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1. Einordnung der Stadt Pforzheim vor dem Hintergrund deutsch-
landweiter Entwicklungstrends

1.1 Lage im Raum

Die Stadt Pforzheim liegt im Nordwesten Baden-Wiirttembergs. Auf einer Gemar-
kungsfliche von rund 9.800 ha! leben heute rund 125.108 Einwohner2 (Stand
2/2018) ininsgesamt 15 Stadt- und Ortsteilen. Pforzheim ist Oberzentrum der Region
Nordschwarzwald und Zentrum des Verdichtungsraums Karlsruhe/Pforzheim, der
etwa 600.000 Einwohner3 zdhlt und iibernimmt damit eine wichtige Versorgungs-
und Dienstleistungsfunktion in der Region.

Die Einbettung in den Naturraum, besonders die ,3-Fliisse-Landschaft” von Enz,
Nagold und Wiirm und die damit verbundene topografische Lage, sind radumliches Al-
leinstellungsmerkmal der Stadt. Sie pragen die besondere Qualitdt der Wohnlagen in
den Stadt- und Ortsteilen und bieten damit differenzierte Wohnangebote und Wohn-
standorte fiir unterschiedliche Nutzer und ihre Bediirfnisse.

Pforzheim profitiert zudem von der zentralen Lage zwischen der Metropolregion
Stuttgart und der Technologieregion Karlsruhe, der hohen Lagegunst an der Bunde-
sautobahn A8 und dem Schienennetz der Deutschen Bahn. Uber die Bundesautobahn
A8 ist Pforzheim an die beiden Oberzentren Stuttgart (in 37 km Entfernung) und
Karlsruhe (in 25 km Entfernung) angebunden. Die nichstgelegenen Flughafen sind
der internationale Flughafen Stuttgart (ca. 35 Minuten) und der Flughafen Karlsruhe
Baden-Baden (ca. 60 Minuten).

Die raumlich giinstige Lage zwischen den Oberzentren Stuttgart und Karlsruhe und
die hervorragende Lage in der reizvollen Naturlandschaft bilden eine gute Ausgangs-
lage fiir die weitere Siedlungsentwicklung der Stadt Pforzheim.

1.2 Allgemeine Entwicklungen/Tendenzen

1.2.1 Demografische Trends

Die grof3en wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Trends sind heute weitgehend be-
kannt, angefangen von (langfristig) ,weniger” (in bestimmten Raumen), ,alter” und
Lbunter” (demografische Trends) iiber ,Industrie 4.0“ oder ,Globalisierung” (wirt-
schaftliche Trends) bis hin zur ,Digitalisierung” (technische Trends) sowie ,soziale/

1 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2019, Flache seit 1996 nach tatsachlicher Nutzung, Stand
2017

2 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2019, Bevdlkerung nach Nationalitdt - vierteljdhrlich,
Stand 2/2018

3 Statistisches Bundesamt, Verdichtungsraume nach Flache und Bevolkerung auf Grundlage des ZENSUS
2011 und Bevdlkerungsdichte, Stand 2016
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kulturelle Disparititen“ oder ,Urbanisierung” (gesellschaftliche Trends). Diese
Trends wirken in unterschiedlicher Form auf den Wohnungsmarkt

(Langfristig) weniger (in bestimmten Rdumen)

Im Rahmen einer aktuellen Studie fiir die KfW hat empirica Korridore der zukiinftigen
Bevolkerungsentwicklung in Deutschland ermittelt.# Die erste Variante ,starker Zu-
zug" geht von einem langsamen weiteren Riickgang der Fliichtlinge aus, der noch bis
2025 anhélt. Die zweite Variante ,abgeschwichter Zuzug“ geht von einem etwas star-
keren Riickgang der zusatzlichen Wanderung aus, der zusatzliche Wanderungssaldo
bleibt aber bis zum Jahr 2025 positiv. Fiir das Szenario ,abgeschwachter Zuzug"“ zeigt
nachfolgende Karte die Ergebnisse in den Kreisen und kreisfreien Stddten. Sichtbar
wird, dass die Stadt Pforzheim absehbar zu den auch in ldngerer Frist starker wach-
senden Stadten in Deutschland z&hlt.

Die Zahl der Einwohner in der Stadt Pforzheim ist seit 2010 kontinuierlich gewach-
sen, in der vergangenen Dekade um rd. 8 bis 9 % und liegt damit auch im oberen Be-
reich im Regionalvergleich.

Abbildung 1:  Veranderung der Einwohnerzahl
(Szenario ,,abgeschwichter Zuzug"), 2014-2030
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, empirica-Regionaldatenbank empirica

4+ empirica (2017): Herausforderungen und Perspektiven fiir den deutschen Wohnungsmarkt. Studie im Auftrag
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW). Download der Studie: https://www.kfw.de/PDF/Download-Cen-
ter/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-Studien-und-Materialien/Herausforderungen-und-Perspekti-
ven-f%C3%BCr-den-deutschen-Wohnungsmarkt.pdf

empirica
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Alter - Mehr dltere Haushalte

Die Bevodlkerung altert, wenn die Menschen langer leben und gleichzeitig weniger
Kinder geboren werden, dann steigt der relative Anteil der dlteren Bevolkerung an
der Gesamtbevolkerung. Die Gruppe der liber 65-Jahrigen wird zukiinftig deutlich
grofder ausfallen als in der vergangenen und gegenwartigen Situation und einen ho-
heren relativen Anteil an der Gesamtbevolkerung ausmachen. Nach dem Bundesinsti-
tut fiir Bevolkerungsforschungs wird der Hohepunkt um das Jahr 2030 erreicht, wenn
die Generation der Babyboomer das Rentneralter erreicht und der Anteil der alteren
Bevolkerung an der Gesamtbevolkerung damit am hochsten ist.

Die zunehmende Alterung der Bevdlkerung fiihrt zu einer deutlichen Veranderung
der Zahl der Erwerbspersonen. Demnach werden mehr Personen in Rente gehen, als
Erwerbspersonen nachkommen. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes®
werden im Jahr 2050 die Halfte der Bevolkerung im Erwerbsalter, tiber 30 % 65 Jahre
oder alter und circa 15 % unter 20 Jahre alt sein.

Allein durch Mengeneffekte steigen die Herausforderungen beziiglich des Wohnens
im Alter. Hinzu kommen verdnderte Wohnanspriiche der dlteren Bevolkerung. Insbe-
sondere die Zunahme der Zahl der Hochaltrigen und dem altersbedingt hoheren Ri-
siko der Pflegebediirftigkeit bei den iiber 80-]Jahrigen, stellen erhebliche Anforderun-
gen an die Altenhilfe.

Der Alterungstrend wird in Pforzheim in den vergangenen Jahren durch die hohe Zu-
wanderung jiingerer Menschen und damit verbunden auch einer Phase des natiirli-
chen Wachstums iiberlagert. Die Wohnungsmarktanforderungen an den Alterungs-
trend werden somit aktuell durch weitere Anforderungen iiberlagert, bestehen je-
doch nach wie vor und diirften spatestens mittel- und langfristig stiarker in den Vor-
dergrund treten.

Bei einem wachsenden Anteil dlterer Menschen wachst auch die Zahl der derjenigen
mit unterbrochenen Arbeitsbiografien, hiufig Frauen oder auch Altere mit Migrati-
onshintergrund mit niedriger beruflicher Qualifikation. Im Alter sind eine wachsende
Zahl Menschen auf Transferleistungen angewiesen. Gleichzeitig wachst bei einem
Riickgang nachbarschaftlicher familidrer Bindungen das Risiko von Vereinsamung
insbesondere fiir Alleinstehende. Die Quartiersebene bildet eine wichtige Stellgrofie
fiir die Schaffung nachbarschaftlicher Kontakte und Unterstiitzungsangebote.

Mehr fitte Altere (Downaging)

Nach Ergebnissen der Modellrechnungen des Statistischen Bundesamtes’ steigt die
Lebenserwartung aller betrachteten Geburtsjahrgange kiinftig nahezu durchgangig
an. Setzt sich dieser Trend fort, konnten die im Jahr 2017 geborenen Jungen je nach

5 Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung (Hrsg.) (2008): Bevolkerung: Daten, Fakten, Trends zum demogra-
phischen Wandel in Deutschland. Autoren: Jiirgen Dorbritz et al. Wiesbaden.

6 Siehe Fuinote Fehler! Textmarke nicht definiert.

7 Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2017): Kohortensterbetafeln fiir Deutschland. Methoden- und Ergebnisbericht
zu den Modellrechnungen fiir Sterbetafeln der Geburtenjahrgange 1871 - 2017.
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Variante durchschnittlich 84 bis 90 Jahre und Madchen 88 bis 93 Jahre alt werden.
Die steigende Lebenserwartung ist dabei nicht mit einer Verlangerung der Alterung
zu erkldren, sondern mit einem zeitlich spateren Einsetzen dieses Prozesses.8 Diese
Entwicklung ist auf den medizinischen Fortschritt, bessere Nahrung, Hygiene und Si-
cherheitstechnologien zuriickzufiihren.

