?nt der Zielerreichung Schutz der Innenstadt.

Kaufkraftriickflisse von der Wilferdinger H6he iredhnenstadt sind erst mittelfristig zy
erwarten.

er
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(i)

(ii)

So wertet schon die Prognose ifortge-
schriebenen Mérkte- und Zentrenkonzept
eine bloRe Stabilisierung — und damit ke
Verbesserung - des heute vorfindlichen 2
standes der Pforzheimer Innenstadt als Er
(Seite 50).

Die heute vorfindlicherweitgehend kleintei-
lige Bebauungsstruktur der Innenstadt vo
Pforzheim ermdglicht schon heute nicht

Ansiedlung der Einzelhandelsnutzungen,

die Einzelhandler anzubieten bereit sind. |
anderen Worten: Das, was ein Einzelh&n
heute und auch zukinftig bendtigt, kann
Wesentlichen in der Innenstadt von Pforzhg
nicht zur Verfigung gestellt werden, so d
die Prognose Uber die zukinftige AnsiedIu
von Einzelhandelsnutzungen in der Innenst
fehlgeht. Denn der Trend geht zu immer g
Beren Einzelhandelsnutzungen mibleren
Verkaufsflachen (siehe hierzu auch die Min
destbetriebsgréRen von Einzelhandelsnutz
gen auf Seite 107 des fortgeschriebe
Markte- und Zentrenkonzepts). Denn um

gesichts des heutigen Konkurrenzdruc
auch durch den Online-Versandhandel

Durch die getroffenen Regelungen soll die Einkaufsnstadt im Standortwettbewerb u
zentrenrelevante Verkaufsflache perspektivischdgkstverden. Gleiches gilt fur das

Profil der Wilferdinger Héhe als Standort fiir Gebeuund nicht zentrenrelevanten Han
del. Die beiden Standortlagen sollen sich deutlimheinander abgrenzen bzw. sich ent
sprechend unterschiedlich positionieren, um Nutgkagkurrenzen kurzfristig zu redu-

worden).

Bebauungsplanung kann und will keine Wirtschaftsd Wettbewerbssteuerung betrei-
ben, sondern u. a. stadtebaulich unvertragliche/iEklungen begrenzen.

Unter den gegebenen Umstanden ist dies bereifedigrfolg auf dem Weg zu einer At-
traktivierung der Innenstadt, die - siehe oben reldweitere MaRhahmen gestitzt wird.,
ne
’u-
olg

n Bauflachenpotenziale erschlossen, die u. a. aucAmedlung von Einzelhandel diene
jigollen (siehe oben).
die
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zieren und langfristig zu vermeiden. Diese Prdiilsting wird selbstverstandlich nicht n
Satzungsbeschluss da sein, aber der Prozess mnr&ichung wird durch diesen Bebau
ungsplan in Gang gesetzt (bzw. ist durch die Vez&unyssperre bereits in Gang gesetz

Im Zuge der derzeit laufenden umfangreichen Plaenrgr die Innenstadt werden neug
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den Einzelhandelsangeboten in Karlsruhe tnd
Stuttgart Uberhaupt wirtschaftlich konkurrenz-

fahig sein zu kénnen, benétigen die Einzel-
handelsnutzungen groRRe Verkaufsflachen,|die
jedoch in der Innenstadt von Pforzheim
Ausnahme malf3geblich der ehemals von
& Leffers genutzten Flachen nicht zur Verfi
gung gestellt werden kénnen.

(iii) Auch zieht der heutige Kéaufer angesichts desierzu gibt es unterschiedliche Ansichten. LautsBestimmen (u.a. dem Managermaga
hohen Zeitdrucks und der weitgehenden Viezin) ist dem nicht mehr so. Die Kaufer zieht eslém Zukunft wieder in die Innenstadt z
flgbarkeit von Kraftfahrzeugen eisehnelle | einem erlebnisorientierten Einkauf in einer attiada Innenstadt mit ansprechenden Geg
und gute Erreichbarkeit mit ausreichenden| schaften sowie Freizeit- und Unterhaltungsangeboten

Ilgg];der? eerr: rpgz;ll?p%rtr;eErglozreIg%ré%?ésgerﬁrllgzsg:s Das aktuelle Markte- und Zentrenkonzept beschedggtinnenstadt als positiven Stand
mit dem Auto im Geschaﬂ parken. Der ty, iprtfaktor ein,quantitativ gro3es Parkplatzangebot in bzw. rund die Innenstadt{(sS.
X 3). Als negativen Standortfaktor fiihrt das KonzaytS. 54 einghohe Wettbewerbsin-

sche heutige und zukiinftige Kunde will lie e]r’ I ) : . : .
unmittelbar mit seinem Auto vor dem Einzal€nsitat fur die Einkaufsinnenstadt durch zahlreignof3flachige Anbieter in Gewerbege

handelsbetrieb parken und einkaufen, an tQ{[atslagen, insbesondere der Wilferdinger Hohef.

schwer bepackt langere Wege von einem
Parkplatz zum weiter entfernt liegenden Ejin-
zelhandelsbetrieb zurlickzulegen. Dies

geteilt zu werden. Denn der Nachbarsch
verband Pforzheim fuhrt in seinem Erlaute-
rungsbericht  zum  Flachennutzungsplan
(Kurzfassung) auf Seite 36 zu den (grofl3fla-
chigen) Einzelhandelsbetrieben an:

,Fragen der Zuordnung von Standorten |zDiese Auffassung von Seiten der Stadt nicht geteitauf das aufgefiihrte Zitat folgenden
den Wohnorten der Verbraucher oder zu defbschnitt wird ausdriicklich vor den davor ausgete@n@efahren fiir die Innenstadt ge-
Innenstéadten als bestehende, zentral geleganarnt:

Versorgungsstandorte, spielen bei der Stabie mit dieser Entwicklung verbundenen Gefahred siabei bekannt:
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dortentscheidung der Investoren dagegen |nufFunktion- und Attraktivitatsverlust der Innensté#d
eine untergeordnete Rolle. Wesentlich ist|al-Zunahme des Individualverkehrs

lein die gute und attraktive Erreichbarkeit fir- Zunahme des Flachenverbrauchs

den Individualverkehr durch Zuordnung zum

Uberortlichen StraRennetz sowie die Mogli
keit, ausreichend kostenlose Parkmaéglichkei-
ten realisieren zu konnén.

Uber diese Voraussetzungen verfigt die |Ihdm die Gegebenheiten in der Pforzheimer Innenstaat auch fiir Handelsansiedlungen
nenstadt von Pforzheim heute nicht (mehBu attraktivieren, werden derzeit umfangreiche dntehungen und Planungen erarbeitét,
und wird sie auch wegen der bestehendsiehe oben.

baullc_hen.und damit mc"ht ;e@nah verander #as das Thema Parken betrifft, kann hier in mehgagiinsicht auf den Verkehrsent-
ren Sltuat|on. auch zukunftlg n den"komm Iﬁ‘/’\/icklungsplan Pforzheim (VEP) verwiesen werden.eBifollauslastung in den einzelnen
gz?kc?éég l|)rl13 l}r?n;]i?cgggrgIrdl]\}aferfgﬂeginD ~arkhausern ist jeweils nur fir kurze Zeit unden Regel nicht in den gleichen Zeitrau-
hand%lsbetrieben in der Innenstadt von Pfor en gegeben. Dies ist als Zeichen zu werten, dmseiahe_)nd Parkraum vorhanden ist.
heim sind nicht tippig; das Parkhaus in E_lne MaBnahme_ aus dem VEP ist, ein Parkl_eltsyst_azrmechten, um_d|e Al_Jtofa_lhrer auf
Deimlinastrale ist d h abaeb Hirektem Wege in die Parkhauser mit Kapazitateteiten. Daruber hinaus ist die Star-

eimiingstral>e 1St zudem noch abgebroc %ng des OPNV insbesondere in der Innenstadt &l &i h. der OPNV-Anteil am Ge-

worden. Zwar bestehen durchaus Parkplatgg i errenr soll, wie auch der Radverkehrsanteil,asten des motorisierten Individual
in der Innenstadt - um dann jedoch von d Jirkehrs ausgebaut werden

Parkplatz zu den jeweiligen Einzelhandelsbe
trieben zu gelangen, ist schon eine solglikie Verkehrs- und Parksituation ist auch Themaadkémellen Untersuchungen. Ziel ist,
Strecke zuriickzulegen, die nicht von jedeuie Innenstadt diesbeziiglich nach heutigen Kriteded Anforderungen wo nétig und
Kunden favorisiert wird; der heutige und zZuméglich anzupassen.

kiinftige Kunde zieht das Anfahren an di@ariiber hinaus ist zur beriicksichtigen, dass zerefevante Ware groRtenteils kleinteilig
einzelnen  Einzelhandelsbetriebe mit einemind gut zu FuB zu transportieren ist. Daher siedelBortimente in der Regel hauptsach
unmittelbaren Parken ,vor der Eingangstliffich in den Zentren der Stadte anzutreffen, woenRegel die Wege zwischen Parkplatz

vor. Zudem erreicht die sich zwar in der Qpund Ladenflachen gréRer sind als auf der griiners&Vie
timierung befindliche heutige Verkehrsfih-

rung auch zukinftig kein derartiges Niveau,

dass schnell der jeweilige Einzelhandelspe-
trieb erreicht und mit dem Auto wieder ver-

lassen werden kann, zumal wenn nach dem
derzeitigen Konzept des Innenstadtrings fdas
Kraftfahrzeug noch weiter aus der Innenstadt
verdrangt werden soll.

N
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(iv)

v)

(i)

2.2.3 Auch ist diePlankonzeption weder schlissig
noch widerspruchsfrei

(i)

Auch ist aus den nachgenannten Grinden
gen der projektierten Regelungen und der
stehenden Situation das Planungsziel nicht
reichbar.

Alles in allem: Die heutige Innenstadt vo
Pforzheim wird auch in ihrer zukinftige
Ausgestaltung den heutigen und zukilnftig
Anforderungen, die die Kunden an die E
zelhandelsbetriebe stellen und die daher 8
die Bedirfnisse der Einzelhandelsbetrieg
widerspiegeln und damit auch die unerlas
chen Voraussetzungen fir eine erfolgrei
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen

grunden, nicht gerecht.

Dies untermauert auch daBehlen einer
Wirkungsanalyse, ob trotz dieser Unzulang
lichkeiten bei einer Umsetzung des Beb
ungsplanentwurfes tatséchlich sich die z
tren- und nahversorgungsrelevanten Sd
mente in die Pforzheimer Innenstadt verlag
wirden oder vielmehr die entsprecheng
Einzelhandelsnutzungen sich nach Karlsr
oder Stuttgart oder auch nur in umlieger
Gemeinden verlagern wirden.

