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Der Gemeinderat der Stadt Pforzheim hat in seiner Sitzung am 13.10.2020 beschlossen, fur die
geplante Erweiterung des Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Ost”, Bereich ,Am SchoRgatter”
vorbereitende Untersuchungen zur Untersuchung der Sanierungsbedurftigkeit geman §§ 140
ff. Baugesetzbuch (BauGB) durchzufluhren. Der Bereich der geplanten Erweiterung des
Sanierungsgebietes ,Innenstadt-Ost” wurde als stadtebauliches Problemgebiet ermittelt, es
werden stadtebauliche Missstadnde geman § 136 ff BauGB vermutet.

Ziel der Vorbereitenden Untersuchung ist die Gewinnung von Beurteilungsunterlagen
Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die DurchflUihrbarkeit der
Sanierung im Allgemeinen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst die Grundstiicke FIst.Nr. 257/33, 281,333/7, 484/5,
526, 561 (jeweils anteilig) sowie 486, 487, 526/2, 526/4.

Vorbereitende Untersuchungen

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind Malnahmen in Kommunen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet werden
sollen (vgl. § 136 (2) BauGB). Voraussetzung fur die DurchfUhrung ist das Vorliegen stadte-
baulicher und sozialer Missstande in dem betreffenden Gebiet. Diese werden im Rahmen von
vorbereitenden Untersuchungen ermittelt, um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Uber die
Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die DurchflUhrbarkeit der Sanierung” (& 141 (1)
BauGB). Der Beschluss Uber vorbereitende Untersuchungen ist nicht gleichbedeutend mit der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets. Dies bedarf spater einer besonderen
Sanierungssatzung. Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige
Auswirkungen erstrecken, die sich fUr die von der Sanierung unmittellbbar Betroffenen in ihren
personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben werden.

Sanierungsgebiet Innenstadt-Ost

Der Gemeinderat beschloss am 18.02.2014 geman & 141 ff BauGB die vorbereitenden
Untersuchungen fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Ost” (vgl. Beschlussvorlage Q 1908).
Diese haben erhebliche stadtebauliche Missstande nach § 136 (2) und (3) BauGB ergeben.
Dabei handelt es sich um sogenannte Funktions- und Substanzmangel. Mit Bescheid des
Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 17.03.2015 wurde die stadtebauliche Erneuerungs-
maflnahme Innenstadt-Ost in das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau West” (SUW)
aufgenommen. Mit Beschluss vom 23.06.2015 erfolgte die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt-Ost”, die Sanierungssatzung wurde mit lhrer 6ffentlichen
Bekanntmachung am 10.07.2015 rechtskraftig.

Zwischenzeitlich befindet sich die stadtebauliche Sanierungsmalnahme in der
Umsetzung auf Basis eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 171b
(2) BauGB. Aufgrund sich abzeichnender Nutzungsanderungen im geplanten
Erweiterungsgebiet bietet sich die Chance, die Entwicklung der betreffenden Flachen in die
stadtebauliche Gesamtmaflnahme des Sanierungsgebiets ,Innenstadt-Ost” zu integrieren.
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Blrgerbeteiligung

Mit der ortsUblichen Bekanntmachung des Beschlusses nach & 141 (3) 2 BauGB Uber den
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fanden die §§ 137, 138 und 139 BauGB Uber die
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und
Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager Anwendung.

Abgrenzung

Die Abgrenzung des vorliegenden Geltungsbereiches erfolgte auf Grundlage von Ortsbegeh-
ungen. Das Areal befindet sich in zentraler Stelle der Innenstadt, es liegt verkehrsgunstig
gelegen an einer kleinen Enzschleife in der Nahe der Fu3gadngerzone und zahlreichen Laden-
und Gastronomiebetrieben. Die bisherige gewerbliche Nutzung erschien daher nicht als
optimale Nutzung fUr den Standort. Durch die Insolvenz des Betriebes stehen Teile der
Gebaude leer und stellen daher einen stadtebaulichen Missstand dar. Aufgrund der beson-
deren Lage ist auch ein stadtisches Interesse vorhanden, das Areal bzw. das Gebaude zu
attraktiveren.

Ansicht Am SchoBgatter
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Bestandsaufnahme

Das Areal besteht aus mehreren Gebaudeteilen: Ein eingeschossiges BlUrogebaude entlang der
Jorg-Ratgeb-Strale, zwei dreigeschossigen Fabrikgebaduden und einem eingeschossiges
Zwischengebaude. Der alteste Gebaudeteil befindet sich im Kellergeschoss des Blrogebaudes
an der Jorg-Ratgeb-Strae und datiert von 1846. Das Erdgeschoss und das Dachgeschoss
wurden 1951 erbaut.

Das Fabrikgebaude | wurden 1949 errichtet, es folgten Erweiterungsgeschosse bzw. -
bauten 1959, 1961 und 1981. Das Fabrikgebaude Il stammt aus dem Jahr 1959 mit
Erweiterungen von 1981. Das Zwischengebaude wurde 1954 erbaut.

Luftbild

Die Gebaude sind in der Ausstattung auf dem relativ einfachen Standard der Entstehungszeit.
FUr eine zukUnftige Nutzung vor allem im Zuge einer Inwert-Setzung muss das Gebaude
grundlegend und umfassend auf den heutigen Stand der Technik gebracht werden:
Haustechnik, Warmeschutz etc.

Die innere ErschlieBung und die Grundrisse sind fur eine gewerbliche Nachfolgenutzung
eher schwierig, da die Gebdudeanordnung nicht mehr zeitgeman ist und die
Produktionsflachen Uber mehrere Ebenen verteilt sind. Auch die Anlieferung Uber die Jorg-
Ratgeb-Stral3e ist nachteilig, da nur eine geringe Durchfahrtsbreite vorhanden ist.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass sich eine Modernisierung - auch fur eine
gewerbliche Nachnutzung - nicht mehr wirtschaftlich darstellen lasst. Die bisherige Nutzung
ist an diesem Standort eher nicht zukunftsfahig. Die Drittverwendungsfahigkeit ist
eingeschrankt.
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