Dieser Trend wirkt sich auf die Nachfragegruppe der Alteren (65+) aus. Der Begriff
der ,Alten“ ist in diesem Kontext nicht mehr angemessen. Man spricht heute schon
von ,jungen Alten“, ,mittleren Alten” und ,Hochaltrigen/Hochbetagten“. Das Alter
wird von Menschen durch das sogenannte ,Downaging” neu definiert. Das Bild, das
die Gesellschaft im Jahr 2040 vom Alter hat, unterscheidet sich grundlegend von der
friheren Zeit. Auch der Lebensstil iiber 80-Jahriger wird sich in der Zukunft von den
friheren Generationen unterscheiden. Das subjektiv empfundene Alter der alteren
Bevolkerung sinkt, wodurch sich ihre Anforderungen und Bediirfnisse dndern.® Fak-
toren wie die Attraktivitit des Wohnumfeldes, die verfiigbare Infrastruktur sowie Ak-
tivititen spielen fiir die fitten Alteren kiinftig eine bedeutendere Rolle bei der Wahl
ihrer Wohnlage und Wohnform. Die gestiegene Lebenserwartung und sich ausdiffe-
renzierende Lebensstile bedeuten daher eine Vervielfiltigung von Lebensmodellen
im Alter. Das Leben im Altersheim wie es heute noch tiblich ist, wird durch neue, zeit-
gerechte Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen oder Wohngemeinschaften fiir
dltere Menschen abgelost. Die langere Lebenserwartung verhindert zwar nicht die
Pflegebediirftigkeit im Alter, sie verschiebt diese jedoch zeitlich weiter nach hinten.

Bunter - Zuwanderung und wachsende Integrationsaufgaben

Vor dem Hintergrund des Fachkrdftemangels kommt Zuwanderern eine besondere
Bedeutung zu. Eigenen Berechnungen von empirica zufolge kdnnte die Bevolkerung
Deutschlands 2030 bei verstarkter Migration bei 83,5 Mio. liegen und bei geringer
Migration bei 82,3 Mio. Dies ergibt eine Differenz von 1,2 Mio. Menschen, die im Jahr
2030 Wohnung und Arbeit benotigen oder nicht. Neben der Wohnraumversorgung
sind es insbesondere die Integrationsaufgaben (Bildungs-, Arbeitsmarkt- und gesell-
schaftliche Integration), die in der Folge selektiver Umzugsprozesse kleinrdumig un-
gleichmaflig verteilt sind. Hinzu kommt der jlingste ,Stimmungswandel“ in der Bevol-
kerung, der sich in einer abnehmenden Akzeptanz der Bevolkerung gegeniiber Zu-
wanderern ausdriickt. Insbesondere zuwanderungsgepragte Stadte wie Pforzheim
sind hier gefordert, Rahmenbedingungen fiir ein langfristig positives Miteinander zu
schaffen.

Die positive Einwohnerentwicklung in Pforzheim ist auf die deutlich gestiegen Wan-
derungsgewinne zuriickzufiihren, auch wenn ein jlingst starker Anstieg der Gebur-
tenzahlen vorlaufig die Sterbetiberschiisse nahezu ausgleichen konnte. Die hochsten
Wanderungsgewinne wurden u.a. durch die Fluchtwanderungen 2015 erzielt, jedoch
gab es bereits in den Vorjahren einen starken Zuzug auslandischer Personen, wah-

8 HEAG Holding AG (2012): Die Stadtwirtschaft von morgen.
9 HEAG Holding AG (2012): Die Stadtwirtschaft von morgen.
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rend der Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung in nahezu allen Jahren nega-
tiv ausfallt. Im Ergebnis fithren die Wanderungsbewegungen zu einer im Landesver-
gleich jungen Bevolkerungsstruktur, bei einer im Regionalvergleich hochsten Zu-
nahme des Auslanderanteils der Bevolkerung.

Bei der deutschen Bevolkerung verliert Pforzheim Einwohner durch Suburbanisie-
rung in den umliegenden Enzkreis, insbesondere durch Umziige von Familien. Bislang
ist zudem der Wanderungssaldo mit der Stadt Karlsruhe und Stuttgart negativ. Wan-
derungsgewinne werden demgegeniiber mit dem Landkreis Calw erzielt und im ge-
ringeren Umfang mit dem Landkreis Boblingen, Ludwigsburg und Karlsruhe.

1.2.2 Singularisierung und resultierendes Wohnflichenwachstum

Schon heute bilden 1-Personen-Haushalte die gréfdte Gruppe der Wohnungsnachfra-
ger. Die durchschnittliche Haushaltsgréfie wird durch die steigende Anzahl der Sin-
glehaushalte kontinuierlich kleiner (,Singularisierung“). Zu den demographischen
und soziokulturellen Entwicklungen, die zur Zunahme der Single-Haushalte fiihren,
zahlen z.B. neue, nicht-traditionelle Familien- und Lebensformen. So wéchst z.B. die
Bedeutung nichtehelichen Zusammenlebens, wahrend die Ehe selbst an Bedeutung
verliert.10 Das IW Ko6ln1! beschreibt aufierdem, dass insbesondere unter den Akade-
mikern mehr Paare und Familien in sog. ,Living-Apart-Together-Beziehungen®, d.h.
ohne gemeinsamen Haushalt, leben. Hintergrund dafiir ist die u.a. zunehmende Flexi-
bilisierung der Arbeitswelt. Vor allem von hochqualifizierten Arbeitskraften wird
eine hohe Mobilitat erwartet, so dass die Paare/ Familien in mehr als einem Haushalt
leben. Dies fiihrt dazu, dass vor allem in strukturstarken Regionen, insb. in Grof3stad-
ten, viele kleinere (Zweit-)Wohnungen, z.B. fiir Wochenendpendler, nachgefragt wer-
den.

Unter den Single-Haushalten sind aber auch viele altere Menschen, die nach einer
Trennung, Scheidung oder Verwitwung alleine leben. Die Bertelsmann Stiftung?2
spricht von einer ,Singularisierung des Alters“. Demzufolge leben bundesweit etwa
40 % der Bevolkerung iiber 65 Jahren allein. Insbesondere in Grofdstadten wird der
Anteil noch hoher geschitzt. Der Grofteil der alleinlebenden Alteren sind Frauen. Die
Alleinlebenden bleiben in der Familienwohnung leben, auch wenn der Partner ver-
storben oder die Kinder ausgezogen sind. Dadurch bleibt ihnen trotz der verringerten
Haushaltsgrofie eine sehr grofde individuelle Wohnflache zur Verfiigung (Remanenz-
effekt)13. Die Alterung der Gesellschaft fiihrt somit zu einer Abnahme der durch-
schnittlichen Haushaltsgrofie bei einer steigenden Flacheninanspruchnahme. Durch

10 Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2016): Datenreport 2016. Ein Sozialbericht fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land.

11 Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (Hrsg.) (2015): Die Bedeutung des zukiinftigen Kohorteneffekts auf den
Wohnflachenkonsum.

12 Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2015): Sozialplanung fiir Senioren. Demografische und sozial-strukturelle Daten.

13 ILS - Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (Hrsg.) (2010): Demographischer Wandel in Nord-
rhein-Westfalen.




Initiativprogramm Wohnen Pforzheim 6

den Anstieg des Durchschnittalters wird ein Absinken der durchschnittlichen Haus-
haltsgrofie noch verstarkt.14

Die Verkleinerung der Haushalte ist eine Hauptursache des steigenden Wohnungsbe-
darfs. Der Bedarf an Single-Wohnungen und der damit wachsende Bedarf an Wohn-
flache pro Kopf sind die Folgen des Trends.!5

Auch in Pforzheim schlagen die Trends der Verkleinerung der Haushalte sowie dem
Remanenzeffekt durch. Die Zahl der Haushalte wachst in Pforzheim schneller als die
Zahl der Einwohner. Insbesondere bei der kiinftigen Entwicklung ist zu berticksichti-
gen, dass das Wachstum der Wohnungsnachfrage iiber dem Wachstum der Einwoh-
nerzahlen liegen wird.