So ist das fortgeschriebene Méarkte- und Z
trenkonzept schon aus sich heraus n
schlissig, da es zwar gewisse Potenziale
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Das Markte- und Zentrenkonzept ist ein schlussigash anerkannten fachlichen Regel
-erstelltes Konzept. Im Rahmen des Konzeptes wurbaral von gangigen Kriterien eing
agpezifische Sortimentsliste fir Pforzheim erst@llif der Basis einer differenzierten Be-

rfiierte Zielsetzungen formuliert. Die Zielsetzundpetreffen die Innenstadt (City First) uf
efhe Entwicklung von Handel in den Gewerbegebieas Ziel ist letztendlich eine konti
jgtvierliche Aufwertung der Einzelhandelssituatiomer Einkaufsinnenstadt und eine PIg
ieingssicherheit fur die Einzelhandelsgeschéfteeiriinkaufsinnenstadt. Einer Weiter-
aentwicklung von Verkaufsflachen fiir zentren- unthwversorgungsrelevante Sortimente
Gewerbegebieten soll Einhalt geboten werden.
Insgesamt stellt das Konzept die Einzelhandelsektumng im gesamten Stadtgebiet nag
vollziehbar und widerspruchsfrei dar. Das Konzeptde von einem renommierten Fach
biro erstellt, das auch als Gutachter bei Verwghkgerichtsverfahren tétig ist und es
wurde mit dem Regionalverband Nordschwarzwald athbehorde abgestimmt. In das
Konzept eingeflossen sind auch die VorstellungenftieEinzelhandel zustandigen Fac
amtes bzw. Eigenbetriebs Wirtschaft und Stadtmarggdforzheim (WSP) von einer
zukinftigen Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet

eMas Markte- und Zentrenkonzept ist ein schlissigash anerkannten fachlichen Regel
chistelltes Konzept (s. 0.).
flias genaue ,wie* ist nicht Aufgabe des Konzeptes; idonzept liefert Handlungsempfe

nWarum die vorliegende Planung umgesetzt werdenwalide bereits mehrfach erlautert.

cptandsanalyse wurden Entwicklungsperspektiven ilgefieinen und spezielle, klar defit

nd

&
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-
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(ii)

den optimalen Ausgang als Mdglichkeit auflungen. Der vorliegende Bebauungsplan dient derdfineg einer der Handlungsempfe

zeigt, jedoch geradeeine Prognose anstellt| lungen aus dem Markte- und Zentrenkonzept. VorfidgePlanung ist jedoch nur eine von

ob Uberhaupt durch den Ausschluss von zevielen MalZnahmen zur Attraktivierung der InnensfédtHandel. Zur Attraktivierung und
tren- und nachversorgungsrelevanten Sogréchaffung von innerstadtischen Flachen, die detideuAnspriichen gerecht werden,

menten Uberhaupt eine Starkung der Innefinden derzeit umfangreiche Konzeptionen und Plgeuarstatt (siehe oben).

stadt eintritt, auch wenn Vor- und Nachteile

dargestellt werden. Insoweit bleibt das fortge-

schriebene Markte- und Zentrenkonzept

"sprachlos”, auch wenn aus einzelnen Aussa-

gen eher auf das Gegenteil - die Wirkungslo-

sigkeit — geschlossen werden kann: so sieht

das fortgeschriebene Markte- und Zentren-

konzept schon das Unterbleiben weiterer
schlechterungen ("Stabilisierung”) als Erfglg

an (Seite 50) und halt die bereits heute leer
stehenden Gewerbeimmobilien in der Innen-
stadt als nur teilweise (!) fur eine Wiederbe|e-
bung durch den Einzelhandel tauglich (Seite
40, unten):

,Die leer stehenden Gewerbeimmobilien
kommen zum Teil hinsichtlich der Marktfa-
higkeit durchaus fir eine Wiederbelebung
durch Einzelhandel bzw. Dienstleistungen| in
Frage:

Diese Aussage ist zum einen nicht begrinfgabei handelt es sich um eine reine InterpretatinBruchstiicken bzw. aus dem Zu-
so dass nicht nachvollzogen werden kansammenhang gelosten Satzen aus dem Markte- unceAkonzept. Wie bereits beschrie

wieso Uberhaupt eine Wiederbelebung in Been, stellt bereits eine Stabilisierung der Siarath der Innenstadt durchaus einen Teilgr-

tracht kommt. Zum anderen wird durch digolg und damit ein zulassiges stadtebauliches@iel Im Ubrigen liegt es auf der Hand,
Einschrankung zum Teil deutlich, dass dass nicht jede frei werdende GewerbeimmobilieEitizelhandel geeignet ist — hieraus
selbst die Verfasser des fortgeschriebengann aber keineswegs geschlossen werden, dassatkeMind Zentrenkonzept nicht
Markte- und Zentrenkonzepts nicht an den Efschliissig” sei oder ,Widerspriiche enthalt*.

folg der von ihnen vorgeschlagenen Mal3-

nahmen glauben.

Damit einhergehend wird auch nicht Ungs nicht Ziel des Bebauungsplanes, die Einzelhandetungen von der Wilferdinger
tersucht, ob die in der Innenstadt vorhamHshe in die Innenstadt zu ,verpflanzen“. Es solerster Linie dort der Zuwachs an neu
dene Bebauung lberhaupt zur Aufnahn&inzelhandelsflachen mit innenstadtrelevanten ®erten gestoppt werden.

der aus der Wilferdinger Héhe zu verNach dem jetzt geltenden Planungsrecht wéren alkeim auf den Grundstiicken, auf
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dréangen beabsichtigten Einzelhandelsn
zungen tauglich ist. Zwar sieht es gew
sen Potenziale, priuft jedoch nicht d
konkrete Realisierungsfahigkeitder An-
siedelbarkeit von Einzelhandelsbetrief
nutzungen mit zentren- und nahvers
gungsrelevanten Sortimenten in d
Pforzheimer Innenstadt. So fihrt sell
das fortgeschriebene Markte- und Zg
trenkonzept auf Seiten 107 ff. marktfahi
MindestbetriebsgroRen an, untersucht
doch nicht, ob sich unter Berlcksich
gung dieser MindestbetriebsgrolRen b
haupt Einzelhandel ansiedeln wirde.
Ubrigen sind diese angegebenen Mindg
betriebsgroRen veraltet (sie scheinen s
auf das Jahr 2008 oder 2009 zu bezieh
die diesbezlgliche Quelle und der Be
beitungsstand werden nicht angegeb
Heute und vor allem auch zukinftig si
jedoch die marktfahigen Mindestb
triebsgroRen deutlich groRer. Ein allg
durch das Ziel der Starkung der Zentr
durch Konzentration von Einzelhande
ansiedlungen auf die Zentren begrindé
Einzelhandelsausschluss kann wegen
erforderlichen stéadtebaulichen Rechtfe
gung nicht weiter gehen, als eine Ansig
lung von Einzelhandelsbetrieben in d
Zentren Uberhaupt in Betracht kommt
ausdriicklich  Bundesverwaltungsgerig
vom 26.03.2009, 4 C 21/07, Tz. 20).

utenen sich heute schon Handelsnutzungen befin@ed0@ mz2 kleinteilige Verkaufsfla-
isshen (bis jeweils 800 m2) mit innenstadt- und nasmgungsrelevanten Sortimenten ge
imehmigungsféahig, im Gegensatz zu 19.622 m2 bigts@genehmigter Verkaufsflachen.
Hinzu kommen noch die Verkaufsflachen, die auf digfewerblich genutzten Grundsti
beken genehmigungsfahig waren. Die Verkaufsflacliemnnenstadt- und nahversorgung
prelevante Sortimente kénnten sich somit in den kermmten Jahren mehr als verdoppeln.
etnd genau dies soll zugunsten der Innenstadt véehinverden.

7]

3sctaenau aus diesem Grund werden auch nur die zentnenrahversorgungsrelevanten
ortimente ausgeschlossen. Auch die Definition, zeairen- und nahversorgungsrelevs
J%st wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Marktel-Zentrenkonzeptes speziell auf

g

ti_die Situation von Pforzheim abgestimmt. Es sind alsr solche Sortimente ausgeschlo

esen: die auch das Potenzial haben, sich in denstaét anzusiedeln.
| bgesehen davon geht es in dem angefihrten Urteden bis auf einzelne Ausnahmery
ﬂ%ompletten Ausschluss von Einzelhandelsnutzungemioht nur um die zentrenrelevan

'i ?_]n Sortimente wie bei unserem Bebauungsplan.

ant

erie getroffenen Festsetzungen zielen darauf abdeutVilferdinger Hohe

ar-  kurzfristig einen weiteren Zuwachs von Verkaufdfié@dir zentren- inkl. nahversor-
en. gungsrelevanter Sortimente zu verhindern und

nd  mittel- bis langfristig eine Reduzierung der bestaten Verkaufsflache fiir zentren-
e-  inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente zu eregich

gkurzfristig wird durch das Verhindern von weiterétédchenwachstum fir zentren- inkl.
S_nahversorgungsrelevanter Ware ein weiterer Kautdoifiss von der Innenstadt Rich-

tdYng Wilferdinger Hohe gestoppt werden. Des Weitaved durch die Festsetzung be-
d gits kurzfristig eine Planungssicherheit fir Ineesn in der Innenstadt erreicht. Beides

1idient der Zielerreichung Schutz der Innenstadit.

2dkaufkraftriickfliisse von der Wilferdinger Hohe irednnenstadt sind erst mittelfristig z\
ererwarten.

S . - , .
h(ﬁ)urch die getroffenen Regelungen soll die Einkaurfshstadt im Standortwettbewerb u

zentrenrelevante Verkaufsflache perspektivischagkstverden. Gleiches gilt fur das
Profil der Wilferdinger Hohe als Standort fiir Gebeuund nicht zentrenrelevanten Han
del. Die beiden Standortlagen sollen sich deutlimheinander abgrenzen bzw. sich ent
sprechend unterschiedlich positionieren, um Nutgkagkurrenzen kurzfristig zu redu-
zieren und langfristig zu vermeiden.

I

m

Wie bereits mehrfach beschrieben kann vorliegeraeurg alleine keine Attraktivierung
der Innenstadt herbeiftihren, jedoch wird dies irmafomenspiel mit weiteren Maf3nah-

)

men in der Innenstadt erreicht (siehe oben).
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(i)

(iv)

Das fortgeschriebene Markte- und Zentrerin Kapitel 7.2 des Markte- und Zentrenkonzeptesiwildutert, wie das Verkaufsflacher
konzept behauptet ein zusatzliches Veri potenzial ermittelt wird und aus welchen Grindenahanden ist.
kaufsflachenpotenzial fir Pforzheim,_ohn
jedoch die diesbezilglichen Grinde anzug
ben. Daher kann gerade auch nicht nachyo
zogen werden, ob Uberhaupt ein solches|be-
hauptetes zusatzliches Verkaufsflachenpoten-

as Verkaufsflachenpotenzial wird unabhangig vom Bmpfehlungen des Markte- und
entrenkonzeptes ermittelt, ist also auch unablggvgn dieser Planung zu sehen.

Wilferdinger Héhe? Offen bleibt, ob dieses
etwaige zusatzliche Verkaufsflachenpotenzial
auch dann besteht, wenn der Bebauungsplan-
entwurf umgesetzt wird. Zudem betrifft dieses
angebliche zusatzliche Verkaufsflachenpoten-
zial die gesamte Stadt Pforzheim und nicht
bloR die Innenstadt.

Das fortgeschrittene Markte- und ZentrenPer offensive Prognoseansatz zeigt das vollstarfélaenzial fir Pforzheim auf. Dies
konzept unterstellt zudem einesffensiven| scheint gerechtfertigt, da die Stadt Pforzheim eieeuf unterschiedlichsten Ebenen An
Prognoseansatz (Seite 50, 3. Absatz vop strengungen unternimmt, um die Innenstadt attrekiu machen. Neben verkehrlichen
oben, des fortgeschriebenen Markte- und Zehafrastrukturprojekten wie dem neuen zentralen Gmsbahnhof oder dem Innenstadt-
trenkonzepts), ohne Uberhaupt darzulegering, werden durch Projektierungen wie dem Projekenstadtentwicklung-Ost Mal3-
aus welchen Grunden gerade eine offensiveahmen in Angriff genommen, durch die eine hohawteAthaltsqualitat erreicht sowie
Prognose realistisch ist. Eshlt an jeglichen | attraktive innerstadtische Handelsflachen geschadterden. Dies hat eine hohere Kauf
nachvollziehbaren Ansatzpunkten die es| kraftbindung in Pforzheim zur Konsequenz und betitidem einen starkeren Kaufkratf
tiberhaupt als zumindest wahrscheinlich [ezufluss von aul3en.
scheinen lassen, dass bei Umsetzung des| higif der Immobilien- und Standortfachmesse Expo Reafl der die Stadt Pforzheim sich
gegenstandlichen  Bebauungsplanentwurfefit Standort- und Immobilienprojekten prasentiisttjn den letzten Jahren ein zuneh-
und der im fortgeschriebenen Markte- ungnhendes Interesse von Investoren am Standort Piorapgirbar. Dies hangt einerseits
Zentrenkonzept empfohlenen MaBnahmegen oben erlauterten MaRnahmen der Stadt Pforznggammen, anderseits mit der ze
tatsachlich Gberhaupt eine Starkung der |Iffalen Lage Pforzheims zwischen Karlsruhe und Sadttgugleich riickt bei Expansions:
nenstadt eintreten wird, geschweige deénabteilungen des Einzelhandels der Blick immer naetfrdie kleinen GroRstadte wie
uberhaupt der heutige Stand stabilisiert wirl. pforzheim: da die Filialnetze in GroRstadten mgjssattigt® sind, werden nun kleine
Grol3stadte in Angriff genommen. Diese haben denedpdass hier Kaufkraft weit Giber
die Grenzen des Stadtgebiets hinaus angezogen wird.

t

nit
nt-
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2.3 Angesichts der hier zumindest zum derzeitigen E

(v) Auch blendet das fortgeschriebene Marktehen sich gleichermal3en einer starken und wachsdtaigurrenz durch den Online- ung
und Zentrenkonzept bezeichnenderweise d¥ersandhandel gegeniber gestellt. Aufgrund debdidgglich gleichen Ausgangssituatit

heute im Vordringen befindliche®nline-

Versandhandel komplett aus Der Online-| handel im Markte- und Zentrenkonzept abgesehen.

