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Begrindung
gemal 8§ 9 (8) BauGB
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Teil 1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfas$isiarige Sondergebiet SO1 des Be-
bauungsplanes 630 ,Teilflachen nérdlich und sudiiehWilhelm-Becker-Strale“. Er um-
fasst die Flurstiicke 13800/8, 13800/7, 13800/6188D0/5 sowie den Weststeil des Flur-
stiicks 13800/4. Bisher ist der Bereich als Sondeegyéir ein Einkaufszentrum festgesetzt
und entsprechend der planungsrechtlichen Vorgabkaui. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan sollen die bisherigen Festsetzungen dé&3BRir das SO1 in Bezug auf die Art
der zulassigen Nutzung geandert werden.

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Im Auftrag des Eigenbetriebs Wirtschaft und Stadkating Pforzheim wurde das Markte-
und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2005 fortgesemiahd vom Gemeinderat am
19.04.2011 beschlossen (Beschluss der erganztearigpam 19.03.2013). Als Empfehlung
zur Standortentwicklung wurde dort unter anderemmtdiert, die negativen Auswirkungen
auf die zentralen innerstadtischen Einzelhandedsidogw. auf die wohnortnahen Versor-
gungsstandorte, welche speziell durch gré3ere Hsenuedlungen an stadtebaulich nicht
integrierten Lagen auftreten kdbnnen, zu minimieren.

Zur Umsetzung dieser Empfehlung wurden im Beremhadisgewiesenen Gewerbe- und
Mischgebiete auf der Wilferdinger Hohe im Rahmes Bebauungsplans ,Einzelhandel Wil-
ferdinger Hohe" zentren- und nahversorgungsrelev8otrtimente zum Schutz der Innenstadt
ausgeschlossen. So wird zukinftig ein Anwachservdetaufsflachen fur zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente verhindert.

Bei den meisten der auf der Wilferdinger Hohe vadenen Sondergebiete besteht diesbe-
zuglich kein Handlungsbedarf, da die SondergelaibsehlieRende Festsetzungen zu den zu-
lassigen Sortimenten enthalten. Es handelt sickidab projektbezogene Bebauungsplane,
d. h. der planungsrechtlich zulassige Umfang arka#sflachen entspricht dem baurechtlich
genehmigten und wurde bereits entsprechend umgieBatzder maximal mogliche Umfang

an Verkaufsflachen bereits ausgeschopft ist, bektehe Gefahr der Erweiterung. Auch Sor-
timentsanderungen sind aufgrund der bestehendehladf&enden Sortimentsregelungen und
Flachenbegrenzungen nicht mdglich. Das bedeutss, idadiesen Bereichen ein Anwachsen
von Verkaufsflachen fur zentren- inkl. nahversomggnelevanter Sortimente wirksam ausge-
schlossen ist.

Planungsrechtliche Spielraume bestehen nur in denzigrunde liegenden Sondergebiet fir
ein Einkaufszentrum. Dort ist bisher eine pauscNalkaufsflache festgesetzt, ohne dass der
Anteil zentren- und nahversorgungsrelevanter Sertien konkret geregelt wurde. Basierend
darauf wurde ein Einkaufszentrum mit verschieddr@en fur zentren-, nahversorgungs-
und nicht-zentrenrelevante Sortimente genehmigt.di@sem Hintergrund besteht hier die
Gefahr einer Ausdehnung von Verkaufsflache furrmemtund nahversorgungsrelevante Sor-
timente und somit Handlungsbedarf zum Schutz degriatadt.

Ziel der Planung ist die Unterbindung eines moglichVachstums der bestehenden Verkaufs-

flachen fur zentren- und nahversorgungsrelevantensente. Um dies zu erreichen, sollen
die bestehenden baurechtlich genehmigten Nutzupigexngsrechtlich gefasst werden. Das
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bedeutet, dass der Bestand festgeschrieben wied.dxnt dem Schutz der Innenstadt sowie
der wohnortnahen Versorgungsstandorte in integndragen. Da die planungsrechtlich zu-
l&ssige und baurechtlich genehmigte VerkaufsflatdeEinkaufszentrums mit Gber

13.000 m2 sehr grof3 ist, wird eine differenziereg@ung der verschiedenen Sortimentsgrup-
pen angestrebt.

Eine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen fur @n8ertimente in grél3erem Umfang,
die je nach Ausgestaltung mit negativen Auswirkumgef die Innenstadt bzw. die wohnort-
nahen Versorgungsstandorte verbunden sein karrsosbégrenzt werden. Dies betrifft so-
wohl Nutzungsverschiebungen zwischen nahversorgeleysnten in zentrenrelevante Sor-
timente als auch Umnutzungen innerhalb der reitreerelevanten Sortimente, wie z. B.
Umnutzung der Flache des bestehenden Elektronikesank Verkaufsflache fur Textilien. In
beiden Fallen kdnnen — in Anbetracht des Volumemnddstehenden Verkaufsflache - nega-
tive Auswirkungen auf die Innenstadt nicht ausgkssen werden.

AulRerdem soll gemald dem Grundsatz der Gleichbelnagdine vergleichbare Anpassung
der planungsrechtlichen Vorgaben an die Neuregeluing Bereich der gesamten Wilferdin-
ger Hohe erfolgen.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes werden somitegjelifhgen, die mit dem Bebauungs-
plan ,Einzelhandel Wilferdinger H6he* begonnen wamdkonsequent weitergefuhrt.