1.2.3 Wirtschaftliche Trends - Gute konjunkturelle Entwicklung bis hin zur
Vollbeschiftigung

Der bereits langanhaltende konjunkturelle Aufschwung mit einer nach wie vor wach-
senden Beschiftigung bildet giinstige Rahmenbedingungen fiir die kommunalen Ar-
beitsmarkte. Aktuelle Studien!é gehen von einer Vollbeschaftigung in Deutschland bis
zum Jahr 2027 aus. Mit zunehmendem Wettbewerb um qualifizierte Fachkrafte steigt
das Lohnniveau. Diese Entwicklung wird sich vor allem auf die heute jiingeren Gene-
rationen auswirken, die liber ein relativ hoheres Einkommen verfiigen werden. Zu-
riickzufiihren ist diese erwartete Entwicklung hauptsachlich auf den demografischen
Wandel. Denn wenn die geburtenstarken Jahrginge ab 2022 das Rentenalter errei-
chen, werden innerhalb weniger Jahre deutlich mehr Arbeitsplatze frei, als Arbeitssu-
chende auf dem Arbeitsmarkt nachkommen. Genauer bedeutet dies, dass die Zahl der
Erwerbstatigen von 2015 bis 2035 um 5 % zurtickgehen wird.!” In diesem Zusam-
menhang spielt insbesondere die Qualifizierung der Arbeitsuchenden eine entschei-
dende Rolle. Eine zielgerichtete Forderung des Bildungssystems gilt daher in Zukunft
als grundlegende Voraussetzung. Der durch die Verknappung der Arbeitskrafte ent-
stehende Fachkraftemangel, macht es fiir Betriebe schwieriger, ihre durch Rentenein-
tritte frei werdenden Stellen zu besetzen. Mit zunehmendem Wettbewerb um qualifi-
zierte Fachkrafte steigt schlief3lich das Lohnniveau. Diese Entwicklung wird sich vor
allem auf die heute jiingeren Generationen auswirken. Insgesamt entwickelt sich der
Trend hin zu Haushalten, mit zwei erwerbstatigen Ehepartnern und relativ h6herem
Einkommen.

Die langanhaltende konjunkturell glinstige Entwicklung seit 2009 hat auch zu einem
kontinuierlichen Beschaftigungswachstum am Wirtschaftsstandort Stadt Pforzheim
gefiihrt (fast ein Flinftel mehr Beschaftigte am Arbeitsort). Mit der giinstigen Beschaf-
tigungsentwicklung ist zudem das regionale Pendleraufkommen stark gestiegen. Als

14 Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (Hrsg.) (2015): Die Bedeutung des zukiinftigen Kohorteneffekts auf den
Wohnflachenkonsum.

15 Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V. (Hrsg.) (2015): ,Demographie-Konzepte der Kommunen in NRW*-
Qualitative Bestandsaufnahme und Beispiele ,guter Praxis“.

16 Deutscher Gewerkschaftsbund und Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.) (2018): Atlas der Arbeit.

17 Prognos AG und InWIS (Hrsg.) (2015): Lehren aus dem Strukturwandel im Ruhrgebiet fiir die Regionalpolitik.
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wichtiger Wirtschaftsstandort pendeln nach wie vor deutlich mehr Menschen zur Ar-
beit nach Pforzheim ein als umgekehrt (Pendlersaldo von knapp 10.000 Personen).
In den vergangenen Jahren ist jedoch die Zahl der Berufsauspendler starker gestiegen
als die Zahl der Berufseinpendler. Entsprechend ist auch die Zahl der am Wohnort
Beschéftigten starker gestiegen (um rd. rd. ein Viertel). Die Bedeutung der Stadt
Pforzheim als Wohnstandort innerhalb des regionalen Wirtschaftsraums ist in den
vergangenen Jahren gewachsen. Gewachsen ist insbesondere die Zahl der Auspendler
nach Stuttgart, nach Karlsruhe und in den Landkreis Boblingen.

1.2.4 Gesellschaftliche Trends - Wachsende Altersarmut

Langfristig wird sich das Risiko der Altersarmut deutschlandweit erhéhen. Es gibt
verschiedene Studien, welche die Entwicklung der Altersarmut untersuchen und
prognostizieren. Je nach Prognoseverfahren und -annahmen unterscheiden sich
Prognosen in ihren genauen Zahlen, nicht jedoch in ihrer Grundaussage. So erwarten
z.B. empirica im Auftrag des DIA18 sowie das Zentrum fiir Europaische Wirtschafts-
forschung (ZEW) und das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW) im Auf-
trag der Bertelsmann Stiftung!® einen Anstieg des Risikos fiir Altersarmut in Deutsch-
land. Laut der Prognose von ZEW und DIW wird in Zukunft ein Fiinftel aller Personen
im Alter von 67 Jahren von Altersarmut betroffen sein. Bei den Prognosen zur Ent-
wicklung der Altersarmut wird aber eines besonders deutlich: Nicht alle (zukiinfti-
gen) Rentner sind gleichermafien betroffen. Am starksten trifft die Entwicklung al-
leinstehende Frauen, Niedrigqualifizierte, Langzeitarbeitslose sowie Menschen mit
Migrationshintergrund. Der Anstieg der armutsgefihrdeten Alteren wird zudem auch
regional sehr unterschiedlich ausfallen.20 So rechnen z.B. ZEW und DIW?2! damit, dass
sich das Armutsrisiko fiir Neurentner in Ostdeutschland im Vergleich zu Neurentnern
in Westdeutschland zwischen 2031 und 2036 fast verdoppeln wird. Aufgrund der Zu-
sammensetzung der Wohnbevolkerung in der Stadt Pforzheim mit einem héheren
Anteil einkommensschwécherer Personen besteht ein hoheres Risiko fiir eine kiinftig
iiberdurchschnittliche Entwicklung der Altersarmut und den resultierenden Anforde-
rungen einer altersgerechten Wohnraumversorgung einer wachsenden Gruppen mit
geringer Wohnkaufkraft. Der Anteil armer Alterer, die auf Grundsicherung angewie-
sen sind, ist in Pforzheim seit 2010 um mehr als 200 Personen gestiegen.

18 empirica (2017): Altersarmut - Heute und in der Zukunft. Studie im Auftrag des Deutschen Instituts fiir Alters-
vorsorge GmbH.

19 Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2017): Entwicklung der Altersarmut bis 2036. Trends, Risikogruppen und Poli-
tikszenarien.

20 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.)(2015): Lebenslagen und Einkommenssituation alte-
rer Menschen - Implikationen fiir Wohnungsversorgung und Wohnungsmarkte.

21 Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2017): Entwicklung der Altersarmut bis 2036. Trends, Risikogruppen und Poli-
tikszenarien.
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1.2.5 Gesellschaftliche Trends - Wachsende Polarisierung

Laut Hans-Bockler-Stiftung?2 nimmt die Anzahl der Betriebe, in denen Tarifvertrage
gelten, ab. Heutzutage ist nur noch jede zweite Arbeitskraft in einem tarifgebundenen
Unternehmen beschéftigt. Gleichzeitig nimmt in Deutschland die Bedeutung des Nied-
riglohnsektors zu. Die Ursache fiir den wachsenden Niedriglohnsektor ist demnach
die Veranderung der Wirtschaftsstruktur im Rahmen der Tertidrisierung.23 Denn
diese flihrt nicht nur zu einer Verschiebung der Beschiftigung vom Industrie- zum
Dienstleistungssektor, sondern auch zu einer Einkommenspolarisierung innerhalb
des tertidren Sektors. Mit steigendem Anteil der Dienstleistungen nehmen daher die
schlecht vergliteten, einfachen Arbeitsplatze auf der einen Seite und die hoch bezahl-
ten Stellen auf der anderen Seite zu, was letztendlich zu einer ungleichen Verteilung
der Lohne fiihrt. Hierbei sind besonders haufig gering Qualifizierte, junge Menschen
oder Menschen mit Migrationshintergrund tétig. Dadurch leiden diese Personengrup-
pen sowie auch Alleinerziehende besonders unter der Einkommenspolarisierung. Zu-
satzlich wirkt sich auch die Zuwanderung auf die Polarisierung aus. Da die Lohne der
unteren Einkommensbezieher langsamer steigen als die Marktpreise, verstarkt sich
insbesondere auf dem Wohnungsmarkt der Prozess der Polarisierung. Demnach spie-
geln sich die Einkommensunterschiede in den ungleichen Wohnverhaltnissen wider.
Hinzu kommt ein Unterschied zwischen wachsenden und schrumpfenden Regionen,
der den Prozess zusatzlich verscharft. Wahrend Nachfrage und Preise nach Immobi-
lien in schrumpfenden Regionen sinken, ist mit steigenden Preisen in wachsenden
Regionen zu rechnen.24

Im regionalen Vergleich ist die Arbeitslosigkeit in Pforzheim, trotz der konjunkturell
giinstigen Entwicklung, hoher als in den benachbarten Stadten und Landkreisen. Ein
hoherer Anteil an erwerbsfahigen Personen kann von der Arbeitsmarktdynamik nicht
profitieren. Zudem ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften im SGBB II in den vergan-
genen Jahren in Pforzheim angestiegen. Da diese Entwicklung nicht stadtrdumlich
gleichmaf3ig erfolgt, wird die bestehende stadtraumliche Polarisierung in Pforzheim
zwischen den Tallagen und den tlibrigen Stadtbereichen nach wie vor verfestigt. Zu-
dem besteht kiinftig ein hohes Risiko, dass sich die Gegensatze weiter verfestigen o-
der auch verstirken werden.