Versandhandel mit Kaufen und Verkauf
Uber das Internet hat allein in den letzten

ren betrachtlich zugenommen, hélt jetzt sc
fast 10 % des Umsatzes am gesamten Eir

handel und wird wohl zukiinftig auch nog¢h
weiter zunehmen, da trotz etwaiger Nachteile
beim Beratungsbedarf, der durch Online
Inhalte kompensiert werden kann, der Onlin

Einzelhandel weitgehend die Waren zu de
lich gunstigeren Preisen anbieten kann als
vor Ort befindliche Einzelhandler, der gera

in der Innenstadt von Pforzheim mit h6heregesamten Onlinehandelsumsatzes vermuten. Dies wligd&chutzbedurftigkeit* von

Mieten und den vorgenannten Nachteilen
kampfen hat. Dies — die Zunahme des Onli
Handels - verdeutlicht allein schon die A
siedlung von Amazon im Gewerbegeb
Buchbusch.

kenntnisstand nicht gegebenen Umsetzbarkeit de
Planungskonzeptes stellt sich die Frage, ob ange
sichts der bereits heute vorfindlichen Situatioh mi
einer Verortung von blof3 ca. 25 % der Verkaufsfl3
chen in der Pforzheimer Innenstadt (Seite 24 des
fortgeschriebenen Markte- und Zentrenkonzepts)
Uberhaupt noch durch Einzelhandelsnutzungen di
Innenstadt gestarkt werden soll, ob also nicht mit
dem derzeitigen Konzepein alter Gaul tot gerit-

ten werden soll. Denn es sind durchaus auch and
re Innenstadtkonzepte denkbar, die durchaus auc
deutlich annehmbarer und zukunftsfahiger sein kg
ten als das derzeitige Konzept, beispielsweisenmnd
der Schwerpunkt gelegt wiirde auf Gastronomie,

Der stationare Einzelhandel in der Innenstadt ath aer auf der Wilferdinger Hohe se-

on wurde von einer expliziten Behandlung der Kongmzsituation durch den Fernabsat

oraussichtlich wird der Onlinehandel bis zu eingewissen Grad weiter Marktanteile 2
sten des stationaren Handels gewinnen. Gerathalbesird sich der stationare Einzel

N :rt_ndel durch Erlebniseinkaufe (Kopplung von HamdglGastronomie, Kultur & Events)
| ,vom Online-Handel abheben miissen. Dies lasst sicirder Innenstadt abbilden. Auclh
atictdrem Einzelhandel verschiebe
andert dies nichts an der im Markte- und Zentremkphgrundséatzlich erfolgten Argu-

.wenn sich Marktanteile zwischen Onlinehandel u

D

mentation, die Innenstadt zu schiitzen und zu staikdem zentrenrelevante Sortimentg

l:f{_ijnftig ausschlieflich in der Innenstadt angestadetden sollen.

deas Emporschnellen von Onlinehandel insbesondeeimich Kleidung/Schuhe (Zalan
deo) und Buchonlinehandel (Amazon) lasst einen grddarktanteil dieser Bereiche am

zentrenrelevanten Sortimenten, wie z.B. Bekleidung Blicher, unterstreichen. Wenn d

ngebiet durch den Online-Handel noch verstarkt watder Ausschluss von zentrenrele-
etanten Sortimenten im dortigen Bereich erst redarderlich.

Das Plankonzept ist umsetzbar, das Méarkte- undr&@ekionzept schliissig und der Beba
sungsplan stadtebaulich erforderlich, um eine weitsusbreitung von zentrenrelevanter
Ware auf der Wilferdinger Hohe zu verhindern. Sedastandlich werden dariiber hinay
auch weitergehende Planungen erfolgen, die inalieden Einwendern beschriebenen
1-Richtungen zielen. Dies macht jedoch den vorliegerBebauungsplan nicht tGberfliissig
sondern erganzt dessen Zielsetzung.

Jeder dieser Punkte wurde weiter oben bereits lauisfier erlautert.
e

|

n&onkurrenzsituation der innerstadtischen Laden géger den Geschaften im Gewerbef

ie

lagen fir kirchliche, kulturelle, u.a. Zwecke, Ge-
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schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude — gerad
die Innenstadtlage zwischen Enz, Nagold und Wi
bietet erhebliches Potenzial als ,Klein-Venedigt:
lein durch Zwang, durch einen ,Befehl von oben®,
wird die Innenstadt fiir Einzelhandelsnutzungen |
doch nicht attraktiver.

2.4 Alles in allem ist jedenfalls das derzeitigarikon-
zept des Bebauungsplanentwurfes nicht binnen
Ublichen Realisationszeitraumes umsetzbar.
Mérkte- und Zentrenkonzept ist unschlissig.
Bebauungsplanentwurf ist stadtebaulich nicht er
derlich.

Des Weiteren geniigt der Bebauungsplanent
auch nicht den durch dasbwéagungsgebot des §
Abs. 7 BauGBgestellten Anforderungen:

3.1 Gemal® 1 Abs. 7 BauGBsind auch bei der And
rung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und
vaten Belange gegeneinander und untereinande
recht abzuwagen. Dieses Abwéagungsgebot ist
verletzt, wenn nicht das an Belangen in die Ab

gungen eingestellt worden ist, was nach Lage |der
Dinge héatte eingestellt werden missen (sogenann 5S

~Abwégungsdefizit*), wenn die Bedeutung der

troffenen o6ffentlichen und privaten Belange nicht

richtig erkannt worden ist (,unrichtiges Abw

gungsmaterial) oder wenn der Ausgleich zwische

den von der Planung berihrten o6ffentlichen und
vaten Belangen in einer Weise vorgenommen j
den ist, der zu ihrer objektiven Gewichtigkeit igik
nem angemessenen Verhdltnis steht (sogena
~Abwagungsdisproportionalitat”). Vor diese Gebhg
tritt zudem das nunmehr als Verfahrensnorm au
staltete Gebot des § 2 Abs. 3 BauGB uber die

nungsgemale Ermittlung und Einstellung der

troffenen Belange (,Ermittlung und Bewertung d
Abwagungsmaterials").

rm

des

or-

Wwfe offentlichen und privaten Belange wurden ordyageman ermittelt und bewertet, ir]

se stehende Ziel der Aufwertung der Innenstadt igicder Abwégung hdher gewichtet
als das wirtschaftliche Interesse an der lukragivgtusnutzung der Grundstlicke der eir
elnen Betriebe.

den bestehenden Nutzungen Bestandsschutz ranbesrientierten Erweiterungen

dass die Vorgaben der Rechtsprechung Rechnunggatveurde.
je Rechtsprechung bezieht sich ebenfalls nur euEdwveiterung und Umstrukturierung
estehender Nutzungen. Soweit neue bzw. anderaihygkonzepte durch die Planung
vereitelt werden, werden den betroffenen Grundstgigentimern lediglich bestimmte
Nutzungschancen genommen. Auch wenn diese dureloauseachtlichem wirtschattli-
. Chem Interesse sind, handelt es sich letztlichunupotenzielle Nutzbarkeiten, deren
uneingeschrankter Erhalt nicht gesichert ist. Defutlvird dies auch daran, dass selbst
Planungsschadensrecht des § 42 BauGB bislanganishelibte zuldssige Nutzungen
rundsatzlich nur fiir die Dauer von sieben Jahbedea Begriindung der Zulassigkeit
vermogensrechtlich schitzt. (vgl. Oberverwaltungsté Nordrhein-Westfalen, Urteil
niem 22.11.20 10, Az.: 7 D 1/09.NE, Rdn. 145)
fa nur eine von vielen Nutzungen ausgeschlossat hémdelt es sich hierbei nicht um
. _eine unverhaltnismafige Einschrankung. Lt. KusamméDer sachgerechte Bebauungs
>gr]@_an“, 4. Auflage, Bonn 2010, S. 206) wirkt sicle diberplanung der bestandsgeschiitz
b lutzung auf die Ertrage der Grundstucksnutzungdamdit den Verkehrswert in vielen
Fallen kaum spurbar aus, sofern die ausgelbteruNgen im Rahmen des Bestands-
es : - " > ; ;
Schutzes weiter ausgelibt werden kénnen und — wiregend — ja auch noch weitere
Nutzungsmoglichkeiten bestehen. Dies wird auch @Gurtachterausschuss der Stadt

Vi

O

Pforzheim bestétigt (siehe Begrindung, Kap. 1.G.1).

die Abwagung mit eingestellt und gegeneinanderwabgen. Das im 6ffentlichen Interes

P

rmoglicht wird, wurden die Interessen der Eigergtimausreichend beriicksichtigt, sot

N

)

las

ten
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3.2 Vorliegend liegen schoMéngel bei der Ermitt-

3.3 Jedenfalls liegt schon eine Abwagungsdisprapo

lung und Bewertung des Abwagungsmaterials
vor. Zur Vermeidung von Wiederholungen verwe
ich diesbezliglich auf meine vorstehenden Ausf
rungen insbesondere auch zur Fehlerhaftigkeit
fortgeschriebenen Markte- und Zentrenkonze
Zum Beweis der Fehlerhaftigkeit des fortgeschrie
nen Markte- und Zentrenkonzepts beabsichtigt m
Mandantschatft, ein eigenes Gutachten zu erstelle

nalitat vor, da dieeinschneidenden Auswirkungen
gerade auch zu Lasten meiner Mandantséhadei-
nem Verhaltnis zu dem angestrebten Ziektehen,
das aus den vorgenannten Grinden zudem noch
einmal erreichbar ist, jedenfalls nicht innerhaker
kommenden 10 bis 15 Jahre:

(i) Wegen eines nicht, zumindest nicht im Weser
chen, erreichbaren Zieles werden die heute bg
henden Méglichkeiten zur Ausnutzung der
Gebiet der Wilferdinger Héhe belegenen Gru
stlicke extrem eingeschrankt.