C. Verfahren

Gem. § 13 a BauGB kdnnen Bebauungsplane, die denémtwicklung dienen, im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Voraussetzorsyed, dass eine Grundflache von
20.000 m2 nicht Uberschritten wird, der Bebauuraspler Innenentwicklung dient und keine
Zulassigkeit fur UVP-pflichtige Vorhaben begriindetd sowie keine Beeintrachtigungen
von Natura 2000-Gebieten zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunifgtefahrens sind fur den vorliegen-
den Bebauungsplan erfiillt. Das Plangebiet umfasst €300 m?; die zulassige Grundflache
ist noch geringer. Ziel ist die planungsrechtli¢tassung der bestehenden baurechtlich ge-
nehmigten Nutzungen. Durch konkrete bestandssidedrestsetzungen soll eine Ausweitung
der bestehenden Verkaufsflachen fir zentren- uhgaraorgungsrelevante Sortimente unter-
bunden werden. Dies dient dem Schutz der Innenstade der wohnortnahen Versorgungs-
standorte in integrierten Lagen und leistet soreBeitrag zur Innenentwicklung. Das im
Bebauungsplan geregelte Einkaufszentrum ware zetanpiell UVP-pflichtig, ist aber im
bestehenden Planungsrecht bereits zulassig unsiegalDie vorliegende Bebauungsplanan-
derung ersetzt und konkretisiert lediglich die lieken Festsetzungen. Es wird keine weiter-
gehende Zulassigkeit begriindet. Es bestehen keihal&punkte fir eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten. Aus diesen Grinden kanrdas beschleunigte Verfahren an-
gewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren sind die Umweltprifung somit auch der Umweltbericht
nach 8 2 (4) bzw. 8§ 2a Nr. 2 BauGB nicht erforaéxliNaturschutzrechtliche Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zureewaind, gelten als bereits erfolgt oder
zuldssig, ein Ausgleich ist dafur nicht erforderli¥’on der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach 8 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB kann sblgen werden.

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung
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Im vorliegenden Fall fanden die Beteiligung derddffichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und die
Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB regsiigitt, um Belange ggfs. frihzeitig be-
ricksichtigen zu kdnnen. Mit dem Entwurfs- und @fégiebeschluss erfolgte eine Umstel-
lung auf das beschleunigte Verfahren gem. § 13u5Ba

D. Ubergeordnete Planungen

1. Regionalplan

Der Regionalplan Nordschwarzwald 2015 formuliertdapitel 2.9 Zielvorgaben fur
die Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekten. Bi@wnfassen Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und andere Grdfdge Handelsbetriebe fur End-
verbraucher, die nach den Vorgaben des § 11 (3NB&unur in Kern- und Sonderge-
bieten zulassig sind.

Fur die Standorte fir Einzelhandelsgro3projektel estgelegt (Kapitel 2.9.2):

» EinzelhandelsgroR3projekte sind nur in zentraler®anzusiedeln (Kongruenzge-
bot).

» Der Einzugsbereich soll den zentralértlichen Vetikeingsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich Gberschreiten.

» Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgskerns der Standortgemein-
de oder die Funktionsfahigkeit anderer zentralee Qowie die verbrauchernahe
Versorgung dirfen nicht wesentlich beeintrachtigtden (Beeintréachtigungsver-
bot).

» Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stélilich integrierten Standorten
entwickelt werden (Integrationsgebot).

» EinzelhandelsgroR3projekte mit zentrenrelevantetirS8enten sind nur in den Ver-
sorgungskernen anzusiedeln.

» EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht zentrenrelesar8ortimenten sind ebenfalls
den Versorgungskernen zuzuordnen. Sind dort keeeegggeten Flachen vorhan-
den, dann ist eine Ansiedlung au3erhalb moglichitiiDgrundsatzlich geeignete
Bereiche sind als Erganzungsstandorte festgelegt.

» EinzelhandelsgroRprojekte, die der Nahversorguegeti, sollen auch in den Ver-
sorgungskernen angesiedelt werden, sind im Eidkebfar auch aul3erhalb in stad-
tebaulich integrierten Lagen zulassig. Kongruenagehnd Beeintrachtigungsver-
bot sind einzuhalten.

Das im Plangebiet bestehende EinkaufszentrumndgEiezelhandelsgrof3projekt und
ware bei Neuplanung an diesen Zielvorgaben zu meBs einer Neuplanung ware
der Standort - insbesondere aufgrund der umfartggriverkaufsflachen fur zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente - mit deleZider Raumordnung hier nicht
vereinbar. Der bestehende Bebauungsplan lasstimalEszentrum mit 13.000 m?2
Verkaufsflache zu. Eine Differenzierung hinsichiliger Sortimente ist im Rahmen der
Baugenehmigung erfolgt. Diese umfasst eine gendbrvigrkaufsflache von ca. 13.500
m2, die fast ausschlie3lich fur Einzelhandelsbbgimit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten erteilt wurde.