1.2.6 Gesellschaftliche Trends - Konzentration junger Menschen in
»Schwarmstiadten”

Seit einigen Jahren gibt es den bundesweiten Trend, dass junge Menschen in stirke-
rem Maf3 als friiher in einige als besonders attraktiv bewertete (Grof3)Stadte ziehen
(,Schwarmstadte“). Die 20 bis 35-Jahrigen konzentrieren sich heute weit starker auf
bestimmte Stadte als friiher. In der Folge wachsen ,Schwarmstéidte”, wéhrend landli-
che Raume und weniger attraktive Stadte Abwanderung erleben. Dieses Phianomen

22 Deutscher Gewerkschaftsbund und Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.) (2018): Atlas der Arbeit.

23 Deutscher Gewerkschaftsbund und Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.) (2018): Atlas der Arbeit

24 Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung e. V. (Hrsg.) (2017): Zunehmende Polarisierung der Immobilien-
preise in Deutschland bis 2030. DIW Wochenbericht Nr. 23.
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ist weniger verursacht durch die Starke lokaler Arbeitsmarkte, sondern durch die At-
traktivitit der Wohnorte. Der zentrale, urbane Standort verliert in der weiteren Le-
bensplanung der ,Schwarmer* nicht seine Attraktivitat. Dies ist ein Grund dafiir, wa-
rum in den Schwarmstddten in zunehmendem Maf$ der Typus der urbanen Familien
auftritt.

Die Stadt Pforzheim liegt raumlich zwischen den beiden Schwarmstidten Stuttgart
und Karlsruhe. Die Verflechtungs- und Einzugsbereiche Pforzheims reichen in beide
Zentren hinein. Auf den ersten Blick entsteht hierdurch ein grofRes Potenzial von der
hohen Attraktivitit aufgrund von Ausweichbewegungen von den teureren Standorten
zu profitieren. Dies setzt voraus, dass dieses Potenzial durch ein entsprechend posi-
tives urbanes Standortimage sowie durch ein attraktives Wohnangebot noch besser
genutzt werden kann.

1.3 Resultierende Entwicklungen und Aufgaben fiir wachsende Stidte

Die oben beschriebenen Trends fithren in zahlreichen Metropolen, Grofdstadten und
einzelnen Mittestddten zu immer mehr Nachfrage nach Wohnungen mit der Folge
steigender Mieten und Kaufpreise. In den wachsenden Stadten haben sich, wie auch
in Pforzheim, Mietpreisentwicklungen von der Einkommensentwicklung stark ent-
koppelt und verschirfen somit den Mangel bezahlbaren Wohnraums.

Fiir eine gute Wohnungsversorgung der Bevolkerung in Deutschland miissen zukiinf-
tig deutlich mehr Wohnungen in den Zuzugsgebieten gebaut werden. Es ist notwen-
dig, die Investitionstatigkeit in den Wohnungsbau zu starken, um das Wohnungsan-
gebot zu erhdhen - gerade auch im bezahlbaren Segment. Um bezahlbare Wohnungen
dort zu schaffen, wo sie am dringendsten benétigt werden, miissen Kommunen fiir
eine ziigige Baulandbereitstellung sorgen. In Wachstumsstadten gibt es einen erheb-
lichen Mangel an verfiigbaren Baurechten und Bauland. Die kommunale Praxis zeigt,
dass Flachenpotenziale in angespannten Wohnungsmarkten nur mit erheblichem
Aufwand zu aktivieren sind.

Um die Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren, benotigen Kommunen Grund-
lageninformationen iiber die tatsachliche Verfiligbarkeit von Bauliicken und anderen
Potenzialen sowie ein aktives Flichenmanagement mit einer Kommunikationsstrate-
gie, z. B. fiir die Ansprache von Eigentiimern und Investoren. Um langfristige Bauland-
potenziale zu sichern, miissen Kommunen vor allem mehr Bauland in eigener Verant-
wortung entwickeln (strategische Bodenvorratspolitik und vorhabenbezogener Zwi-
schenerwerb). Im Rahmen einer Baulandstrategie konnten neben der generellen An-
gebotsausweitung durch Neubau auch Quoten fiir geférderten/ preisgedampften
Wohnungsneubau, die Festlegung von Qualitdten und Zielgruppen, kooperative Bau-
landmodelle, Nutzung von Erbbaurechten sowie die preisreduzierte Abgabe von
Grundstiicken fiir bezahlbaren Wohnraum zum Einsatz kommen (z. B. stddtebauliche
Vertrage und Konzeptvergaben).

Fiir die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum ist auch die Unterstiitzung der
Blirger notwendig. Die Akzeptanz von Neubauvorhaben in der Bevolkerung ist eine
wichtige Voraussetzung fiir die Realisierung von Bauvorhaben. Dazu sind umfassende
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Informationen, Transparenz und Beteiligung forderlich. Das Verstandnis, dass nur
durch den Neubau von Wohnungen die steigende Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum gedeckt werden kann, muss vertieft werden. Insgesamt ist eine Kommu-
nikationsstrategie zur Schaffung eines Neubauklimas notwendig, die verschiedene
Elemente der Information, Beteiligung und Partizipation enthalt.

Die Bereitstellung von Wohnbauland wird in vielen wachsenden Kernstadten jedoch
nicht ausreichen, um das Mengen- und Preisproblem der Baulandbereitstellung zu 16-
sen, da die mobilisierbaren Flachenpotenziale in den Kernstadten nicht ausreichen.
Daher ist zukiinftig auch eine starkere und verbindlichere interkommunale Zusam-
menarbeit erforderlich, um Umlandgemeinden und Kernstddte stirker in eine ge-
meinsame Verantwortung der Wohnraumbereitstellung zu nehmen (z. B. Initiierung
regionaler Biindnisse).

2. Resultierende Entwicklungen und Aufgaben in Pforzheim

2.1 Die Wohnungsmarktentwicklung in Pforzheim

Die Bautétigkeit im Wohnungsbau hat sich in Pforzheim in den letzten sechs Jahren
erhoht und bleibt dennoch im Regionalvergleich eher verhalten. Wahrend zwischen
2005 und 2010 im Schnitt pro Jahr rund 200 Wohnungen gebaut wurden, waren es
zwischen 2011 und 2016 rund 300 Wohnungen. Im Regionalvergleich lag die Bauin-
tensitit bei Ein- und Zweifamilienhdusern zwar etwas hoher als in Stuttgart oder
Karlsruhe, jedoch deutlich unterhalb der Landkreise. Im Mehrfamilienhausbau lag die
Bauintensitdt deutlich unterhalb von Stuttgart und Karlsruhe aber auch noch unter-
halb der Landkrise Béblingen und Ludwigsburg. Gleichzeitig hat sich der Bestand
preisgebundener Mietwohnungen reduziert und wird sich wie in fast allen Stidten
absehbar durch kiinftige Bindungsauslaufe weiterhin deutlich reduzieren. Ohne neue
Bindungen werden bis 2025 rd. 38 % auslaufen.

Bis etwa 2012 lief die Einkommensentwicklung in Pforzheim parallel zur Mietpreis-
entwicklung. Seither hat sich auch in Pforzheim der Wohnungsmarkt beobachtbar an-
gespannt. Der Medianmietpreis bei Neuvermietungen ist von 2012 mit rd. 6,20 €/m?*
bis 2017 auf rd. 7,60 €/m? und somit um etwa 23 % angestiegen. Die Einkommens-
entwicklung bleibt im gleichen Zeitraum deutlich unter 10 %. Die Wohnungsnach-
frage war seither stirker als das Wohnungsangebot. Damit hat sich auch die Miet-
preisentwicklung von der Einkommensentwicklung entkoppelt und wéchst seither
starker. Die Marktanspannung wird in allen Segmenten sptirbar, wirkt sich jedoch fiir
die einkommensschwacheren Haushalte am stiarksten aus. Dies wird u. a. durch die
steigenden Wartelisten bei Wohnungsunternehmen aber auch eine riicklaufige Fluk-
tuation sichtbar. Die riickldufige Fluktuation fiir zu einem ,lock-in Effekt der Haus-
halte. Umzugsentscheidungen werden dann trotz unpassender, meist zu kleiner Woh-
nungen aufgeschoben, was bei Haushalten in angespannten Markten zu einer wach-
senden Wohnflachenarmut fiihrt. Auch die Medianpreise fiir Wiederverkaufe von Ein-
und Zweifamilienhduser sind in dem Zeitraum von rd. 290.000 € auf rd. 380.00 € ge-
stiegen, ebenso die Preise fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen (von rd. 1.150
€/m? aufrd. 1.600 €/m?, bzw. im Neubau von rd. 2.550 €/m? auf rd. 3.400 €/m?). Mit
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der zunehmenden Marktanspannung nimmt auch der Leerstand sukzessive ab (der
marktaktive Leerstand liegt bei unter 2 % und entspricht i. W. einer Vollvermietung).

2.2 Regionales Gefiige/Verflechtungen von Pforzheim

Die Marktanspannung des Pforzheimer Wohnungsmarktes folgt einer insgesamt
stark wachsenden Marktanspannung des regionalen Wohnungsmarktes, die neben
den beiden Zentren Stuttgart und Karlsruhe auch die umgebenden Landkreise um-
fasst. Trotz des jlingsten Anstiegs liegt das Preisniveau in Pforzheim nicht nur deut-
lich unter dem Stuttgarter und Karlsruher Niveau, sondern auch unterhalb der Land-
kreise Ludwigsburg, Karlsruhe und Boéblingen, wahrend der Enzkreis nahezu gleich-
auf liegt.