(ii) Die vorhandenen Bebauungen sind - ebenso
die Bebauung meiner Mandantschaft - auf
stimmte Nutzungen zugeschnitten, quasi ,S
derbauten“. Ein Wechsel von einer Einzelh
delsnutzung auf eine gewerbliche Nutzung
beispielsweise schwere Fertigung ist nicht o
erhebliche Kosten verursachende bauliche M
nahmen realisierbar. Der blof3e Verweis im
bauungsplanentwurf auf Umnutzungsmoglichk
ten wird dabei der Bedeutung dieses Belan
nicht gerecht, da gerade auch zur tatséchlig
Umnutzung teilweise erhebliche Kosten verur
chende bauliche MaRnahmen zu ergreifen sing

(iif) Auch hat sich die Erwartung herauskristatigi

Das Markte- und Zentrenkonzept ist ein schlissigash anerkannten fachlichen Regel
erstelltes Konzept (s. 0.).

se

uh-

des

pts.

be-

eine

n.

rtDas im Offentlichen Interesse stehende Ziel demaufung und Starkung der Innenstad

wird bei der Abwagung héher gewichtet als das wiraédtliche Interesse an der lukrativs
ten Ausnutzung der Grundstiicke der einzelnen Betyisiehe oben.

nicht
o

tibas Ziel Starkung und Erhalt der Innenstadt duieiveérmeidung weiterer Einzelhan-
2gletsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimesatiéder Wilferdinger Hohe ist vollum
irfinglich mit dem Bebauungsplan erreichbar.

ndie Einschrankung der Ausnutzung beschrankt sileime Nutzungsmoglichkeit von
vielen.

wer Bebauungsplan regelt die Nutzungsmoglichkeitah Ausnutzungsgrade der Grund
bstiicke vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Maotligkeit und stadtebaulichen Pla-
onungen, nicht aufgrund wirtschaftlicher Notwendiitge.

fE—;S kann eine Umnutzung im Handelsbereich stattfindémlich fur nicht zentrenrelevan

HiR Sortimente. Dies ist in den letzten Jahren tene¢hrfach geschehen (z. B. Ansiedlur
pines Lampenfachgeschéftes, eines Motorradfachgisaind eines Kiichenfachge-
3é_ché\fts).

9

eDas private Interesse am Fortbestehen des Bebaulangs in seiner friiheren Fassung
g®sirde in die Abwagung eingestellt (siehe Kap. |.@et Begriindung). Das 6ffentliche
heieresse zum Schutz der Innenstadt nimmt vor dertergrund des Allgemeinwohls
S@inen hohen Rang ein und wird dabei héher gewichkedie wirtschaftlichen Interessen
l.der einzelnen Betriebe.

Das private Interesse am Fortbestehen des Bebaulangs in seiner friilheren Fassung

von den baurechtlich genehmigten zentren-

Undirde in die Abwagung eingestellt (siehe oben) t&iéns seit dem Beschluss uber dig
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nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf a
re nahversorgungs- und zentrenrelevante S
mente durch Erweiterungen, Anderungen, N
zungsanderungen und Erneuerungen wechse
kénnen, gerade auch da

- im Bereich der Wilferdinger Hohe seit mehr
vier Jahrzehnten Einzelhandelsnutzungen
einigen Sortimentswechseln ausgetbt werde

- die heute vorfindlichen Einzelhandelsnutzung
gerade auch mit Billigung durch die Stadt ge
de auch wegen entsprechender bauleitpla
scher Entscheidungen der Stadt gesch
worden sind,

- Sortimentswechsel, Sortimentsdnderungen,
timentserweiterungen und sonstige So
mentsanpassungen gerade auch zur Aufre
erhaltung der "Uberlebensfahigkeit" und Ka
kurrenzfahigkeit auf Dauer der Einzelhande
nutzungen unerlasslich sind und

ndrtschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptésesempfehlungen und der Pforz-

phieimer Liste besteht kein schutzwirdiges Vertrawehr darauf, zentren- und nahverso

ujungsrelevante Sortimente zukiinftig im Plangehbietibieten.
nzu

als
mit
n,
jdpie Handelsansiedlungen im Gewerbegebiet beruhdn auf bauleitplanerischen Ent-
r&cheidungen.

dpias private Interesse am Fortbestehen des Bebaplangs in seiner friiheren Fassung
fiamrde in die Abwagung eingestellt (siehe oben).

SBrer Bebauungsplan regelt die Nutzungsmaoglichkeitah Ausnutzungsgrade der Grund
rtstiicke vor dem Hintergrund der stéadtebaulichen Motligkeit und stéadtebaulichen Pla-

chigngen, nicht aufgrund wirtschaftlicher Notwendidge.
nBas private Interesse am Fortbestehen des Bebaulangs in seiner friiheren Fassung
Isvurde in die Abwagung eingestellt (siehe oben).
Als Entgegenkommen gegeniber den Mietern und Higestn werden fur den Fall, das
es durch die im Rahmen dieser Planung vorgenommuntrungsausschlisse zu exis-

tenzbedrohenden Situationen kommen sollte, ausnagises bestandsorientierte Erweite

rungsmoglichkeiten vorgesehen, die nachweislicloffenen Betrieben ein gewisses
Entwicklungspotenzial erlauben.

- die Moglichkeit der umfassenden EinzelhanDie Einschrankung der Eigentimer um die wohl Iukeaé Nutzung ihrer Grundstiicke

delsnutzungen gerade die besondere Wer
tigkeit der Grundsticke begriindet, die weg
des hohen Mal3es der Werthaltigkeit nicht "e
fach so" genommen werden kann.

(iv) Mit der Bebauungsplanentwurfsumsetzung tri
auch ein erheblicher Verlust des Wertes von

haturde eingehend und ausfiihrlich in die Abwagungestellt.

jeRa nur eine von vielen Nutzungen ausgeschlosset téndelt es sich hierbei nicht um
ireine unverhaltnismafige Einschrankung. Lt. KusaméDer sachgerechte Bebauungg
plan“, 4. Auflage, Bonn 2010, S. 206) wirkt sicte diberplanung der bestandsgeschiitz

Nutzung auf die Ertrage der Grundstiicksnutzungdardit den Verkehrswert in vielen
Fallen kaum spirbar aus, sofern die ausgetbteruNgén im Rahmen des Bestands-
schutzes weiter ausgeiibt werden kénnen und — wiregend — ja auch noch weitere
Nutzungsmoglichkeiten bestehen. Dies wird auch @Grtachterausschuss der Stadt
Pforzheim bestétigt (siehe Begrindung, Kap. 1.G.1).

ttDa die bestehenden Nutzungen weiter ausgefiihrtametdnnen und dariiber hinaus no

viele weitere Nutzungsmadglichkeiten vorhanden tdeijbwerden keine enteignungsahnl

Grund und Boden mit enteignungsahnlichen

chen Auswirkungen erwartet (siehe oben).

r

D

ten

ch
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Auswirkungen ein. Beziiglich neuer und anderer Nutzungskonzepte alset#ehenden durch die Planung
vereitelt werden, werden den betroffenen Grundstgigentiimern lediglich bestimmte
Nutzungschancen genommen. Auch wenn diese dureloauseachtlichem wirtschaftli-
chem Interesse sind, handelt es sich letztlichunupotenzielle Nutzbarkeiten, deren
uneingeschrankter Erhalt nicht gesichert ist. Delutivird dies auch daran, dass selbst das
Planungsschadensrecht des § 42 BauGB bislangausheiibte Nutzungen grundsétzlig
nur fir die Dauer von sieben Jahren ab der Begrimder Zulassigkeit vermdgensrecht
lich schitzt. (vgl. Oberverwaltungsgericht NordrixéVestfalen, Urteil vom 22. 11.20 10
Az.: 7 D 1/09.NE, Rdn. 145).

(v) Diese Auswirkungen stehen in keinem Verhalinis geht nicht nur um einige Grundstticke in der mstedt, sondern um die Einkaufsinngn-
zur etwaigen, hier jedoch nicht kausalen Behstadt als Ganzes. Auch soll die Wilferdinger Holehinausbluten. Ein solches Ausbluten
bung nur vereinzelter Leerstande in der Inneist auch realistischer Weise nicht zu beflrchtachdem in der durch Handel geprégter
stadt (S. 53 fortgeschriebenen des Markte- undd der fir Handel interessanten Zone 1 ledigliehvierkaufsflachen fir zentrenrelevante
Zentrenkonzepts) und des Sinn & Leffers — Are&Sortimente nicht weiter ausgedehnt werden sollieit zentrenrelevanter Handel aber
als. Wegen bloR3 einiger Grundstiicke in der (Imveiterhin zulédssig ist, Bestandsschutz gewahrtBestandserweiterungen in gewissem
nenstadt soll ein ganzer Ortsteil "ausblutenf Umfang zulassig sind.
dies ist unverhaltnismanig! Was die Zone 2 betrifft, so ist diese so wenig diiandel gepragt, dass ein diesbeziig

ches Ausbluten nicht mdglich ist.

Der Bebauungsplan ist nur eine von vielen MaBnahmanStarkung der Innenstadt wird

in erster Linie durch umfassende MalBnahmen im demgrreicht (siehe oben).

=y

3.4 Das im Raum stehende Abwagungsergebnis erwgiBer Ausschluss von zentren- und nahversorgungsmelem Sortimenten steht eindeutig fin
sich zudem auch deshalb als fehlerhaft, weil seah dEinklang mit den Vorgaben des Markte- und Zentrezieptes.
Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelev@as angefuihrte Urteil kann hier nicht herangezosgerden, da sich die betreffende
ten Sortimentenicht mit den eigenen Vorgaben in| Kommune tatséchlich inkonsequent verhélt. Sie sBhlEinzelhandel in den Gewerbege
Einklang bringen lasst ein solchesnkonsequentes| bieten aus, ohne zu beriicksichtigen, dass dadfeatte im Gewerbegebiet gelegene
Konzept ist rechtswidrig (so auch OVG Liineburg | Grundstiick zum Teil als bevorzugte Einzelhandeéstiaygestellt ist im Einzelhandels-
vom 27.04.2011, 1 KN 19/09): konzept der Gemeinde.
Dies ist hier nicht der Fall, weder das Grundstie& Einwenders, noch andere von dem
Bebauungsplan betroffene Grundstiicke werden im tdadnd Zentrenkonzept der Stag
Pforzheim als bevorzugte Einzelhandelslagen dagliestier beschrieben. Die Wilferdin
ger Hohe wird als gewerblich gepragte Standortlggenderstandort dargestellt, fir den
das Entwicklungsziel in der Ansiedlung von nichtzenrelevanten Einzelhandelsnutzun
gen gesehen wird.

—

3.4.1 So soll nach dem Plankonzept die Innenstaithd Dies ist das Planungsziel.
den Ausschluss nah- und zentrenrelevanter Sorti-
mente fir den Bereich der Wilferdinger Hohe zu-
mindest stabilisiert werden.
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3.4.3 Auch stehen dieveiteren angeblichen Versor-

3.4.4 Erschwert wird diese hier nicht gegebeneetiel-

3.4.2 Diesen Vorgaben geniigt jedoch das Plankor

nicht, da beispielsweida anderen Gewerbe- und
Mischgebieten der Stadt Pforzheim Einzelha
delsnutzungen gerade auch mit zentren- und
versorgungsrelevanten Sortimenten hergestellt

weitert und erneuert werden kdnnen, so dass damerbegebiets ,Buchbusch®). Auch fir die bereitstblesnden Gebiete werden nach und

diese andernorts befindlichen Méglichkeiten

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit z
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortime
weiterhin die Innenstadt ,destabilisieren* kénng
jedenfalls das Planziel nicht erreicht werden ka
insbesondere wenn die andernorts befindlichen
stehenden oder realisierbaren Einzelhandels
zungen Uber eine deutlich bessere verkehrliche
bindung verfiigen als die Innenstadt. Erwahnt s¢

hier beispielsweise die Gewerbeflachen im Berei

Broétzinger Tal oder gerade auch wegen der Rg
sortimente XXXLutz u.a.

gungskerne und Erganzungsstandorte (siehe
Seite 63 des fortgeschriebenen Markte- und Z
trenkonzepts) der Planrealisierung entgegen, zU
vorliegend auch noch nicht einmal rechtlich ge
chert ist, dass gerade die Einzelhandelsnutzun
die der Innenstadt zuflieBen sollen, auch tatséch
der Innenstadt zuflieRen und nicht in den ande
Versorgungskern Brétzingen oder die anderen
ganzungsstandorte abwandern.

chung ohnehin auch schon durch destands-
schutzfestsetzungen Solche Bestandsschutzfe
setzungen sind angesichts der nicht gegebene

denfalls jedoch &auRerst fraglichen, Zielerreichurmaitzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten wentiediesen Festsetzungen jedoch

aus VerhaltnismaRigkeitsgrinden aus den vo
nannten Grinden zwingend erforderlich. Jed

zBses Planungsziel wird spatestens seit Veraldiehgedes Markte- und Zentrenkon-

zepts auch in der Bebauungsplanung der Stadt Rfionzturchgéngig beriicksichtigt. Ein
nwidersprichliches Verhalten ist damit nicht fedliste. Jede Neuausweisung eines Ge-
naverbe- und Mischgebietes in nicht integrierter Lhgahaltet einen Ausschluss von Ein
eelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgeleysnten Sortimenten (siehe GeH

zutach die Bebauungsplane dahingehend geandert.ns8eaispiel auch fiir das Gebiet
enAltgefall”.

ntBre vorhandenen groRflachigen Fachmarkte stamnwserer aus einer Zeit vor der Fort
2rschreibung des Mérkte- und Zentrenkonzeptes undervgesind die groRen Fachmarkte
nnicht automatisch schadlich fur die Innenstadtdigae nicht zentrenrelevantes Hauptsg
ienent anbieten und das zentrenrelevante Randsmtiauf ein gutachterlich festgelegte
nuertragliches Mald beschrankt wird.

n

:iaggr: das Mobelhaus XXXLutz wurde im Rahmen einesmRadnungsverfahrens die Un-
:Iéﬁ adlichkeit fur die Innenstadt nachggwiesen ueckdtsprechenden Parameter Wgrde
u@w_ Bebauungsplan festgeschrieben (siehe Bebauwarggpbsthof 114, Ausweisung eines
ondergebietes ,Wohnkaufhaus").