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung



2.  Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan des Nachbarseieaftandes Pforzheim ist das
Plangebiet als Sonderbauflache ,Einzelhandel* daalie Somit ist dieser Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

E. Gebietsbeschreibung

1. Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt inGwverbelage Wilferdinger Hohe.
Das Einkaufszentrum ist direkt durch die B 10 angelen, die als gréf3te Stadteinfahrt
aus diesen Himmelsrichtungen fungiert sowie tUberAgischlussstelle Pforzheim West
an die BAB 8 angeschlossen.

Vor dem Hintergrund der Erreichbarkeit, der obetr@an Funktion Pforzheims und
der Lage zwischen den Einzelhandelsschwerpunkteisrikibe und Stuttgart hat sich
die Wilferdinger Hohe insgesamt zu einem region&erkaufsschwerpunkt mit Mag-
netwirkung entwickelt. Dies manifestiert sich z.é8ich durch eine gemeinsame Ver-
marktung als ,Interessensgemeinschaft Wilferdirtd@ine“, die sich auf einer eigenen
Website prasentiert und gemeinsame Aktionen wikatgsoffene Sonntage organisiert.

Bezogen auf die Stadt Pforzheim fungiert die Wilfeger Hohe auRerdem als bedeu-
tender Nahversorgungsstandort. Dies verdeutlicht lsesonders durch den massiven
Besatz an Lebensmittel-, Getranke- und Drogerietaérkdie Produkte des kurzfristi-
gen, taglichen Bedarfs anbieten.

2.  Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Im Plangebiet ist gemanR den bisher bestehendenrngarechtlichen Vorgaben ein Ein-
kaufszentrum mit einer Verkaufsflache (VK) von iasgmt ca. 13.500 m? angesiedelt.
Das Angebotsspektrum ist gepragt durch drei groRitge Markte mit Magnetwirkung:
- ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 5.810 iR

- ein Elektronikmarkt mit ca. 2.620 m? VK und

- ein Bekleidungsmarkt mit ca. 2.150 m2 VK

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begriindung
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Diese Ankermieter werden erganzt durch weitereeniftegend kleinflachige - Einzel-
handelsbetriebe mit erganzenden Sortimenten, wah&ike, Backerei, Blumenladen,
Zeitschriftenverkauf etc. (siehe Tabelle in Kapket).

3. Bestehende Planungen

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan 630 ffelie nordlich und sidlich der
Wilhelm-Becker-StraRe” vom 14.11.1995. Dieser seirztSondergebiet fest, in dem ein
Einkaufszentrum mit einer Nettoverkaufsflache v80D0 m?2 zulassig ist.

Darlber hinaus sind die im Gewerbegebiet gem.2 84uNVO allgemein zulassigen
Nutzungen festgesetzt. Vergnugungsstatten unddpatitheater sind unzuléassig. Woh-
nungen und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sdeiund gesundheitliche Zwecke
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Rechtliche Bindungen

Fur das Plangebiet liegt eine Baugenehmigung vereid Einkaufszentrum mit insge-
samt ca. 13.500 m? Verkaufsflache genehmigt. Dieskaufsflache ist nach einzelnen
Betrieben differenziert und im Detail zugeordnen Bifferenzierung nach einzelnen
Sortimenten oder eine Zuordnung zu zentren- ungi@rabrgungsrelevanten bzw.
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wurde im RahdegrBaugenehmigung nicht vor-

genommen.
Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick idierdort genehmigte Nutzung:
Name der Sortiment Verkaufsflache fir Hauptsorti- Planungsrechtlich zu-
Verkaufsstatte mente nach Aktenlage in m2 lassige VK in m2

Gesamt davon zentren- bzw. | Gesamt
nahversorgungsre-
levant

Apotheke
Backerei 149 149
Kaufland SB-Markt 5.806 5.806
Getrankemarkt

Blumen
Nudelmacher 71 71
Backerei 59 59
Zeitschriften
Apotheke/Ref.

Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante
Sortimente

! Da die Baugenehmigung keine Angaben zu Sortimemtecht, wird basierend auf einer Ortsbegehung ge-
schatzt, dass auf 75 % der Verkaufsflache zerdlevante Ware verkauft wird.

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrindung



5. Prifung der Kampfmittelfreiheit

Da es sich bei der Planung um eine bestandssighdmdierung des bestehenden Pla-
nungsrechts handelt und das Grundsttick bereitsingt entsprechenden Nutzung und
Bebauung belegt ist, sind Eingriffe in den Bodechhizu erwarten. Im Gegensatz zu
einer erstmaligen Inanspruchnahme von Bauflachedevin diesem Fall von einer Un-
tersuchung der Kampfmittelfreiheit abgesehen.

F. Planungskonzept

1. Markte- und Zentrenkonzept

Die ,Fortschreibung des Méarkte- und Zentrenkonzepigs dem Jahr 2005* wurde im
Auftrag des Eigenbetriebs Wirtschaftsforderung Statitmarketing Pforzheim (WSP)
von der CIMA 2010 erarbeitet und 2013 erganzt (&muar 2013 wurden in Abstim-
mung mit dem WSP, dem Regionalverband und dem Regjsprasidium klarstellende
Erlauterungen im Markte- und Zentrenkonzept 20 Jaiezt).