Das regionale Preisgefille sorgt nach Einschiatzung lokaler Experten dafiir, dass zu-
nehmend Haushalte, die in der Region (z.B. im Landkreis Boblingen) arbeiten, sich fiir
angebotene Objekte in Pforzheim interessieren. Insbesondere trifft dies auf neu in die
Region zuziehende Haushalte, die eher offen fiir unterschiedliche Standorte sind. Bis-
lang sind nach Einschdtzung der lokalen Marktakteure vor allem die giinstigeren
Preise sowie die guten verkehrlichen Anbindungen (insb. Autobahnanschliisse) die
wichtigsten Entscheidungsfaktoren fiir den Standort Pforzheim. Bei den Verkaufen
von Eigentumswohnungen wird dies in den beiden vergangenen Jahren bereits durch
den riicklaufigen Anteil an Kaufer aus Pforzheim zugunsten von auswartigen Kaufern
sichtbar (noch etwa die Halfte). Selbstnutzende Kaufer bilden nach Einschatzungen
der Akteure die wichtigste Kaufergruppe. Bei den Anlegern sind es bisher meist regi-
onale Kleinanleger.

2.3 Stadtisches Gefiige von Pforzheim

Pforzheims Siedlungsbereiche sind stark durch die Topografie beeinflusst. Das daraus
entstandene historisch gepragte Bild der Stadt aus eher unattraktiven Tallagen mit
einfachen Wohnlagen und attraktiven Hang- und Hohenlagen mit guten Wohnlagen
am Stadtrand hat sich bis heute erhalten.

Die innerstadtischen Tallagen weisen stark verdichtete urbane Quartiere mit einfa-
chen Wohn- und Mischstrukturen, wenig qualifizierten Freirdumen und teils mangel-
hafte Bausubstanzen auf. In den letzten Jahren wurden nur vereinzelt private Inves-
titionen zur Aufwertung und Erneuerung von Wohnraum getatigt. Die hohe Lagequa-
litat entlang der Gewasserstrukturen und das damit verbundene Potenzial fiir attrak-
tive Wohnlagen wurde bislang noch nicht ausgeschopft.

In den reizvollen innenstadtorientierten Halbhéhenlagen und den daran angrenzen-
den Siedlungsbereichen in Hohenlage, wie beispielsweise den Randbereichen der
Nordstadt, Stidweststadt oder Stidoststadt finden sich heute vorwiegend kleinteili-
gere Siedlungsstrukturen mit hoher Lagequalitit, hohem Griinanteil und stabilen
Nachbarschaften. Besonders die dufleren Rinder direkt im Ubergang zur Landschaft
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bieten privilegierte Lagen. Nur vereinzelt durchbrechen verdichtete Siedlungsstruk-
turen, wie in Buckenberg/Haidach oder Sonnenhof das charakteristische Siedlungs-
geflige.

Eine besondere Wohnqualitidt im Griinen versprechen die landschaftlich eingebette-
ten Siedlungsstrukturen der Hohenstadtteile Biichenbronn, Huchenfeld, Wiirm und
Hohenwart, sowie der Stadtteil Eutingen mit Mauerach. In ihnen finden sich attrak-
tive Wohntypen in dorflichen Strukturen.

2.4 Die aktuelle Ausgangssituation des Pforzheimer Wohnungsmarkts

Die Stadt Pforzheim steuert gegenwartig auf eine weitere Marktanspannung und
wachsende Wohnraumversorgungspasse zu. Zentrale Ausloser der wachsenden
Nachfrage sind die einerseits bereits langerfristigen bestehenden Zuwanderungen
auslandischer Personen, die kurzzeitig durch die Sondersituation der Fluchtzuwan-
derung verstarkt wurden.

Andererseits kommt angesichts der lang anhaltenden glinstigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in den letzten Jahren eine verstarkte Nachfrage von Haushalten
hinzu, die in der Region arbeiten und bislang meist preisgetrieben auch die Stadt
Pforzheim in ihr Suchraster einbeziehen. Die im Regionalvergleich bisher verhaltene
Bautatigkeit in Pforzheim hat angesichts des starken Nachfragewachstums die gegen-
wartigen Engpésse erzeugt. Nach wie vor pragen die stadtraumlichen Gegensatze mit
den Wohnlagen in den Tallagen einerseits und den Wohnlagen der Halbh6éhenlagen
sowie der randstiddtischen dorflichen Bereiche einen polarisierten Pforzheimer Woh-
nungsmarkt.

2.5 Resultierende Anforderungen/Herausforderungen

Trotz der konjunkturell giinstigen Entwicklung ist durch die Zuwanderung, insbeson-
dere der direkten und indirekten Auslandszuwanderung der letzten Jahre, die Zahl
der Bedarfsgemeinschaften im SGB Il angestiegen und die Arbeitslosigkeit nach wie
vor im Regionalvergleich auf etwas hoherem Niveau. Die gleichzeitig nach wie vor be-
stehende Suburbanisierung deutscher Familienhaushalte hat die selektive sozio-6ko-
nomische Zusammensetzung der Bewohnerschaft verstarkt. Fiir den vergleichsweise
hohen Anteil an Haushalten, die in Pforzheim auf preiswerten Wohnraum angewiesen
sind, wird die Wohnraumversorgung besonders schwierig. Allerdings zeigen sich die
Engpdsse auch in den anderen Segmenten, die z. B. Familien mit mittleren Einkom-
men zunehmend die Eigentumsbildung erschwert. Nicht nur die preisliche Entwick-
lung spielt dabei eine Rolle, sondern auch ein abnehmendes Angebot an Grundsti-
cken. Die nach wie vor erfolgende Suburbanisierung von Familienhaushalten ver-
deutlicht die Engpasse in der Stadt Pforzheim. Die zentrale Aufgabe der kommunalen
Wohnungspolitik wird in kiirzerer und mittlerer Frist der Umgang mit der wachsen-
der Marktanspannung sein.

Die stadtraumlichen baulichen und sozialen Gegensitze innerhalb von Pforzheim
spiegeln sich im Wesentlichen in den Unterschieden der Tallagen gegeniiber den
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Halbh6hen- und Hohenlagen wider. Die Analyse der Marktsituation zeigt, dass die
Tallagen aus Investorensicht, trotz ihrer hohen Zentralitat, bei Investitionen in Wohn-
raum ein hoheres Risiko bergen. Dies wird in den Abschlagen der Kaufpreise (dem
Miet-Kaufpreis-Verhaltnis) gegeniiber den anderen Stadtbereichen sichtbar. Dies
diirfte auch mit einer gebremsten Investitionsneigung in die Wohnungsbestiande kor-
relieren, in Erwartung geringerer erzielbarer Mietpreise (selektive Wohnraum-nach-
frage) bzw. hoherer Vermietungsrisiken. Hier wird im Sinne der Stadterneuerung
kiinftig noch mehr Engagement als in der Vergangenheit notwendig sein, um langfris-
tig der stadtraumlichen Segregation starker entgegenzutreten. Zudem erfordert das
Entgegenwirken der bestehenden sozialen Segregation eine kiinftig starker durch-
mischte Wohnbevoélkerung innerhalb der Tallagen und damit entsprechend attrak-
tive Wohnangebote, die auch von Zielgruppen nachgefragt werden, die bislang andere
Wohnstandorte bevorzugen.

Neben diesen zentralen Anforderungen sollte die kommunale Wohnungspolitik die
grundlegenden Rahmenbedingungen schaffen, um ein breites Spektrum unterschied-
licher Nachfragepriferenzen der wohnungsnachfragenden Haushalte zu bedienen.
Dabei sind unterschiedliche Nachfragetypen, die sich hinsichtlich ihrer Lebenspha-
sen, ihrer Wohnkaufkraft und letztlich auch ihrer Wohnungspraferenzen unterschei-
den.

2.6 Weichenstellungen/anstehende Entscheidungen

Die Stadt Pforzheim steht in den kommenden Jahren vor entscheidenden Weichen-
stellungen der Stadtentwicklung. Angesichts der wachsenden Anspannung am Woh-
nungsmarkt entscheidet sich gegenwartig, ob kurzfristig forcierte Aktivitaten einer
Ausweitung der Neubautatigkeit zumindest in mittlerer Frist zu einer Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt fithren werden. Erfolgt dies nicht, diirfte sich die Anspan-
nung mit wachsenden Versorgungsengpassen absehbar zu einer dominierenden so-
zialen Frage in Pforzheim entwickeln. Gleichzeitig wird sich auch kiinftig die Umland-
wanderung eigentumsbildender Familienhaushalte fortsetzen.