Diese stehen der Planrealisierung nicht entgegen.
Ab Rechtskraft des Bebauungsplanes werden keirtengriEinzelhandelsnutzungen mit
ezentrenrelevanten Sortimenten mehr auf der Wilfegeli Hohe entstehen. Das Planungs
madl, weitere Ansiedlungen von zentrenrelevanterz&handelsnutzungen zugunsten de
sinnenstadt zu stoppen, ist somit erreicht.
gen,

li
2ren
Er-

=

Es istim Rahmen der Zielerreichung vollkommentlegiind auch Planungswille der

Stadt, von den Bestandsfestsetzungen, den Festgetzaum Handwerkerprivileg und d
stRandsortimente Gebrauch zu machen. Den besteh&sdeeben soll somit die Mdglich-
n.kigit der Fortfihrung ihrer Nutzung gegeben werddéguansiedlungen von Einzelhandel

rgeeht entstehen kdnnen: Wie der BestandsschutmsahdNamen tragt, bezieht er sich n
peluf bereits vorhandenen Bestand, die Randsortinsamiemmer nur als Nebensortimen

bewirken auch diese Bestandsschutzfestsetzu

ngersehen und entsprechen keiner Betriebsform usdHdadwerkerprivileg ist so formu-
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3.4.5Im Ubrigen stehen der Planumsetzung auch

3.5 Abwégungsfehlerhaft ist auch die bislaaitenfalls

ebenso wie das vorgesehene Handwerkerpriy
als auch die Regelung zu den Randsortimen
dass wegen der Attraktivitat des Standortes Wil
dinger Ho6he vornehmlich von diesen Regelun
(,Handwerkerprivileg“, Randsortimentsregelur
etc.) Gebrauch gemacht wird als Einzelhandels
zungen in die Innenstadt zu verschieben.

bereits baurechtlich genehmigten Verkaufsfla-
chen ohne Sortimentseinschrénkungentgegen
Denn auf diesen Flachen kénnen

- auch die zentren- und nahversorgungsrelevan

Sortimente weiterhin oder verstarkt angeboten

bzw.

- kinftig dort unter Verdrangung etwaiger he
dort angebotener nicht zentren- und nahver

gungsrelevanter Sortimente auf andere oder neetevante Sortimente kdnnten sich somit in den kemuien Jahren mehr als verdoppeln.

Verkaufsflachen im Bereich der Wilferding
Hohe konzentriert werden, so dass letztlich
angestrebte Ziel auch deswegen nicht erre
werden kann.

Uberschlagig erfolgte Ermittlung der Auswirkun-
gen dieses Bebauungsplanentwurfes auf den pr
jektierten Geltungsbereich Denn Neuherstellun
gen, Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsande|
gen und Erneuerungen von Einzelhandelsbetrig
auch mit zentren- und nahversorgungsreleva
Sortimenten werden weitestgehend unmdglich
macht. Welche Auswirkungen die Planrealisieru
auf den im Wachstum inbegriffenen Ortsteil Wilf¢
dinger H6he und auch auf die Stadt Pforzheim
wird nicht untersucht. Die Stadt scheint ihre Aug
vor den Auswirkungen verschliel3en zu wollen.

ilbgrt, dass dariiber keine Einzelhandelsbetriebgtetmtn konnen. Ziel des Bebauungspl
teres ist, keine Ausdehnung von zentrenrelevantetingrten mehr zuzulassen und nich
fdvestehende Einzelhandelsnutzungen in die Inneratiagtrschieben. Dieses Planungsz
gevird durch die Festsetzungen zum Bestandsschutz Handwerkerprivileg und zu den
gRandsortimenten, die letztlich Ergebnis einer ordysgemalRen Abwagung der widerstr
ntenden Interessen sind, nicht gefahrdet.

#ie stimmt, dass auf Flachen, fiir die eine Genehmgigon Verkaufsflachen ohne Sorti-
mentsbezug besteht, auch weiterhin zentrenreleViate verkauft werden kann. Dies
findet jedoch auf einer beschrankten Anzahl voretéa statt. Das Planungsziel wird
trotzdem erreicht, wie folgende Zahlen verdeutliche

{\Iach dem jetzt geltenden Planungsrecht waren alleim auf den Grundstiicken, auf
tehen sich heute schon Handelsnutzungen befin@ed@ m? kleinteilige Verkaufsfla-
chen (bis jeweils 800 m2) mit innenstadt- und nasmgungsrelevanten Sortimenten ge
nehmigungsfahig, im Gegensatz zu 19.622 mz2 bisg@rgenehmigter Verkaufsflachen.
tinzu kommen noch die Verkaufsflachen, die auf @isfewerblich genutzten Grundst
saken genehmigungsfahig waren. Die Verkaufsflaclierinnenstadt- und nahversorgung

ten

piUnd genau dies soll zugunsten der Innenstadt véehtinverden.
das
icht

Der Standort Wilferdinger Hohe wird sich hin zuremifestgesetzten Gebietseigenscha
zum Gewerbegebiet ,Wilferdinger Hohe" entwickelmdem vorrangig gewerbliche Be-
p-triebe und Dienstleistungen angesiedelt sind. Derdélscharakter soll nicht negiert wet
- den, in Zone 1 sind Verkaufsflachen fir nicht zentelevante Ware zulassig.
run-

ben

nten

ge-
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lr-
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3.6 Auch widerspricht der Bebauungsplanentwurf

3.7 Abwéagungsfehlerhaft ist auch die mit dem Plamnk

dem Grundsatz Ziffer 2.9.1 des Regionalplan
2015 mit seiner 1. Anderung: Denn gemaR dorti
Ziffer 2.9.1 sollen zur Gewabhrleistung einer vetbr
chernahen Versorgung integrierte und wohngeb
nahe Standorte fur die Ansiedlung von Einzelh
delsbetrieben geférdert werden, die gut fir den-H
ganger- und Fahrradverkehr erschlossen und mit
OPNV erreichbar sind, wobei die Anforderung
von Familien mit Kindern, Behinderten und Senio
bei der Standortwahl beriicksichtigt werden sol
Genau diesen Anforderungen genugt der Ber
Wilferdinger Hohe, da der Bereich Wilferdinger H
he zumindest von zwei Seiten von Wohngebieg
umgeben ist, das Anbieten von zentren- und nah
sorgungsrelevanten Sortimenten auch fir diesen
reich somit geférdert werden soll, gerade auchet3
Bereich der Wilferdinger Hohe gut fur den Ful3g
ger- und Fahrradverkehr erschlossen und mit

OPNV erreichbar ist. Wegen der herausragern
verkehrlichen Erreichbarkeit und der Vielzahl

Parkplatzen sind die Einzelhandelsnutzungen im
reich der Wilferdinger Héhe gut durch Familien n
Kindern, Behinderten und Senioren zu erreichen.

zept einhergehendenzureichende Berucksichti-
gung des Interesses der Planbetroffenen eir
schlielich meiner Mandantschaft an der Beibe
haltung des bisherigen ZustandesAuch wenn das
BauGB grundséatzlich keinen Anspruch auf Fort
stand eines Bebauungsplanes vorsieht, besitze
doch die Planbetroffenen ein schutzwirdiges \
trauen darauf, dass die Festsetzungen eines §
henden Bebauungsplanes nicht ohne Bericksi
gung ihrer Belange ge&ndert werden. Bei der

scheidung Uber eine Plandnderung hat die Gemeg
besonders zu priufen, ob und in welchem Umf

Genau diesen Anforderungen genigt der Bereich Wlitiger Hohe nicht. Er stellt mit
5 seiner dezentralen Stadtrandlage keinen integni&tandort dar und ist weder gut flr d¢
gEuRganger- noch fur den Fahrradverkehr (hierzu gignlgesamte Stadt und nicht nur d
aumliegenden StralRen) erschlossen. Geografisch geseimgt die Wilferdinger Hohe als
efatellit an der Gesamtstadt dran. Aus raumordreidezw. regionalplanerischer Sicht
agit ein Gewerbegebiet nicht als integrierter StamhdDer Regionalverband Nordschwarz
uiald begrii3t im Zusammenhang mit diesem Verfahusdréicklich den Ausschluss auc
deom nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
en
en
en.
bich
0-
ten
ver-

Be-

d
An-
dem
den
an
Be-
nit

olm Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilferdinger Hohafrde das private Interesse am
Fortbestehen des Bebauungsplanes in seiner friRassung in die Abwagung eingeste
-und nicht Gbersehen. (siehe Kapitel I. E und GBEgriindung)
Die Stadt hat eine detaillierte Bestandsanalysgarmymmen im Kapitel |. E der Begriin-
dung mit Auflistung der einzelnen Betriebe, der @réhrer Verkaufsflachen und Veror-
b&dng dieser in einer Karte. Anhand dieser Bestarfdasiime wurde im Kapitel I. G der
nBegriindung die Auswirkungen und Folgen der Plarausgjlihrlich dargestellt, erlautert
dind bewertet. Es mangelt daher nicht an der Emmitides Gewichtes des in die Abwé-
egtng einzustellenden Vertrauens der Grundstiicksgigesr in den Fortbestand des bisk
chitgen planungsrechtlichen Zustandes.
= hp-dem aufgefiihrten Gerichtsurteil stellt sich Siiation anders dar. Hier hat die Ge-
imgkinde zum einen den Bestand falsch bewertet uctl @asentliche zukunftige Planun-
aiggn nicht in ihre Abwagung miteinbezogen. Der Kaltleswegen nicht vergleichbar mit

sich die Planunterworfenen auf die Fortgeltung

dgnserem.