Das Markte- und Zentrenkonzept bearbeitet folgefftamenbereiche:

» Analyse der marktstrukturellen Ausgangssituation

= Aufnahme + Bewertung der gegenwartigen AngebotssirEinzelhandel + La-
denhandwerk)

= Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den EinzelhaBaéeéchnung der Kaufkraft-
potenziale und der gegenwartigen MarktpositionRfeszheimer Einzelhandels

=  Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflachenpoterezial

= Qualitative Bewertung der Angebotsstruktur und féba-Analyse des Branchen-
mix fir die Innenstadt

= Erarbeitung einer Konzeption fur die kiinftige Eilmemdelsentwicklung (Standort-
konzept, Branchen- und Betriebstypenkonzept, Almgreg zentraler Versorgungs-
bereiche)

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

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

Wesentliche Ergebnisse der Bestandsanalyse waass die Einzelhandelsentwicklung
Pforzheims seit Jahrzehnten von einer uneinhegictentralitat gekennzeichnet ist.
Bei der Ermittlung der Verkaufsflachen nach Sortits&ategorien wurde deutlich, dass
von den Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Semita lediglich 56 % in der Einkauf-
sinnenstadt ansassig sind. Die weiteren 44 % weand&ewerbegebieten und sonstigen
Lagen angeboten, wobei 29 % in Gewerbegebietearlieg

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

» (bergeordnete Zielsetzungen fiir die Standortentwnck

= die Entwicklung der Einkaufsinnenstadt

= die Entwicklung der Gewerbe- und Sondergebietslagen

(vgl. CIMA 2010 ,Fortschreibung des Markte- und #renkonzeptes aus dem Jahre
2005" — erganzte Fassung Januar 2013, S. 60-79).

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung
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Des Weiteren wird mit Hilfe einer Pforzheimer Sorintsliste bestimmt, welche Pro-
duktgruppen zu den zentrenrelevanten Sortimenmndhversorgungsrelevanten Sor-
timenten, die eine Untergruppe der zentrenreleva8tatimente bilden, sowie zu den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehdren.

Im Rahmen der Beschlussvorlage P 0727 wurden dlentiGemeinderat am
19.04.2011 die im Markte- und Zentrenkonzept eligeten Entwicklungsperspektiven
sowie die Pforzheimer Sortimentsliste als Grundi@geukinftige Bauleitplanverfah-
ren beschlossen (Beschluss der erganzten Fassuh§.@&12013). In der gleichen Sit-
zung des Gemeinderates wurde die Aufstellung dealBegsplanes ,Einzelhandel
Wilferdinger Hohe" mit dem Ziel des Ausschlussestmnrelevanter Sortimente zum
Schutz der Innenstadt beschlossen.

2. Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilferdinger H6he*

Anlass fiur die planungsrechtlichen Anpassungen @rei8h der Wilferdinger Héhe

war, dass dort die pragende Ballung von VerkaufbBa — insbesondere flr zentrenre-
levante Sortimente — aul3erhalb der InnenstadtegirlDas Markte- und Zentrenkon-
zept stuft den Stellenwert der Sonder- und Gewathietslagen - in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Innenstadt - als sehr hochRie Wilferdinger Hohe wird dabei
aufgrund der Attraktivitat und Ausstrahlungskragr énsassigen Anbieter sowie ihrer
ausgepragten Standortgunst besonders hervorgehoben.

Zur Umsetzung dieser Empfehlung ist die Anpasswrgtanungsrechtlichen Grundla-
gen im Bereich der Wilferdinger Hohe erforderlitin. Rahmen des Bebauungsplanes
.Einzelhandel Wilferdinger Hohe" wurde flr die plargsrechtlich festgesetzten Ge-
werbe- und Mischgebiete in diesem Bereich der Aulass zentren- inkl. nahversor-
gungsrelevanter Sortimente geregelt. So soll drreverden, dass dort keine weiteren
entsprechenden Verkaufsflachen mehr entsteheim #ienkurrenz zu den zentralen
innerstadtischen Einkaufslagen bzw. zu den Nahvgusgslagen treten.

Der planungsrechtliche Handlungsbedarf in den Sgetiéetslagen im Bereich der
Wilferdinger Hohe wurde im Rahmen des Bebauungsggslgiinzelhandel Wilferdinger
Hohe" umfassend gepruft (vgl. Beschlussvorlage €5Zdwie die Begrindung zum
Bebauungsplan in der Anlage zu dieser Beschlussy®yl Dabei stellte sich heraus,
dass in den meisten Sondergebieten kein Handludgdigesteht, da Markte mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment und abschlieRegtehztem Randsortiment festge-
setzt sind. In den Sondergebieten mit einer Zu#sdi fir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Verkaufsflachen sind diese konkestgesetzt, in ihrem Umfang be-
grenzt und entsprechend baurechtlich genehmigtEbistehung weiterer Verkaufsfla-
chen fur zentren- und nahversorgungsrelevanterSemte ist folglich hier nicht zu be-
furchten.

Planungsrechtliche Spielraume ermdglicht diesbeatigiur das hier zu Grunde liegen-
de Sondergebiet fur ein Einkaufszentrum. Dort istiér nur eine pauschale Verkaufs-
flache festgesetzt, ohne dass der Anteil zentred-nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente konkret geregelt wurde. Basierend darauf &vamd Einkaufszentrum mit ver-
schiedenen Laden fur zentren-, nahversorgungsniahdtzentrenrelevante Sortimente
genehmigt. Eine Ausweitung der Verkauflache furtmam und nahversorgungsrelevan-
te Sortimente und insbesondere grof3flachige Veranden der angebotenen Sortimen-
te waren dort noch mdglich. Der vorliegende Bebgsplan greift diesen Handlungs-
bedarf auf.