Mit Blick auf die zentrale stadtentwicklungspolitische Herausforderung im Umgang
mit den Tallagen spielt der aktuelle Wohnungsmarktzyklus mit der starken regiona-
len Nachfrage und dem hohen Investitionsdruck im Immobilienmarkt eine wichtige
Rolle. Aus Sicht der Stadt Pforzheim sollte der gegenwértige Zyklus genutzt werden,
um die Standortschwachen und bestehenden Investitionshemmnisse in den Tallagen
durch Impulsprojekte aufzubrechen. Angesichts der kiinftig absehbaren demografi-
schen Entwicklung ist ab etwa Mitte der 20er Jahre von einer schwacheren Nachfra-
geentwicklung auszugehen, sofern nicht eine weitere Sonderentwicklung durch Zu-
ziige aus dem Ausland diese Entwicklung iiberlagert. Da sich auch der gegenwartige
Zyklus niedriger Zinsen nicht dauerhaft fortsetzen wird, werden sich damit auch die
Investitionsvoraussetzungen wieder verandern. Dies kann dazu fiihren, dass zukiinf-
tig in stirkerem Maf3e als heute wieder in ,etablierten” Standorten investiert wird.
Dies wiirde zukiinftig gegentiber der aktuellen Lage eine Lenkung von Wohnungsbau-
investitionen in die Tallagen erschweren. Sofern der aktuelle Zyklus fiir Projekte mit
einem ausreichenden Impuls genutzt werden kann, wird dies auch unter kiinftig




Initiativprogramm Wohnen Pforzheim 14

schwierigeren Investitionsbedingungen langfristig die Standortakzeptanz der Talla-
gen verbessern. Die Entwicklungsbereiche der Tallagen mit ihrer hohen Standort-
zentralitit konnen als Aushangeschild der Wohnungsmarktentwicklung zu einem Ab-
bau der sozialen Segregation im Stadtgebiet beitragen.

2.7 Zentrale Fragestellungen/Leitfragen

Die Analysen und Auswertungen zeigen, dass die kiinftigen Aufgaben und Anforde-
rungen sowohl hinsichtlich ihrer inhaltlichen als auch zeitlichen Prioritaten aktuelle
Weichenstellungen erfordern. Hierzu sollten die nachfolgenden resultierenden Leit-
fragen lokalpolitisch beantwortet werden.

e Wie soll die Stadt Pforzheim mit den sich weiter verstiarkenden Wohnraum-
versorgungsengpassen umgehen?

o Welche konkreten Zielsetzungen des Wohnungsneubaus in quantitativer und
qualitativer Perspektive ergeben sich fiir die Stadtentwicklung Pforzheims?

e Wie kann die Stadt Pforzheim eine erforderliche GréfRenordnung der Neubau-
entwicklung angesichts absehbar schrumpfender Zahl bisheriger Potenzial-
flachen erreichen?

e Wie kann die Stadt Pforzheim die kiinftige Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum fiir die Zielgruppen sichern, die darauf angewiesen sind?

e Wiekann die Stadt Pforzheim im Wohnungsneubau ein breites Spektrum neu-
baunachfragender Haushalte versorgen?

e Wie kann die Stadt Pforzheim kiinftige eine stiarkere soziale Mischung der
Wohnbevdélkerung insgesamt erreichen?

e Wie kann die Stadt Pforzheim kiinftig der bestehenden Segregation entgegen-
wirken?

e Was kann die Stadt Pforzheim dazu beitragen, die fiir die Stadterneuerung er-
forderlichen privaten Investitionen in die Wohnungsbestande zu erreichen?

e Wie soll die Stadt Pforzheim auf eine mittel- bis langfristig wachsende Nach-
frage nach altengerechtem Wohnraum mit den differenzierten Wohnpréfe-
renzen und Unterstiitzungsangeboten reagieren?

3. Themenfelder

3.1 Bevolkerung + Haushalte (Nachfrage)

3.1.1 Entwicklung + Prognose

Die Grundlage zur Berechnung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in der Stadt
Pforzheim bildet die Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg. Die Annahmen stiitzen sich auf den Zeitraum 2010 bis 2014,
von dem ausgehend die Bevolkerungsentwicklung bis 2035 fortgeschrieben wird. Um
auch der jiingsten Fliichtlingszuwanderung gerecht zu werden, wurde die Bevolke-
rungsvorausrechnung um eine Komponente zur Fluchtzuwanderung erweitert. Bis
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2035 ist demnach von einem Einwohnerwachstum um etwa 7,2 % (gegeniiber 2014)
auf etwa 128.000 Einwohnern auszugehen. Das stiarkste Wachstum erfolgt kurzfristig
bis zum Jahr 2020. In der ersten Hailfte der 20er Jahre wichst die Bevolkerung noch
leicht und ab der Mitte der 20er Jahre nur noch im geringen Umfang.

Entscheidend fiir die kiinftige Wohnungsnachfrage ist jedoch nicht die Zahl der Ein-
wohner, sondern die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. Aufgrund von
Haushaltverkleinerungsprozessen (z. B. durch Haushaltskonsolidierung und gean-
derte Haushaltsformen) steigt die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte um
etwa 10 % und damit etwas starker als die Zahl der Einwohner. Entsprechend der
absehbaren Wohnungsnachfrage miisste sich das jahrliche Neubauvolumen bis 2020
auf etwa 640 Wohnungen in etwa verdoppeln. Mehr als zwei Drittel der Neubaunach-
frage (etwa 470 Wohneinheiten) entfallen auf Mehrfamilienhduser und weniger als
ein Drittel auf das Segment der Einfamilienhauser bzw. familienorientierte Angebote,
die auch im Geschoss realisiert werden konnten.

In der ersten Halfte der 20er Jahre sinkt die jahrliche Neubaunachfrage auf etwa 280
Wohneinheiten und damit wieder auf das gegenwartige Niveau. Auch in der zweiten
Halfte der 20er Jahre liegt die Neubaunachfrage auf dem Niveau und steigt dann nach
2030 leicht an, da hier der Anteil Einwohner im haushaltbildungsrelevanten zunimmt
und mehr anteilig die Zahl der Haushalte wéchst, obwohl die Zahl der Einwohner kon-
stant bleibt.

3.1.2 Zielgruppe der Wohnungsnachfrage im Neubau (Anforderungen, Be-
diirfnisse, Wohnstiltypen etc.)

Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt unterscheiden sich in ihren Anforderungen an
den Standort und die Immobilie. In der Forschung werden unterschiedliche Ansitze
zur Ableitung von Nachfragegruppen verfolgt. Die relevantesten Kategorien sind Le-
bensphasen, Lebensstile und Wohnkonzepte. In Praxis und Forschung gelten Einkom-
mensverhaltnisse, die Haushaltszusammensetzung sowie die Altersstruktur als rele-
vanteste Kriterien einer Zielgruppendefinition. Nachfolgend betrachtet werden Nach-
fragegruppen, die Neubau nachfragen. Die Betrachtung von einkommensarmeren
Haushalten erfolgt an dieser Stelle nicht.

Im Vergleich zu den meisten anderen Konsumkategorien gelten fiir den Wohnungs-
markt einschrankend starkere Kompromissprozesse mit Blick auf die eigenen Anfor-
derungen. Selbst beim Preis, dem zentralen limitierenden Faktor gehen Haushalte oft
an ihre Schmerzgrenze. Die Knappheit bei einem zunehmenden Nachfrageiiberhang
bedingt jedoch nicht nur steigende Preise (Knappheitsrenditen), sondern auch starke
Einschrankungen in der Auswahl verfiigbarer Wohnungen. Die Kompromissbereit-
schaft von Haushalten wird dadurch enorm herausgefordert. Selbst bei einer zentra-
len Anforderung wie der Grofde (Flache und Raume) der Wohnimmobilien werden bei
starken Engpdssen Kompromisse bis hin zur Wohnfladchenreduzierung in Kauf ge-
nommen. Auch bei Wohnstandorten erfolgen oft zwangslaufig Kompromisse. Vor die-
sem Hintergrund treten Fragen von Stilen oder Architekturpraferenzen fiir den Grof3-
teil der Haushalte sehr stark in den Hintergrund. Hier ist die Kompromissbereitschaft
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in der Regel noch grofier. Allerdings sinkt die Kompromissbereitschaft mit zuneh-
mendem Einkommen und damit einer zunehmenden Wahlfreiheit an Angeboten. Fiir
die kleine Gruppe besserverdienender Neubaunachfrager sinkt somit die Kompro-
missbereitschaft gegeniiber Wohnstilen. Allerdings sinkt auch die Kompromissbe-
reitschaft gegeniiber dem Wohnstandort, d. h. Standortschwachen wie ein belastetes
Image werden leicht zu Ausschlusskriterien.

Die nachfolgenden Zielgruppen basieren auf Haushaltstypen entlang der Lebens-
phase. Relevante Indikatoren sind dabei Haushaltsgrofie und Alter. Lebensphasen-
modelle befassen sich mit klassischen Umzugsauslésern im Lebensverlauf wie z. B.
Auszug aus dem Elternhaus, Aufnahme einer beruflichen Tatigkeit, Zusammenzug o-
der Trennung vom Partner, Geburt eines Kindes etc.