ENn

D

It

ne-
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3.8 Abwagungsfehlerhaft wird der Innenstadt alstrzer

3.8.1 Zwar ist der Gemeinde bei der Bestimmung

Planfestsetzungen eingerichtet haben und wel
Gewicht diesem Vertrauen in die Fortgeltung

bisherigen Festsetzungen zukommt (siehe hierzy
letzt OVG Lineburg vom 22.05.2012, 1 KN 216/0
Schon an der Ermittlung des Gewichtes dieses in
Abwagung einzustellenden Vertrauens mangelt
hier, dakeine hinreichende Bestandsanalyséir

den Bereich der Wilferdinger H6he auch im Hinbli
auf zuklnftige Folgenutzungenund die Auswir-

kungen bei Umsetzung des Bebauungsplanen
wurfes erfolgt sind. Aus den vorgenannten Gring
- gerade auch wegen der jahrzehntelange Exig
von Einzelhandelsnutzungen mit auch zentren-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und der
diese Nutzungen ausgerichteten Bebauungen -
nielt das Vertrauen der Planbetroffenen und d
auch meiner Mandantschaft ein deutlich hohe
Gewicht als es bislang in der Planung bertcksith
worden ist.

ler Versorgungsbereich gegenliber Wétferdinger
Hohe ebenfalls als zentraler Versorgungsbereic
der Vorzug gegeben:

Standorte dezentralen Versorgungsbereicheaind
ihrer genauen Grenzen eine weite planerische
staltungsfreiheit eingerdumt, deren Grenze jed
dann Uberschritten wird, wenn die getroffene F
legung und Abgrenzung eine nachvollziehb
stadtebauliche Begriindung vermissen lasst

deswegen willkirlich erscheint; dies kann ins
sondere dann der Fall sein, wenn der Begriff
zentralen Versorgungsbereichs verkannt wor
ist. Ein zentraler Versorgungsbereich wird

raumlich abgrenzbarer Bereich definiert, dem 3
grund vorhandener oder zuklnftiger Einzelh
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion Uber

;Ieg?psatestens seit dem Beschluss Uber die Fortscheeides Markte- und Zentrenkonzepte
seinen Empfehlungen und der Pforzheimer Liste be&in berechtigter Anspruch auf
8iZ—L(J)rtbestand der Planung mehr.
die
es

ck

t
en
tenz
und

auf

ge-
@ignau aus diesen Griinden und weil den bisherigézuNgen ein nicht unerhebliches
rré&ewicht zukommt, wurden die Festsetzungen zu dstabdsorientierten Erweiterungs-
tigaRnahmen getroffen.

Der Regionalplan legt als zentrale Versorgungsbkeedlie Pforzheimer Innenstadt und
das Brotzinger Zentrum fest, nicht aber die Wilfiegegr Hohe. Wie oben aufgefiihrt sieh

nauch die Regionalplanung das Gewerbegebiet Witigeti Hohe nicht als integrierten
Standort fur Einzelhandel an. Die Wilferdinger Hastem Regionalplan als Erganzungs
etpndort dargestellt, d. h. als geeigneter Starftiogrof3flachige Fachmérkte mit nicht
Zentrenrelevantem Sortiment.

Qeaut dem hier zur Begriindung angefihrten Urteilrdeft sich ein zentraler Versor-
ogfungsbereich so:

esiEin zentraler Versorgungsbereich wird als raumbdigrenzbarer Bereich definiert, der
araufgrund vorhandener oder - im vorliegenden Zusanmaeg des § 9 Abs. 2a BauGB -
urdst noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzundgiufig ergéanzt durch diverse Diens
Deleistungsangebote und Gastronomiebetriebe - einsovgungsfunktion Gber den unmit-
deslbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommir'Zentral” ist in diesem Zu-
derammenhang nicht geografisch im Sinne einer Inadtiage oder Ortsmitte, sondern
alfunktional zu verstehen. Das heif3t, der zentralesdgungsbereich hat nach Lage, Art
wimd Zweckbestimmung die Versorgung des Gemeindetgebiler eines Teilbereichs mi
areinem auf den Einzugsbereich abgestimmten Speldruivaren des kurz-, mittel- oder
déangfristigen Bedarfs sicherzustellen.

unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt o)

deéfin zentraler Versorgungsbereich muss also eineisgen, iiber seine eigenen Grenze

LS,

—

5t-

i
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3.8.2 Aufgrund der konkreten Situation vor Ort liter

3.8.3 Der (uUberragende) zentrale Versorgungsber

zukommen soll. ,Zentral* ist in diesem Zusa
menhang nicht geografisch im Sinne einer Inn
stadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional
verstehen: Der zentrale Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung die Vers
gung des Gemeindegebiets oder eines Teilberg
mit einem auf den Einzugsbereich abgestimni
Spektrum am Waren des kurz-, mittel- oder la
fristigen Bedarf sicherzustellen. Ein zentraler V|
sorgungsbereich muss also einen gewissen,

seine eigenen Grenzen hinausreichenden raum

chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gew
haben und damit Uber den unmittelbaren Nah
reich hinaus wirken (vgl. zu diesen Grundséat
OVG Minster vom 25.02.2012, 10 D 32/11 NE).

kleineren Verkaufsflachen und der schlechten
kehrlichen Erreichbarkeit bei einer nicht adaquag
Ausstattung mit Parkplatzen kann dismenstadt
auch nach der Plankonzeption gerade noch
vergleichsweise deutlich geringere zentrale \
sorgungsfunktion wahrnehmen.

liegt vielmehr tatsachlich im Bereich dilfer-

dinger Hohe. Im Bereich der Wilferdinger Hoh
befinden sich Uber ca. 500 Betriebe mit ca. 8.
Arbeitsplatzen und entsprechend vielen Mensc

mhinaus reichenden rAumlichen Einzugsbereich mitestéaulichem Gewicht haben und
emlamit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausemirlEr setzt zudem eine integrierte

na-
e

—

zuage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen &immndelsbetrieben bilden keinen zen
hatlen Versorgungsbereich, auch wenn sie Uber eusdien Einzugsbereich verfligen un
oeine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen

L

tﬁ%e stadtebaulich integrierte Lage befindet sichder nahe von Innenstadten, Stadtteil-
zentren und Ortskernen sowie Nebenzentren. Soierdge Standorte nicht mehr in ei-
em zentralen Bereich um die oben aufgefiihrtenrgeriefinden, spricht man nur von
s ?,dtebaulich integrierten Lagen, wenn umliegenaddngiedlungsbereiche unmittelbar

em Standort zugeordnet werden kénnen.

cbter Standort Wilferdinger Hohe ist somit nicht aéntraler Versorgungsbereich zu wer
been. Er befindet sich weder in der Néhe eines Ziemirnoch sind Wohnsiedlungsbereic
zeummittelbar zuordenbar. Der Standort ist viel zolgbzw. verfigt Uber zuviel Verkaufs-
flache, um als Nahversorgungszentrum fur die wéis#ich liegenden Wohnlagen zu

gelten. Ihm fehlt demnach die integrierte Lage andtellt, auch wenn hier viele Einzel-
handelsbetriebe vorhanden sind, genau den isali§t@ndort dar, der gemaf dem zitier
ten Urteil keinen zentralen Versorgungsbereicheild

ne

Da die Innenstadt eine absolut integrierte Lag#einStadt einnimmt, fur jeden Einwoh-
ener gleichermalRen mit dem OPNV und fir eine Vidlzalin Einwohnern fuRlaufig er-
tewichbar ist, eine Gberortliche Versorgungsfunkiiahrnimmt, auch Standort Giberortli-

cher Behorden ist und ein breites Angebot an HamdeIDienstleistungen bereithalt,
einenmt der Versorgungskern Innenstadt DIE zentrades@rgungsfunktion fur die Stadt
eRforzheim und ihre Einzugsbereiche wahr.

eisbs den oben schon angefiihrten Griinden bildet diieMiinger Hohe keinen zentralen

Versorgungsbereich und hat aus raumordnerischét ne Versorgungsfunktion, zu-
€ mindest nicht Uber die Gebietsversorgung hinaesiiber die Kiosk-Festsetzung und in
DA0brigen auch tber den Bestandsschutz gesichert ist.
hen

mit einem diesbeziiglichen Bedirfnis gerade

nach raumlich nah verfliigbaren zentren- und nah-
Es handelt

versorgungsrelevanten Sortimenten.
sich bei der Wilferdinger Hohe geradezu um
.Einkaufszentrum*

rum kennzeichnen, genommen werden sollen.

mit angrenzender Wohnbe-
bauung, dem nunmehr die nah- und zentrenrelevan-
ten Sortimente, die gerade auch ein Einkaufszent-

uch

in
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3.8.4 Ein Uberwiegender sachlicher Grund, aus dien

3.9 Abwagungsfehlerhaft ist auch diwindifferenzie-

3.9.1 Zwar lasst § 1 Abs. 5 BauNVO 1990 durchanos
Feindifferenzierung zu, wenn diese durch besonde-

Innenstadt Vorrang vor der Wilferdinger Héhe

zentraler Versorgungsbereich genieRen soll, lje§

nicht vor. Die Wilferdinger Hohe verfligt — weitg
hend im Gegensatz zur Innenstadt - Uiber eine
sere Verkehrsanbindung sowohl fiir junge, alte
behinderte Menschen mit dem Kraftfahrzeug, d
OPNV, dem Fahrrad und zu FuR, eine bes

Parkplatzsituation, groRere Verkaufsflachen, vijel

faltigere Angebote, eine groRere Akzeptanz, ¢

spricht dem heutigen und zukiinftigen geforderteBysjinien erschlossen. Doch nur ein Teil der Einmertkann mit diesen direkt von sei-

Bedarf an Einzelhandelsangeboten und ist alle
allem fur die Zukunft deutlich besser aufgestdit
die Innenstadt. Die Stadt scheint dagegen @
sachlichen Grund willkirlich der Innenstadt d
Vorzug geben zu wollen, womaéglich auch mit ¢
Folge, dass letztlich beide zentralen Versorgu
bereiche deutlichen Schaden erleiden.

rung gestitzt auf § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO 1990
die hier vorliegende Festsetzung eines partielien
zelhandelsausschlusses:

re stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das
sondere an diesen stadtebaulichen Grunder
nicht das Vorliegen von Grinden mit gré3e
Gewicht, sondern vielmehr das Vorliegen spez
ler Grinde gerade fir die noch feinere Ausdif
renzierung.

Aus den oben schon angeflihrten Grinden bildet diieMinger Hohe keinen zentralen
siyersorgungsbereich. Es liegt somit ein Gberwiegesdehlicher Grund vor, der Innen-
egtadt als zentralem Versorgungsbereich den Vorzargeben. Die Innenstadt verfligt
~.Uber eine absolut integrierte Lage in der Stadtishfiir jeden Einwohner gleichermafie
b&it dem OPNV und fiir eine Vielzahl von Einwohneuf$faufig erreichbar. Auch die
Lrfreichbarkeit mit dem Pkw ist gegeben und wirdspieilsweise durch den Innenstadtri
eHd das Parkleitsystem zukunftig noch verbessert.

>

9

o

b8fffe Wilferdinger Hohe ist nur fiir wenige Einwohrigiorzheims fuRlaufig erreichbar un
€Huch die langen Wege zwischen den einzelnen Vesktiifen sind wenig geeignet dies|
2Nefahrlos fuBBlaufig zuriick zulegen. Durch den OPMK die Wilferdinger Hohe von 3

D

S Aém Wohnort dorthin gelangen. Eine Vielzahl miissgt in die Innenstadt fahren und
Adort in die entsprechende Linie, die die Wilferdinglohe anfahrt, umsteigen. Auch ein

hl‘-‘{%dwegenetz ist auf und zu der Wilferdinger Holotworhanden.
en
jepOoMit hat die Innenstadt beziiglich der fuBlaufiged der Erreichbarkeit mit dem Fahr-

ggad eindeutig Vorteile gegeniiber der Wilferdingé&hi. Die Wilferdinger Hohe ist durcl
seine auswartige Lage an der Autobahnausfahrt begsdem Pkw erreichbar, zuminde
fur Kunden, die Uber die Autobahn kommen. Jedocimldies aus planerischer Sicht
nicht alleine als Grund gelten, die Wilferdingerhdtder Innenstadt als Handelsstando
vorzuziehen.

n

fur

T

B

be
ist
en
iel-
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3.9.2 Solche Griinde liegen vorliegend - zumindest | Das aktuelle Méarkte- und Zentrenkonzept ist eirissiges, nach anerkannten fachlich

3.10

weise - nicht vor. Denn abwéagungsfehlerhaft|igkegeln erstelltes Konzept, das die Einzelhandedsekiung im gesamten Stadtgebiet
beispielsweise die Behandlung des Sortimentachvollziehbar und widerspruchsfrei darstellt. Baszept wurde von einem renom-
zJnterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- mierten Fachbiro erstellt, das auch als Gutacletievérwaltungsgerichtsverfahren tétig
und Datentrager)” als zentrenrelevantes Sortimeit.