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung
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3. Nutzungskonzept

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Fassiergoestehenden baurechtlich ge-
nehmigten Nutzungen. Durch eine relativ konkretgdedssichernde Festsetzung soll
eine Ausweitung der bestehenden Verkaufsflachemdiitren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente unterbunden werden. Dies diemt 8chutz der Innenstadt sowie
der wohnortnahen Versorgungsstandorte in integndragen. Da die planungsrechtlich
zulassige und baurechtlich genehmigte Verkaufséatds Einkaufszentrums relativ
grol3 ist, wird eine differenzierte Regelung dersearedenen Sortimentsgruppen ange-
strebt. Eine Umnutzung bestehender Verkaufsfladineandere Sortimente in grofl3e-
rem Umfang, die je nach Ausgestaltung mit negatieswirkungen auf die Innenstadt
bzw. die wohnortnahen Versorgungsstandorte verbbuadm kann, soll so begrenzt
werden. AulRerdem soll gemald dem Grundsatz dert®lei@andlung eine vergleichbare
Anpassung der planungsrechtlichen Vorgaben an digdgelungen im Bereich der ge-
samten Wilferdinger Hohe erfolgen.

Das Nutzungskonzept sieht vor, fir den BereichBEsauungsplanes auch weiterhin
eine Sondergebiet ,Einkaufszentrum* festzusetaiega.maximal zulassige Verkaufs-
flache wird, gem. dem genehmigten Bestand, auf0l8m? begrenzt. Dartber hinaus
werden fur Nutzungseinheiten mit mehr als 200 re%zdilassigen Betriebsarten sowie
die fir diese Betriebe jeweils zulassigen Verkdatsfen abschliel3end geregelt. Auf
den verbleibenden 10 % der maximal zuldssigen Gesakaufsflache sind erganzende
Nutzungen in kleinen Nutzungseinheiten bis 200 m&edufsflache zulassig.

Des Weiteren sollen bestandorientierte Umnutzurgam Nachweis der Unschadlich-
keit fir den Zentralen Versorgungsbereich (Innattytand die Nahversorgungszentren
sowie generell die Umnutzung der bestehenden Véskachen fir nicht zentrenrele-
vante Sortimente er6ffnet werden.

Ziel dieser Regelung ist, die baurechtlich genehenutzung moéglichst genau festzu-
setzten und gleichzeitig unverhaltnismafige Eirdatkuingen fir den Eigentimer zu
vermeiden (siehe dazu auch Kapitel F.4).

Erganzend zu den Handelsnutzungen wird eine Zgkesifiir gewerbliche Nutzungen
gem. 8 8 BauNVO eroffnet. Vergnigungsstatten umthtispieltheater werden davon
explizit ausgenommen. Eine weitere Zulassigkeit Eorzelhandelsnutzungen mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten etieshfalls ausgeschlossen.

4. Geprifte Alternativen

Im Rahmen der Entwicklung des Nutzungskonzeptesl@uverschiedene alternative
Regelungsmadglichkeiten geprift und verworfen.

Beibehaltung des Status-quo

Bei einer Beibehaltung der bisherigen planungshebiein Regelung ware auch weiter-
hin eine Nettoverkaufsflache von 13.000 m2 plantegjglich zulassig, ohne dass Ein-
schrankungen in Bezug auf die zulassigen Sortimegg&inden. Die bestehende Bau-
genehmigung hat die Obergrenze der Verkaufsflaeheits vollstandig ausgeschopft.
Allerdings werden nicht alle Verkaufsflachen fin#zen- und nahversorgungsrelevante
Sortimente in Anspruch genommen. Eine Belegungenasitverkaufsflachen mit zen-
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tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten algoenoch mdglich. Des Weiteren
waren innerhalb der bestehenden Verkaufsflachensemtsverlagerungen moglich, die
zwar ggf. baurechtlich genehmigungspflichtig war@mer — da bisher keine planungs-
rechtlichen Festsetzungen beziiglich der Sortimeeseehen — planungsrechtlich zulas-
sig waren. Weitergehende Prifungen der Vertragéitikdonnten nicht wirksam einge-
fordert werden. Aufgrund der Grol3e der bestehe@ksamtverkaufsflache von ca.
13.500 m? kbnnten umfangreiche Sortimentsanderudgeshaus mit massiven Aus-
wirkungen auf die Innenstadt verbunden sein. Diesder den Vorgaben des Markte-
und Zentrenkonzepts sowie der Zielsetzung des Retgmplanes ,Einzelhandel Wil-
ferdinger Hohe" entgegenstehen.

Eine Beibehaltung der bisherigen Situation waresedd8n mit einer unverhaltnismafii-
gen Ungleichbehandlung mit den Betroffenen im Gejtibereich des BP ,Einzelhandel
Wilferdinger Hohe" verbunden. Dort wurden massivesehrankungen der Zulassigkeit
von Einzelhandel generell (Zone 2, ,AuRere Zongtybvon zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Zone 1, ,Innere Zowefyenommen.