Starterhaushalte

Die Gruppe der 18 bis 25-Jahrigen ist eine mobile Altersklasse. Sie ziehen fiir ein Stu-
dium oder eine Ausbildung nach Pforzheim bzw. aus dem Elternhaus aus. Sie griinden
alleine oder mit Partner/Freunden einen neuen Haushalt. Die jungen Erwachsenen
im Alter von 18 bis unter 25 Jahren haben in Pforzheim einen Anteil von knapp 11 %
an der Bevdlkerung, der iber dem Landesdurchschnitt liegt. Sie verfiigen iiber ein e-
her niedriges bis mittleres Einkommen und suchen die Nahe zu Infrastrukturangebo-
ten an gut angebundenen urbanen Standorten. Die Objektanforderungen fiir Miet-
wohnungen entsprechen einem einfachen bis guten Ausstattungsstandard in Gréf3en-
ordnungen von 40bis 60 m? (1 bis 2 Zimmern). Unter den Starterhaushalten dominie-
ren haufig individualistische Wohnstiltypen. Empirische Untersuchungen zeigen zu-
dem relevante Anteile gemeinschaftlich orientierter Haushalte Haushalte.

Berufseinsteiger

Die Gruppe der 25 bis Mitte 30-Jahrigen ist in hohem Mafie besetzt durch Berufsein-
steiger, deren Umziige vorrangig arbeitsmarktbezogen beeinflusst sind. Auch diese
Altersgruppe ist insgesamt mit knapp 16 % im Landesvergleich iiberdurchschnittlich
stark besetzt in Pforzheim. Gesucht werden haufig kleinere bezahlbare Mietwohnun-
gen flir Berufseinsteiger mit Probezeit oder befristeten Vertragen.

Der Einzugsbereich der Berufsstarter streut sehr weit und schlief3t auch den Pendler-
einzugsbereich von Pforzheim mit ein. Die Einkommenssituation reicht von mittleren
bis hoheren Einkommen. Diese Nachfragegruppe sucht meist kleine 1-2-Zimmer-Ap-
partements, z.T. auch mittlere 3 Zimmerwohnungen mit guter technischer Ausstat-
tung. Seltener werden mittlere Wohnungen fiir Paare in dieser Nachfragegruppe ge-
sucht. Bevorzugt werden urbane Standorte mit guter Infrastruktur. Nachgefragt wer-
den sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen. Der Eigentumserwerb spielt fiir die
sogenannte ,Weichensteller” eine Rolle, die bereits als Single ihre erste Immobilie als
Sparanreiz und Geldanlage kaufen. Die Entscheidungen sind meist rationalere Krite-
rien als bei anderen Erwerbertypen, da Verdnderungen in der Lebensbiografie in Be-
tracht gezogen werden und die "Erstwohnung" dann vermietet oder verkauft wird.
Gemeinschaftlich orientierte Nachfrager bilden bisher eher eine Nischengruppe.
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Ein- und Zweipersonenhaushalte

Die Zielgruppe zwischen Mitte 30 und 65 Jahren bildet eine heterogene Nachfrage-
gruppe. Den Schwerpunkt bilden beruflich etablierte Haushalte mit mittlerem und
hoherem Einkommen. Als kleinere Gruppen zahlen hierzu auch Haushalte vor der Fa-
miliengriindung sowie Haushalte in postfamilidrer Phase. Charakteristisch ist, dass
sich ab Mitte 40 die lebensphasenbezogenen Umzugsbewegungen deutlich verrin-
gern. Die relative Grofee dieser Nachfragegruppe insgesamt spiegelt sich daher im
Marktgeschehen und der Nachfrage nicht im gleichen Mafie wider. Aufgrund der
meist gesettelten beruflichen Situation verfiigen die Haushalte iiber ein mittleres bis
hoheres Einkommen sowie iiber eine gute Eigenkapitalausstattung fiir den Immobi-
lienerwerb. Die Eigentumsbildung in dieser Nachfragegruppe ist haufig pragmatisch
orientiert. Die Berufstatigkeit nimmt oft eine zentrale Rolle ein, so dass der Erwerb
einer Wohnimmobilie dann in Erwagung gezogen wird, wenn ihre Karriere stabili-
siert ist. Als Wohnstandort kommt daher Pforzheim auch fiir Haushalte in Frage, die
auflerhalb arbeiten, deren Arbeitswege von Pforzheim aus (z B. Doppelverdiener-
haushalte mit unterschiedlichen Arbeitsstandorten) dennoch gut erreichbar sind.

Die Nachfrage ist meist individualistisch gepragt, wihrend die Nachfrage gemein-
schaftlicher Wohnformen bisher noch eine Nischenerscheinung ist. Die Nachfrage-
gruppe hat an den Standort und die Immobilie im Hinblick auf die Lebensqualitit ei-
nen hohen Anspruch. Die Lageanforderungen sind eine gute Infrastrukturausstattung
im Umfeld bei gleichzeitig ruhigem Nahbereich mit Griinbeziigen. Eine kleinere
Gruppe mit einer Schnittstelle zu den zu dlteren Wohnungsnachfragern sind soge-
nannte ,Selbstverwirklicher”. Das Wohneigentum bedeutet fiir ,Selbstverwirklicher”
Freiheit und die Moglichkeit, sich selbst mit der Wunschimmobilie zu verwirklichen.
Meist haben ,Selbstverwirklicher” vorher schon eine andere Immobilie erworben
(z.B. im Zusammenhang mit der Familiengriindung). Als ,Empty-Nester” stehen sie
dann wieder auf eigenen Fiifden. Charakteristisch sind hohe Anspriiche an die Qualitat
und das Nahumfeld mit guter Versorgungsausstattung bei gleichzeitig ruhigem Nah-
bereich. Nachgefragt werden kleinere Wohnungen ab etwa 50m? fiir Singles und et-
was groflere Wohnungen um etwa 90 m? fiir Paare.

Auch hier steht eine individualistische Nachfrage im Vordergrund, wahrend gemein-
schaftlich orientierte Angebote fiir eine wachsenden Gruppe von Nachfragern in die-
ser Lebensphase interessanter werden.

Familien

Familien bilden eine der wichtigsten Umzugsgruppen auf dem Wohnungsmarkt und
haben einen vergleichsweise grofien Umzugsradius. Insgesamt ist diese Nachfrage-
gruppe in ihrer Zusammensetzung und hinsichtlich ihrer soziékonomischen Struktu-
ren und damit ihrer Nachfrage am Wohnungsmarkt sehr heterogen. Etwa 40 % der
Familien verfiigen liber ein monatliches Nettoeinkommen iiber 4.000 € und bilden
die mittel- bis einkommensstarken Familien in Pforzheim. Grundsatzlich wiinschen
sich Familien ausreichend grofe Wohnungen oder Eigenheime, mit einem anspre-
chenden kindergerechten Wohnumfeld und wohnortnaher Infrastruktur, z.B. Betreu-
ungsangebote. Ein grofdes Thema fiir Familien oberhalb der Schwelle der Eigentums-
bildung ist der Erwerb der Immaobile.
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Unter den Familien gibt es sowohl die klassischen ,Nestbauer”, mit einer sehr emoti-
onalen Einstellung zum Wohneigentum, das fiir sie untrennbar mit dem Lebensziel
Familie mit Kindern verbunden ist. Diese eher klassische Nachfragegruppe kann sich
meist nur ein Eigenheim vorstellen, was lange im Vorfeld geplant wird. Der tatsachli-
che Erwerb des Hauses erfolgt in der Lebensphase, in der das erste/zweite Kind un-
terwegs oder gerade geboren ist. Als Wohnstandort steht Pforzheim hierbei in starker
Konkurrenz zum Umland. Alternativ suchen ,Nestbauer” auch gebrauchte Einfamili-
enhauser, die z. B. durch den Wechsel von alteren Ein- und Zweipersonenhaushalten
in barrierearme zentralere Wohnungen frei werden. Individualitat spielt eine grofe
Rolle, so dass der Erwerb im Bestand oft mit einem entsprechenden Umbau verbun-
den ist. Die ,Nestbauer” planen das Familienheim als Lésung fiir den Rest des Lebens.
Daneben gibt es die ,Lebensabschnittserwerber”, die sich seltener lange im Vorfeld,
sondern eher konkret in der Phase der Familienerweiterung (Geburt des ersten Kin-
des bzw. des zweiten/dritten Kindes) auseinandersetzen. Das Eigentum ist das Mittel
fiir eine familiengerechte Wohnqualitét, wobei eine eher funktionale als emotionale
Einstellung zur Immobilie besteht. Die Entscheidung fiir den Eigentumserwerb statt
Miete ist oft das Ergebnis einer Kosten-Nutzen-Uberlegung, wenn die gewiinschten
Qualititen im gesuchten Einzugsbereich nicht zur Miete angeboten werden. Fiir Le-
bensabschnittserwerber kommen in innerstadtischer Lage auch grofiere Wohnungen
mit einem familiengerechten Grundriss (oft vier und mehr Zimmer) in Frage. Ein zent-
rales Auswahlkriterium ist eine kinderfreundliche Umgebung mit guter Infrastruktur
und moglichst anderen jungen Familien in der Nachbarschaft. Erst wenn Suchpro-
zesse innerhalb der Stadt nicht erfolgreich sind, weichen die meisten aus Kostengriin-
den auf einen peripheren Standort aus. Bei ,Lebensabschnittserwerbern” treten As-
pekte wie Attraktivitiat, Charme und Individualitit des Objekts gegeniiber den ande-
ren Kriterien deutlich in den Hintergrund.