Denn gemessen an den eigenen Kriterien, dass| gbbe Grundsatze, aus denen die Sortimentsliste ekéltiwurde, werden hinreichend im
Be / schwere Waren, die nur sehr schwer zu tramdarkte- und Zentrenkonzept erlautert.

portierten sind und auf ein dem Betrieb unmittelbakls Kriterium fiir die Zentrenrelevanz gelten nicttieine die GréR3e und das Gewicht de

zugeordnetes Parkplatzangebot zum Abtranspitare. Weitere Kriterien sind, ob die Sortimente@r Innenstadt bereits vorhanden sin
der Waren angewiesen sind (so Seite 76 in Tabe(ld@cht Vorhandenes kann nicht geschadigt werdep, Batiquitéaten), ob die Sortimente
15 des fortgeschriebenen Méarkte- und Zentrenkomwar nicht vorhanden sind, aber eine Ansiedlungeininnenstadt erwiinscht ist (Bsp.
zepts), ist die vorgenommene Feindifferenzieringlektronikmarkt). Dartiber hinaus ist beispielswaisa Belang, ob das Sortiment als
und Behandlung des Sortiments Unterhaltung&requenzbringer zur Starkung der Innenstadt beifEggp. Elektronikmarkt) oder nicht
elektronik als zentrenrelevant fehlerhaft. Degn(Bsp. Antiquitaten).

heutzutage schafft sich kaum ein Kunde noch ein
Fernseher mit einer 10 Zoll Bildschirmdiagonal

. . .. Jungnahme des Gutachters vor:
an, der noch ohne Weiteres transportierbar . . . N .
Vielmehr nehmen die groRen digitalen Ferns heI,,Dlese Warengruppe ist durch eine extreme Schri@fjkeit der Sortimente und durch

mit Bildschirmdiagonalen von 40 Zoll und mehr permanente technische Ir_movationen gepragt, wei_cllnaﬂoch bed@ngt mit dep relativ
(und damit mit einem entsprechenden Gewicht) |da starren Sortlmentsunt(_argllederungen, a}uf der!erpl_;haungsr_echtllch abgeleiteten So
vordringliche Kauferinteresse ein - jedoch woll nsflmentsfestsetzungen in B-Planen fundieren, |nIE_nrg<zu bringen sind.
Kunden diese groBen und mit einem gewissen Ge_D|e Einstufung de_r S(_)rtlmente Unterhaltungselekkc@eog. Braune Ware)_, Computer
wicht versehenen Fernsehgerite nicht tber me rerund Zubehor sowie die ,,TelefonIaden/Telgkommur_DkEtt(_smart phones sind kleln_e
100 m zu einem Parkplatz in der Innenstadt schle _&om_pute_r) zZu (_1en zentrenrelevanfcen Sortlmer_lte'ratsn E|r_lschat_zung der CIMA ein-
pen und tun dies auch tatsachlich nicht; die Kunde deutig. I_—||er _splelt es u.E. au<_:h keine Rolle,_ dhes_es Sortlment_ln der Innens_tadt VO
bevorzugen einen Parkplatz unmittelb'ar vor r]:’f.orzhelm nicht oder nur gering vertreten smd._IMlehr_kommt hier der planerische
Ausgang des Einzelhandelsbetriebs. Die Beh ndW'"e der Stadt Pforzheim zum Tragen, dass dieetihang eines Elektrofachmarktes
X als ein wesentlicher Kundenmagnet fir die Innerntisdadch flankierende MaRnahmen

lung des Sortiments Fernseher auch als Zemrenreﬁwittels des Planungsrechtes unterstiitzt werden kann sollte.”
levant ist daher fehlerhaft. Hier drangt sich gerad 9 ’ '

zu eine noch feinere Differenzierung auf. Entspresine feinere Differenzierung ist nicht moglich, eéabeispielsweise kaum mehr Laden

%&m Thema Elektrowaren / Telekommunikation / Corepliegt eine gesonderte Stel-

Q.

[0}

chend verhélt es sich auch mit den anderen Sowiibt, die nur Fernseher flihren. Die Sortimentsligteieht sich auf die Warengruppen, d
menten. gangigerweise unter einem Dach angeboten werden.
Abwagungsfehlerhaft sind auch diezureichen- | Aus folgenden Griinden wird in Zone 1 keine Fremgkdfiestsetzung (,Aktiver Be-

den Bestandsschutzfestsetzungemach § 1 Abs. | standsschutz“ gem. § 1 (10) BauNVO) vorgesehehdsaich Begriindung, Kap. G.1.1):

10 BauNVO 1990. Diese umfassen blo3 geringfyi-Die Anwendbarkeit von FremdkorperfestsetzungenEdisvicklungsmoglichkeiten bie-
gige Erweiterungen, nicht jedoch Anderungen, | ten, ist im Bereich Einzelhandel kaum vorstelllizer Markt ist so dynamisch, dass zu-

en

D

=

ie

Nutzungséanderungen und Erneuerungen besteheRéinftige Entwicklungsbedarfe nicht absehbar sind swmit ausreichend konkrete FestH
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den Einzelhandelsnutzungen auch mit zentren-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Wegen
im Bereich der Wilferdinger H6he seit mehr als

vier Jahrzehnten mit Billigung durch die Stadt ge

rade auch wegen entsprechender bauleitplaneri
scher Entscheidungen der Stadt vorfindlichen E

zelhandelsnutzungen mit einigen Sortimentsweg
seln und dem Erfordernis, Sortimentswechsel, S

timentsanderungen, Sortimentserweiterungen u

sonstige Sortimentsanpassungen gerade auch z
Aufrechterhaltung der "Uberlebensfahigkeit" und

Konkurrenzfahigkeit auf Dauer der Einzelhandel
nutzungen vorzunehmen, und auch wegen der

durch die bestehenden Einzelhandelsnutzungen

grundeten besonderen Werthaltigkeit hat sich di
Erwartung herauskristallisiert, von den baurecht

lich genehmigten zentren- und nahversorgungsri
levanten Sortimenten auf andere nahversorgung

und zentrenrelevante Sortimente durch Erweiter

gen, Anderungen, Nutzungséanderungen und Erf

erungen wechseln zu kénnen.

3.11 Abwaéagungsfehlerhaft sind auch die Darlegurige

dem Entwurf der Bebauungsplanbegriindung au
dortiger Seite 25. So wird von Seiten der Stadt d
von ausgegangen, dass bei Einzelhandelsbetrig
mit einer Verkaufsflache von 800 m2 oder mehr
blo3 Umnutzungsmdglichkeiten genommen wer
den. Dies ist jedoch falsch. Denn diesen Betrieb
wird neben der Mdglichkeit der Anderung und
Nutzungsanderung auch dwbglichkeit der Er-
weiterung und Erneuerung genommendie bis-
lang unter den MalRgaben des § 11 Abs. 3 BauN
1990 bestehen.

4. Auch sind die im Entwurf der textlichen Festsatz

gen vorgesehendrestsetzungen rechtswidrig

urgktzungen nicht moglich sind. Zu vage formuliemstBetzungen sind unwirksam.
dbas Planungsziel der Starkung der Innenstadt kdrmtgbrigen nicht erreicht werden,
wenn in groRem Umfang Fremdkdrperfestsetzungenegetgen wirden, die auch in Zu
- kunft zentrenrelevante Sortimente zulassen wirdaaoh der Gesetzgeber hat diese Fe
setzungsmaoglichkeit nur fir einzelne wenige Ausngfldite vorgesehen. In Zone 1 sind
njedoch keine Sonderfalle ersichtlich, bei denerobdsre Griinde vorliegen wirden, die
hausnahmsweise eine Fremdkorperfestsetzung redipfierviirden. Auch aus Gleichbe-
ohandlungsgriinden wurde daher eine Fremdkorperfestegnach § 1 Abs. 10 BauGB
nchicht vorgesehen.
uAnders stellt sich die Situation in Zone 2 dar:
Zone 2 ist hauptsachlich gewerblich gepragt, diénwenigen dort vorhandenen Einzel;
s-handler sind Sonderfélle, bei denen eine geson8ettandlung aus planerischer Sicht
gerechtfertigt ist. Wirden fir diese Handler keBonderregelungen getroffen, wére dig
besr dem Hintergrund, dass fir die Handler in Zoneelterhin Verkaufsflachen fur nicht
e zentrenrelevantes Sortiment zuldssig sind, eindditidbehandlung gegeniber den Harn
lern in Zone 1.
e-Oben wurde beschrieben, dass Fremdkorperfestsetmudig den Betrieben Entwick-
stungsmaglichkeiten bieten, im Bereich Einzelharidaim vorstellbar sind. Da hier das
urrel der Fremdkorperfestsetzungen eine Gleichbdhagdnit den Betrieben in Zone 1
neist, sind ausreichend konkrete Festsetzungen nibglic
Vor diesem Hintergrund wurden fiir die 6 vorhandeBazelhandler in Zone 2 Fremd-
korperfestsetzungen getroffen, die so formuliertisdass diese Handler die gleichen
Einschrankungen und Entwicklungsméglichkeiten aemlwie die Handler in Zone 1

n Die Erweiterungsméglichkeiten werden den Betriebieht genommen, denn sie sind
f schon heute nicht zulassig. Im Gewerbegebiet sinkialifszentren, grof3flachige Einzel
ahandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handeksbe ausgeschlossen. Sie kdnnen
bewr zugelassen werden, wenn von ihnen keine sclédiiAuswirkungen ausgehen, wo
von aber in der Regel nicht auszugehen ist.
Somit kann fir Betriebe, die bereits heute tibem®0@erkaufsflache oder mehr verfiige
erkeine generelle Erweiterung genehmigt werden.
Die Erweiterungsmoglichkeiten unter Nachweis nigtriegender schadlicher Auswir-
kungen, die unter den MalRgaben des § 11 Abs. 3 B@ubestehen, sind auch in den
Festsetzungen zu bestandsorientierten Erweiterwai§sammen enthalten. Es muss nag
Vgewiesen werden, dass keine negativen Auswirkuagéden zentralen Versorgungsbe
reich bestehen. Dies erfolgt in der Praxis regelméBer die Erstellung entsprechender
Gutachten.

"

nd-

=




-59 -

4.1 Denn der Entwurf nimmt auf die als dortige AJ8a zjg| ger Liste ist keine abschlieRende Auflistutigraerdenklichen Einzelsortimente, die

beigeflugte ,Pforzheimer Sortimentsliste” Bezug,
der die zentrenrelevanten Sortimente, die zu dan
trenrelevanten Sortimenten zugehérigen nahver
gungsrelevanten Sortimente und die nicht zentre
levanten Sortimente dargestellt sind. Offen bl@bt
doch, was minicht aufgefiihrten Sortimenten ge-

schieht - ist die Auflistung der zentrenrelevante@nhand einer eindeutigen Zuordnung von gangigetingantsgruppen Hinweise zur Ein

Sortimente abschlieBend, so dass alle anderen

aufgefiihrten Sortimente nicht zentrenrelevant sindall erfolgt die Zuordnung zu zentren- bzw. nickhirenrelevanten Sortimenten anhand

Welche Regelungswirkung hat dann aber die Auf
tung der nicht zentrenrelevanten Sortimente? kst
Auflistung der nicht zentrenrelevanten Sortime
abschlieBend gemeint mit der Folge, dass danr
Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente ni
abschlieRend und damit unbestimmt ist?