Sortimentsregelung

Als weitere Alternative wurde geprift, ob durcheelestschreibung der zulassigen
Verkaufsflachen nach den Sortimentsgruppen des tieknkd Zentrenkonzept (zen-
trenrelevante Sortimente, nahversorgungsrelevantar&nte, nicht zentrenrelevante
Sortimente) die Ziele der Planung erreicht werd@&mlen. Eine Ausweitung der Ver-
kaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelev@ottimente kdnnte so wirksam
unterbunden werden. Allerdings waren auch weitemmassive Verschiebungen zwi-
schen verschiedenen Sortimenten (z. B. von Untienigdelektronik zu Bekleidung)
maglich, die aufgrund des grof3en Volumens des Hifskantrums mit negativen Aus-
wirkungen auf die Innenstadt verbunden sein kénnen.

Aul3erdem bestiinde auch hier die Problematik eimeerhaltnismafigen Ungleichbe-
handlung mit den Betroffenen im GeltungsbereichBResEinzelhandel Wilferdinger
Hohe", der deutlich weitergehende Einschrankungesight.

Detailregelung

Detaillierte Regelungen zu Fassung des bestehdfideaufszentrums wurden eben-
falls gepruft. Denkbar waren eine Festschreibungdissigen Verkaufsflache diffe-
renziert nach einzelnen Sortimenten oder eine laakfestsetzung der genehmigten
Betriebe/Laden mit den jeweiligen Verkaufsflach®a.wirde eine abschliel3ende pla-
nungsrechtliche Regelung mit dem Detaillierungsgriagér Baugenehmigung erreicht.
Fur den betroffenen Eigentiimer verbliebe keindfexibilitdt — auch nicht fur kleinere
bauliche Verdnderungen (z.B. Veranderung/Zusamrgantgkleiner Nutzungseinhei-
ten) oder Umnutzungen.

Diese Alternative ware mit unverhaltnismafig starkenschrankungen im Vergleich
zu den Eigentimern im BP ,Einzelhandel Wilferdingkihe* verbunden. Wahrend im
BP ,Einzelhandel Wilferdinger Hohe* durch Regelundér Randsortimente bei nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment sowie durch eenteiBestandsschutzregelungen
begrenzte Spielraume flr Anpassungen gesichertamyusdiinden diese bei einer De-
tailregelungen im Bereich des Einkaufszentrums attldginicht zur Verfigung.

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung
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Insbesondere im Vergleich mit der bestehenden Aggsatuation (planungsrechtlich
festgesetztes Einkaufszentrum mit 13.000 m2 VK dbmtimentsregelung) ware eine
solche Regelung nicht verhaltnismé&Rig, da die $tdee Einschrankung fir den be-
troffenen Eigentimer dann deutlich héher wareral®est der Wilferdinger Hohe

Entfall der planungsrechtlichen Zulassigkeit

Der komplette Entzug der planungsrechtlichen Zig#e# fur zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente wirde eine Reduzieruhdeaupassiven Bestandsschutz
bedeuten. Basierend auf der bestehenden Baugenetgnigire die genehmigte Nut-
zung weiterhin zulassig, Anderungen, Nutzungsamdgsa o. A, waren jedoch ausge-
schlossen. Ausweitungen der Verkaufsflache undr8entsverlagerungen wéaren somit
ausgeschlossen.

Im Vergleich zur planungsrechtlichen Ausgangssituat hier wurde gezielt und be-
wusst ein Einkaufszentrum in dieser Dimension phgsuechtlich angestrebt und abge-
sichert - ware eine derart massive Einschrankucigt au vertreten. Da die bestehende
planungsrechtliche Ausgangslage eine deutlich andeals im Bereich des BP ,Ein-
zelhandel Wilferdinger HOohe*, wo sich Einzelhanohelbestehenden Gewerbegebiet
sukzessive angesiedelt hat, wére eine solche RianuNergleich des jeweiligen Gra-
des der Einschrankung der Betroffenen grob unvemilséianig.

Die gewahlte Alternative stellt einen Mittelweg safnen der Sortimentsregelung und
der Detailregelung dar. Durch die vorgesehenersBtmtngen werden sowohl eine
Ausweitung der zentren- und nahversorgungsrelema®betimente, als auch Sortiment-
sanderungen in grélBerem Umfang wirksam unterbunden.

Durch den konkreten Vorhabenbezug kdnnen die pigsrechtlichen Regelungen pas-
send formuliert werden. Um unverhaltnismafige Hirgickungen des betroffenen Ei-
gentiimers zu vermeiden, wurden fir einen Teil denk&ufsflachen und kleine Nut-
zungseinheiten Spielrdaume fir Umnutzungen und Asyagen offen gelassen.

Durch die Option der Umnutzung der Verkaufsflachiemicht zentrenrelevante Sorti-
mente wird der bisherigen planungsrechtlichen Binsig als Sondergebiet fur ein Ein-
kaufszentrum Rechnung getragen. Der Standort wndatt realisierte Immobilie wa-
ren auch planungsrechtlich stets fur eine Hand&tsing vorgesehen. Daher soll dem
Eigentimer ermdglicht werden, bestehende Verkaidiséin fir nicht zentrenrelevante
Sortimente in Anspruch zu nehmen. Mittelfristig k@asich so der Anteil der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente reduzieren.