4.2 Auch die Regelung zu den zentren- und nahve
gungsrelevantenRandsortimenten gentigt nicht
dem Gebot der Rechtsklarheit, ist zu unbestim
Denn es bleibt unklar, was mihicht mehr als 5 %
bzw. 40 m2 der zulassigen Gesamtverkaufsfla
gemeint ist: Sind Verkaufsflachen fir zentren- (
nahversorgungsrelevante Randsortimente immer
zu 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache z\
sig, selbst wenn das FlachenmalR von 40 m? (
schritten wird? Oder stellt das Flachenmafl3 von
m? die oberste Grenze dar? Was ist mit dem Bez
punkt ,zulassige Gesamtverkaufsflache” geme
Die Gesamtverkaufsflache pro Nutzer (beispielsy
se bei mehreren Nutzern eines mehrgeschoss
Gebaudes) oder die zulassige Gesamtverkaufsfl

in einem auch mehrgeschossigen Gebaude oder |..7

4.3 Auf welches Mal3 beziehen sich die 5 %Kimske
und ahnliche Betriebsformen Auf die Geschoss
flache, Grundflache oder Verkaufsflache? Da Kio
(und &hnliche Betriebsformen) regelméRig Lebe
mittel und Kioskbedarf / Zeitschriften anbieters@a

st nicht moglich. Die Pforzheimer Sortimentslistéentiert sich an derjenigen des Ein-
“Zelhandelserlasses bzw. des Regionalplanes, diprenhenden Abweichungen sind an

N€2griindung wurde mit dem Regionalverband abgestimmt

Auch wenn die Liste nicht alle erdenklichen Eineeignente umfassen kann, so liefert
nigrgppierung von speziellen Untersortimenten, didbinauf der Liste stehen. Im Zweifels

liginer Untersuchung des Einzelfalls. Ein diesbeztigh Beispiel ist die Zuordnung eine
dViotorradfachmarktes. Das geplante Sortiment wurdedterlich untersucht und das
ntelauptsortiment als nicht zentrenrelevant eingestuft

die

cht

sblie Festsetzung wurde folgendermaf3en umformuliert:
Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
nifn Verbindung mit Einzelhandelsbetrieben mit nidmtrenrelevantem Hauptsortiment
sind branchentypische, zentren- bzw. nahversorgeteysnte Sortimente auf einer un-
chiergeordneten Flache zulassig.

nE')iese Formulierung scheint im Hinblick auf die GedBrdnung auf den ersten Blick un

I%ﬁazise. Doch in der Begriindung wird auf die Grafdénung der zuldssigen Randsorti-
lb entsfestsetzungen eingegangen. Diese Vorgehemsisegerichtlich bestatigt (VGH
annheim, Urteil vom 21.05.2001, 5 S 901/99, Rn#tlert nach juris, ebenso VGH

ugs(::mnheim Urteil v. 27.10.2010, 5 S 875/09).

int:
vei-
sigen
Ache
2

Die Festsetzung wurde folgendermafRen umformuliert:

- Kioske und &hnliche Betriebsformen

sk&usnahmsweise sind Kioske und der Verkauf von Isetigeln in Verbindung mit gast-
nssnomischen Betrieben oder im LebensmittelhandmerlGebietsversorgung zuléssig.

SHand lokaler Eigenschaften der Pforzheimer Einkanéischaft begriindet. Die Liste ink|.

4
D

D

Diese Formulierung scheint im Hinblick auf die GetBrdnung auf den ersten Blick un
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ein nahversorgungsrelevantes Sortiment anbig

durfte diese Regelung keine eigenstdndige Beddbiese Vorgehensweise ist gerichtlich bestéatigt (V&hnheim, Urteil vom 21.05.2001,
tung haben. Soll mit den ,Waren des taglichen B& S 901/99, Rn 81, zitiert nach juris, ebenso VGahihheim Urteil v. 27.10.2010,5 S

darfs* eine eigene Sortimentsliste begriindet we?d

Im Ubrigen handelt es sich bei den ,Waren des+4gli
chen Bedarfs fir die Versorgung in den Pausgen“

nicht um eine bestimmte Art von Nutzungen im S
ne des 8 1 Abs. 5 BauNVO 1990 bzw. um Arten
baulichen oder sonstigen Anlagen im Sinne des

Abs. 9 BauNVO 1990, da die Zweckbestimmung -

Versorgung in den Pausen - keine hinreichend

stimmte Unterscheidungskraft besitzt, da insbesonde

re aus der jeweiligen Ware nicht hervorgeht, olsel

beispielsweise zur Versorgung in den Pausen pder
zur Versorgung auf3erhalb der Pausen, beispielsweise

abends - vorgesehen ist.

4.4 Auch die Regelung zu depestandsorientierten
ErweiterungsmalRnahmengeniigt nicht den rechtl
chen Vorgaben an die Normenklarheit und Norm

bestimmtheit. So ist schon nicht hinreichend pd- zum Erhalt der langfristigen Wettbewerbsfahigkei 8etriebes erforderlich sind un

stimmt, auf welches MaRR bei der ,untergeordneg
Flachendimension“ abgestellt wird: Die Grun

stucksflache, die Grundflache, die Geschossflaghe,der Begriindung werden entsprechende Hinweisdialdlintergriinde, das Gutachter
die Verkaufsflache, die Verkaufs- und Aufstellungsund die Gré3enordnungen gegeben (siehe oben).

flache, etc.. Was ist gerade noch untergeordned,

ist schon nicht mehr untergeordnet? Soll diese Rege

lung durch die Verwendung des Wortesoferrt
(und nicht: ,soweit*) eine ,alles oder nichts"
Regelung sein? Das Erfordernis des gutachterlig
Belegs, dass keine negativen Auswirkungen auf

zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verursacht

werden, ist eine verfahrensrechtliche Anforderu

fur die der Stadt Pforzheim die Satzungskompetenz

zum Erlass fehlt.

Alles in allem ist der Bebauungsplanentwurf recldsw
rig und kann daher nicht rechtmafig als Satzung
schlossen werden. Da gerade auch wegen der besar
Gegebenheiten der Pforzheimer Innenstadt dieset

tgrazise. Doch in der Begrindung wird auf die Gr@Renung der Kioske eingegangen.

eB75/09, ebenso Urteil des VG Miinster vom 23.11.2Q1K 1480/07).

in-
on
8§81
be-

e

Diese Festsetzung wird entsprechend umformuliert:
- Ausnahmsweise kdnnen bestandsorientierte Erwegsmalinahmen fiir zentren- und
emahversorgungsrelevante Sortimente zugelassen wesdeveit sie

teh nachweislich keine negativen AuswirkungerdeunfZentralen Versorgungsbereich
d- Innenstadt nach sich ziehen.

wa

hen
den

ng,

be-
der
nhich
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mehr durch Einzelhandelsnutzungen gerettet we
kann, drangt sich ein anderes Plankonzept fur thezP
heimer Innenstadt geradezu auf. Jedenfalls ist dem
vorgesehenen Sortimentsausschliissen fur Einze
delsbetriebe im Bereich der Wilferdinger Hohe ger
auch wegen der dadurch bewirkten Vernichtung

Teilen der Wilferdinger Hohe wegen des Zunichtema-

chens von Neuherstellungen, Erweiterungen, Ande
gen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von
zelhandelsnutzungen von diesem Bebauungsplanen
Abstand zu nehmen und das Bebauungsplanau
lungsverfahren einzustellen.

rden

han-
ad
von

run-
Ein-
wurf
stel-

Einwender 31
(19.04.2013)

Das Grundstiick des Einwenders liegt innerhalb
Geltungsbereiches. Daher ist der Einwender von
dortigen Festlegungen unmittelbar betroffen.

Der Einwender féllt als Storfallbetrieb mit erweten
Pflichten unter die Richtlinie 96/82/EG (Seveso-
Richtlinie). Diese Tatsache fiihrt dazu, dass fiér Ain-
siedlung von o6ffentlich genutzten Gebauden in wers
Nachbarschaft besondere MalRnahmen gelten. Es w
daher — auch vor dem Hintergrund eines gegegeai
Rucksichtnahme-Gebotes — Bedenken geéullert.
Nachfolgend wurden einige Eckpunkte zu dieser The
tik zusammengetragen. Sie entstammen im Wesentli
der Begriindung eines aktuellen Urteils des Bundes
waltungsgerichts (BVerwG 4 C 11.11, VGH 4
882/08).

Art. 12 Abs. 1 der Richtlinie 96/82/EG verlangtsdalie
Risiken der Zulassung eines 6ffentlich genutztebdse
des (z. B. Kioske, Backer, Imbisse etc.) in der hibeac-
schaft eines Storfallbetriebes ungeachtet etwaigebe-
lastungen gebihrend gewirdigt werden. Danach is
ausgeschlossen, dass die Neuansiedlung einesligfie

genutzten Gebaudes in der Nachbarschaft einesattgrf

betriebs allein im Hinblick auf bestehende Vorbelas

dess zitierte EuGH-Urteil bezieht sich auf Regelunga Baugenehmigungsverfahren.

erfahrt, denn in den jeweiligen Baugenehmigungsween in seiner Umgebung bzw. im
Falle einer Umplanung/Erweiterung seinerseits niissStorfallproblematik im Rahmen
Il(_jes Baugenehmigungsverfahrens behandelt werden.

etimente und bereichsweise Komplettausschluss vondiiandel) 16st im Hinblick auf dig

i Kundenfrequenz im gesamten Plangebiet gesenktami die Gefahrensituation ent-
scharft und keinesfalls erhéht (die Besucherfreguiegt im Allgemeinen bei Einzelhan-

clienent, hdher als bei Gewerbe- oder Dienstleisthtigeben).

VEs ist davon auszugehen, dass durch die KompladétiThemas das Verfahren in die

'ﬁ_ange gezogen wird und damit dem Ziel, méglichbhetl Rechtssicherheit hinsichtlich
der Planungsziele zu erlangen, entgegensteht.

Vor dem Hintergrund, dass

- es sich beim Plangebiet um eine Gemengelage handelt

- die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Gefatpearitht verschlimmern, son-
t esdern wie beschrieben tendenziell verbessern und
i umfassende Regelungen zum Thema Storfall den Rismigten nicht dienen bzw.
entgegenstehen, was den Zeithorizont betrifft,
wird im Rahmen dieses Bebauungsplans das ThemfaBiétrieb nicht behandelt.

=

gen zugelassen wird, ohne zuvor ermittelt zu ha

PBle Konfliktlosung wird aus den genannten zweckméRiGrinden aus diesem Bebau-

deas bedeutet, dass der Storfallbetrieb durch déaBengsplan zunachst keinen Nachtei

Das Planungskonzept allein (Ausschluss von zeninh-nahversorgungsrelevante Sort

or8tinfallproblematik keinen Handlungsbedarf aus.dbutie vorliegende Planung wird di¢

ntkelsbetrieben, insbesondere bei solchen mit zenittklhh nahversorgungsrelevantem Sor

D
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welcher Abstand angemessen ist und welche Risiker
der Neuansiedlung innerhalb dieser Abstandsgre
einhergehen.

Der EuGH (Urteil vom 15.September 2011 — Rs.
53/10 — UPR 2011, 443 LS 1) hat Art. 12 Abs. 1
Richtlinie 96/82/EG dahin ausgelegt, dass die Vietpf
tung der Mitgliedsstaaten, langfristig dem Erfordsr
der Wahrung angemessener Abstande zwischen €
Storfallbetrieb und 6ffentlich genutzten Gebaudethr
nung zu tragen, auch von Baugenehmigungsbehérde
gebundenen Entscheidungen Uber die Zulassung
Vorhaben zu beachten ist.

Es wird die Bitte gedullert, die Belange als Stfirdal
trieb mit erweiterten Pflichten im Bebauungsplann;E

zelhandel Wilferdinger Hohe" angemessen zu beriick-

ongsplanverfahren ausgelagert. Da sehr wohl geseinéndass das Thema Storfall eingn
nzaflikt darstellen kann, wird das Thema aul3erttidises Verfahrens untersucht und
nach Lésungsmdglichkeiten gesucht.

@asbesondere vor dem Hintergrund, dass in der Zwiszeit mogliche neu auftretende
d&onflikte auf Baugenehmigungsebene geldst werdeméd, kann keine unkontrollierbare
Gefahrensituation entstehen:

irjlgﬁg)fern wird der Belang ,Schutz der sich in derdgétung aufhaltenden Personen” aus
réichend berlcksichtigt und die Konfliktlésung kanmachst auf die Baugenehmigungs
neISJeene verwiesen werden, bis eine anderweitige p&ahe Losung erarbeitet wurde.

von

sichtigen.