Des Weiteren sollen bestandorientierte Umnutzurgam Nachweis der Unschadlich-
keit fir den Zentralen Versorgungsbereich (Innattytand die Nahversorgungszentren
sowie generell die Umnutzung der bestehenden Véskachen fir nicht zentrenrele-
vante Sortimente eroffnet werden. Dariiber hinausiggé Anderungen waren nur in
Verbindung mit planungsrechtlichen Anpassungen rolbgDies ist mit einem nicht
unerheblichen Zeit- und Kostenaufwand verbunden.

Die gewahlten Regelungen sind im Hinblick auf deadsder Einschrankung ver-
gleichbar mit den Festsetzungen des BP ,EinzelHaNd&rdinger Hohe".

BP ,Sondergebiet Einkaufszentrum Wilferdinger Hohe* Begrundung
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G. Auswirkungen + Folgen der Planung

1. Planungsrechtliche Einschrankungen fiir den Eigeatim

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenempgsrechtlichen Festsetzungen
sind mit Einschrankungen fir den betroffenen Eigerar verbunden. Bisher bestand
eine Zulassigkeit fir ein Einkaufszentrum mit eiNettoverkaufsflache von 13.000 m?
ohne Sortimentsbeschrankungen.

Zukunftig soll auch weiterhin ein Einkaufszentrumder gleichen Dimension zulassig
sein. Die geplanten Festsetzungen sehen jedockierdad auf der baurechtlich ge-
nehmigten Nutzungen - eine abschliel3ende Zuorddenghaximal zulassigen Ver-
kaufsflachen fur die verschiedenen genehmigten tAr&den vor. 90 % der bestehen-
den Verkaufsflache wird so planungsrechtlich abeBleind geregelt. Auf den verblei-
benden 10 % der Verkaufsflache kbnnen Sortimentssedstattfinden, sofern sie auf
kleinere Nutzungseinheiten von jeweils max. 20egrenzt bleiben.

Die Umnutzung der Verkaufsflachen fur nicht zenteégvante Sortimente soll explizit
ermoglicht werden. Dem Eigentimer soll so ermdghedrden bestehende Verkaufs-
flachen fur nicht zentrenrelevante Sortimente irspmch zu nehmen. Des Weiteren
sollen bestandorientierte Umnutzungen beim Nachderis$Jnschadlichkeit fir den
Zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) und dievidrsorgungszentren sowie gene-
rell die Umnutzung der bestehenden Verkaufsfladtienicht zentrenrelevante Sorti-
mente eréffnet werden. Darliber hinausgehende Anderuwaren nur in Verbindung
mit planungsrechtlichen Anpassungen maoglich. Dseait einem nicht unerheblichen
Zeit- und Kostenaufwand verbunden.

Die bisher bestehenden Regelungen zur Zulassigieigewerblichen Nutzungen gem.
§ 8 (2) und (3) BauNVO werden weiterhin beibehalten

2. Anspriche auf Ersatz des Vertrauensschadens

Gem. 8 39 BauGB kénnen Eigentimer bzw. Nutzungshégte, wenn sie im berech-

tigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsvelibiven Bebauungsplans Vorberei-

tungen fur die Verwirklichung von Nutzungsmaglicitke getroffen haben, eine ange-
messene Entschadigung verlangen, soweit die Aufwegeh durch die neuen Planun-
gen an Wert verlieren.

Ein Vertrauensschaden kommt dann vor, wenn vorriBedes Bebauungsplanverfah-
rens ein Eigentimer Investitionen in Nutzungen eoghiet (wobei Kosten fur Grund-
erwerb nicht nach 8§ 39 BauGB geltend gemacht wekdanen), die dann ausgeschlos-
sen werden.

Sobald jedoch die Gemeinde Verfahrenshandlungelikpubcht, aus denen sich
ergibt, dass Nutzungen zukinftig voraussichtlichul@ssig werden, ist 0. g. Vertrauen
gestort. Der Aufstellungsbeschluss, bei dem bek&rsdie vorliegenden Planungsziele
kommuniziert wurden, wurde im Marz 2014 gefasst iméRahmen der frihzeitigen
Beteiligung im Juli 2014 6ffentlich bekannt gemacht
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3. Anspriche auf Ersatz des Planungsschadens

§ 42 (1) und (2) BauGBegeln Ersatzanspriche, die durch eine Entzieland\ut-
zungsmaoglichkeiten ausgeldst werden kdnnen, saferimnerhalb der ersten sieben
Jahre ab erstmaliger Zulassigkeit einer Nutzungreteh. Es geht um Entschadigungen
fur Eingriffe in diezuldssige Nutzung@u entschadigen ist der geminderte Grund-
stuckswert (und nicht der entgangene Gewinn ausmeogenen Nutzung). Im vorlie-
genden Fall wurde der derzeit gultige Bebauungsahar®1.03.1996 rechtskraftig. Die
maldgebliche Frist fur Ersatzanspriche gem. § 4Ar(d)2) BauGB ist also bereits ver-
strichen.

Nach Ablauf der 7-Jahres-Frist gilt Absatz 3: Ger@@?2 (3) BauGRentsteht durch
Eingriffe in ausgetbte Nutzungegugf. ein Planungsschaden, wenn ,infolge der Aufhe-
bung oder Anderung der zulassigen Nutzung die Awsdildler verwirklichten Nutzung
oder die sonstigen Moglichkeiten der wirtschafiioh/erwertung des Grundstiicks, die
sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unimsbgiemacht oder wesentlich er-
schwert werden*.

Nach Absatz 3 sind dann nur noch Eingriffe in teltéiéh ausgetbte Nutzungen zu ent-
schadigen. Da bisher ausgeulbte zulassige Nutzibagerchtlichen Bestandsschutz ge-
nief3en, kann dies nur ein mittelbarer Eingriff endBestand sein, d. h. der Bestand
wird dadurch gefahrdet, dass notwendige Erweitegnragler Umnutzungen zukinftig
unzulassig sind. Im vorliegenden Fall wird der dengte Bestand planungsrechtlich
festgesetzt. Erweiterungen Uber die planungsretietlzulassigkeit hinaus sind zukinf-
tig nicht mehr genehmigungsfahig. Dies war jedastham Bestand bereits gegeben.
Da bisher die zulassige Verkaufsflache nur pausciisle Beschréankung auf konkrete
Betriebe bzw. Sortimente, bestand mehr Spielraurfiinutzungen. Gemal der Neu-
regelung sind Umnutzungen nur noch auf Teilflactierkleinflachige Betriebsformen
bzw. bei Umnutzung hin zu nicht zentrenrelevanterti®enten zuléassig. Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass sich diese Einschrankuageden Bodenwert auswirken.

H. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ,Sondergebidtdtifszentrum Wilferdinger
Hohe* handelt es sich um einen Anderungsbebauumgspie seitherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Teilgebiet ,Wilferdingend4a- Ausschnitt , Teilflache
ndrdlich und sudlich der Wilhelm-Becker-Stral3e“eav08.03.1996 werden beztiglich
der zulassigen Art der baulichen Nutzung innerldai dort bisher geman Ziffer 1.1
festgesetzten Sondergebietes SO 1 (Einkaufszengeamdert. Die bisher bestehenden
Festsetzungen werden durch die Neuregelungen dsefesiungsplanes ersetzt.

Durch die Bebauungsplananderung wird nur die Arto@deillichen Nutzung innerhalb
des Sondergebietes SO 1 geandert. Die sonstigéseEemgen des
Bebauungsplans Teilgebiet ,Wilferdinger Hohe* — Acisnitt , Teilflache nordlich
und sudlich der Wilhelm-Becker-Strafl3e” — vom 081036 bleiben unberthrt.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergehignkaufszentrum* festgesetzt.
Dort sollen ein SB-Warenhaus, verschiedene Fachméarid erganzende Nutzungen
zulassig sein. Die Gesamtverkaufsflache wird — ded&mn baurechtlich genehmigten
Bestand — auf 13.500 m? begrenzt.
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Daruber hinaus werden die zulassigen grof3eren Banzéelsbetriebe (> 200 m2 VK)
mit ihren jeweiligen Verkaufsflachen festgesetae erbleibende Verkaufsflache von
1.350 m? kann mit erganzenden Nutzungen in klemBegtriebsformen (< 200 m? VK)
belegt werden.

Um unverhaltnismafige Einschréankungen des Eigentimevermeiden und dem Um-
stand Rechnung zu tragen, dass der Standort urichdiebilie planungsrechtlich als
Sondergebiet Einkaufszentrum vorgesehen waren,endRégelungen zu Umnut-
zungsmoglichkeiten getroffen. Generell erdffnetdadie Inanspruchnahme bestehender
Verkaufsflachen fir nicht zentrenrelevante SortiteeBei diesen Sortimenten sind
keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtravarten. Aul3erdem werden bei
solchen Umnutzungen die Verkaufsflachen der zentred nahversorgungsrelevante
Sortimente reduziert, was mittel- und langfristejmdSchutz und der Entwicklung der
Innenstadt dient.

Bestandsorientierte Umnutzungen sollen auch fiiregenund nahversorgungsrelevante
Sortimente ermdglicht werden. Diese Regelung biagidreiner Festsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 730 ,Einzelhandel Wilferdingehettzu bestandsorientierten Er-
weiterungen. Sie soll die Eingriffe ins Eigentunmtkéglicher gestalten. Im vorliegen-
den Bebauungsplan soll eine bestandsorientierteutiang auch fir zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente ausnahmsweisesigyksn, wenn es zum Erhalt der
langfristigen Wettbewerbsfahigkeit des Betriebsetérlich ist und nachweislich keine
negativen Auswirkungen auf die Innenstadt zu emvasind. Der Nachweis zum Erhalt
der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit und der Neegis der Unschadlichkeit sind im
Einzelfall zu ermitteln, in der Regel erfolgt dashand eines Gutachtens.

Durch die genannten Festsetzungen werden die mygasSinzelhandelsbetriebe in ih-
rer Gro3e konkret geregelt und die Moglichkeit 8estimentswechsels gegeniber dem
bisherigen Planungsrecht eingeschrankt.

Dartber hinaus sind auch weiterhin gewerbliche dugen gem. 8 8 BauNVO zulés-

sig, wobei die Zulassigkeit von Vergniigungsstatied Lichtspieltheatern ausgenom-
men wurde.

Pforzheim, den 16.04.2015
62 MA
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