Altere

Die Nachfragegruppe der Alteren iiber 65 Jahren setzt sich ebenfalls heterogen zu-
sammen und reicht von den jungen ,fitten“ Alten bis zu den ,Hochaltrigen/Hochbe-
tagten“. Durch das sogenannte ,Downaging“ hat sich das Spektrum der Nachfragety-
penin dieser Lebensphase erweitert. Als potenzielle Kdufer innerstadtischer Neubau-
wohnungen in Pforzheim bildet diese Nachfragegruppe unter den selbstnutzenden
Erwerber vermutlich die stirkste Gruppe. Auch unter den alteren Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten, die zunachst ein Objekt zur Kapitalanlage erwerben, spielt haufig
die Uberlegung mit, in naher Zukunft selbst in die Wohnung einzuziehen. Als Umzugs-
motive kommen eine Verkleinerung der Wohnflache, eine Standortoptimierung mit
Néhe zu Infrastruktureinrichtungen, die Verringerung von Barrieren und damit eine
langere Perspektive in der eigenen Wohnung oder auch eine Reduzierung der Wohn-
kosten in Betracht. Entsprechend werden hohe Anforderungen an die Barrierefreiheit
der Objekte, an die Ausstattung und das unmittelbare Wohnumfeld mit Versorgungs-
angeboten und ruhigen Aufenthaltsbereichen mit Kommunikationsmoglichkeiten in
der Nachbarschaft gestellt. Auch wenn in der bisherigen Angebotslandschaft eine in-
dividuelle Orientierung der Nachfrage liberwiegt, ist von einer wachsenden Bedeu-
tung der gemeinschaftlichen Orientierung auszugehen. Zunachst diirfte sich dies auf
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Angebote wie gemeinschaftlich nutzbare Rdume beziehen. Kiinftig ist davon auszuge-
hen, dass auch weitere kombinierte Dienstleistungen eine Rolle spielen, die jeweils
bei Bedarf hinzugebucht werden kénnen.

3.1.3 Resultierende Wohnraumnachfrage

Die Grundlage zur Berechnung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in Pforzheim bil-
det die Hauptvariante der Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesam-
tes Baden-Wiirttemberg. Das statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg stiitzt
seine Annahmen zur zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung auf den Zeitraum 2010
bis 2014 und schreibt die Bevilkerung bis 2035. Um auch der aktuellen Fliichtlings-
zuwanderung gerecht zu werden, wurde die Bevolkerungsvorausrechnung durch em-
pirica um eine Komponente zur Fluchtzuwanderung erweitert. Grundlage fiir die An-
nahmen der Fluchtzuwanderung bilden die Daten zur Fluchtzuwanderung der Stadt
Pforzheim, mit der Annahme einer zukiinftig sukzessiv riicklaufigen Entwicklung.

Entsprechend den Annahmen ist bis zum Jahr 2035 ist von einem moderaten Wachs-
tum auf eine Bevoélkerungszahl von rd. 128.000 Einwohnern auszugehen. Kurzfristig
ist der Bevolkerungszuwachs am starksten. Mittelfristig ist nur noch von einem ge-
ringen Bevolkerungszuwachs und langfristig von einer stagnierenden Entwicklung
auszugehen. Entscheidend fiir die Wohnungsnachfrage sind jedoch nicht die Einwoh-
ner, sondern die Haushalte, genauer die wohnungsnachfragenden Haushalte. Auf-
grund von Haushaltverkleinerungsprozessen (z. B. durch Haushaltskonsolidierung,
und gednderte Haushaltsformen) steigt die Zahl der Haushalte etwas stirker als die
Zahl der Einwohner. Aufgrund des hohen kurzfristigen Nachfragewachstums bis
2020 miisste auch das jahrliche Neubauvolumen stark steigen. Es miissten jahrlich
mehr als 640 Wohnungen fertiggestellt werden, um der hohen Nachfrage gerecht zu
werden. Dies ware mehr als eine Verdopplung gegentiber der jahrlichen Neubaufer-
tigstellung zwischen 2012 und 2016.

Der Grof3teil der Neubaunachfrage entsteht mit rd. 70 % bzw. etwa 470 Wohneinhei-
ten im Geschosswohnungsbau. Rd. 30 % der Neubaunachfrage bildet eine familien-
orientierte Nachfrage, die bisher klassisch im Einfamilienhaussegment abgedeckt
wird.

Ab Beginn der 20er Jahre sinkt die jahrliche Neubaunachfrage wieder ab und betragt
jahrlich noch etwa 280 Wohneinheiten und entspricht damit ungefahr dem Niveau
der Baufertigstellung von 2012 bis 2016. In der mittelfristigen Betrachtung ab Mitte
der 20er Jahre bis 2030 bleibt das Niveau etwa konstant und betragt rund jahrlich
etwa 270 Wohneinheiten. In der Phase ab 2030 bis 2035 steigt die jahrliche Neubau-
nachfrage nochmals leicht an und betrdgt rund 370 Wohneinheiten. Zwar wachst in
dieser Phase die Bevélkerung in der Summe nicht mehr, allerdings nimmt die Zahl der
Einwohner im haushaltbildungsrelevanten Alter zu, so dass auch die Nachfrage noch-
mals leicht ansteigt.

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage setzt sich aus einer quantitativen Zusatznach-
frage und einer qualitativer Zusatznachfrage dar. Die quantitative Zusatznachfrage
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stellt den mengenmafig erforderlichen Neubau dar, der aus dem Zuwachs der Haus-
haltszahlen entsteht. Dariiber hinaus gibt es eine qualitatsbedingte Zusatznachfrage.
Der Anstieg der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte entsprdache nur dann
der zusatzlichen Wohnungsnachfrage, wenn die vorhandene Nutzung des Wohnungs-
bestands unverandert bliebe; wenn also weiterhin jede heute genutzte Wohnung
auch weiterhin bewohnt werden wiirde. Davon kann aber nicht ausgegangen werden.
Vielmehr fallen Wohnungen aus der Nutzung, die ersetzt werden miissen. Wohnun-
gen konnen umgenutzt oder auch zusammengelegt werden. Es entstehen verdnderte
Wohnpraferenzen (z.B. altersgerechte Ausstattung, grofiere Wohnflachen, zentralere
Lagen), die nicht mehr im Wohnungsbestand bedient werden kénnen, d.h. die ange-
botenen Qualitidten entsprechen nicht mehr den Wiinschen der Nachfrager. Gelingt es
den Immobilieneigentiimern nicht, den Wohnraum an die verdnderten Praferenzen
der Nachfrager durch entsprechende bauliche Mafdnahmen anzupassen, droht Leer-
stand. Gleichzeitig fragt ein Teil der Haushalte explizit die Qualitdten im Neubau nach,
insbesondere bei der Eigentumsbildung von Familien. So kommt es zu der nur schein-
bar paradoxen Situation, dass es ein Nebeneinander von Leerstand und Neubaunach-
frage gibt. Kurzfristig entfillt die gesamte erwartete Neubaunachfrage in Pforzheim
auf die quantitativ bedingte Zusatznachfrage. Im weiteren Verlauf der Modellrech-
nung steigt der Anteil der qualitativen Zusatznachfrage an. In der mittelfristigen Be-
trachtung entfdllt etwa die Halfte der Neubaunachfrage auf die qualitative Zusatz-
nachfrage und langfristig dominiert die qualitative Zusatznachfrage.

3.2 Wohnungsmarkt (Angebot)

3.2.1 Entwicklung + Verfiigbarkeit

Mit Blick auf die gegenwartig in der Stadtverwaltung Pforzheim diskutierten Poten-
zialflichen zeigt sich, dass in der kurzfristigen Betrachtung ein deutlicher Nachfrage-
iiberhang besteht. Zu den bisher in der Diskussion stehenden Flachen zdhlen auch
Flachen, tiber die keine Einschatzungen zur tatsachlichen Mobilisierbarkeit vorliegen.
Dazu gehort die Verkaufs- oder Nutzungsabsicht der Eigentiimer aber auch die poli-
tische Entscheidung zur Umnutzung von Flachen fiir Wohnungsbauvorhaben. Zudem
fehlen konkrete Planungen, so dass zu diesem Zeitpunkt nur Schatzungen zur mogli-
chen Baudichte mdglich sind. Sofern liefern die ersten Schitzungen nur ein grobes
Bild, um die kiinftigen Herausforderungen deutlich zu machen. In kurzer Frist wird
jedoch auf jeden Fall sichtbar, dass das Neubaupotenzial in den kommenden Jahren
stark unter das gegenwartige Niveau der Bautatigkeit sinken wird. Die Gegeniiber-
stellung macht deutlich, dass heute absehbar lediglich noch einem Fiinftel der bishe-
rigen Neubaufertigstellungen erreicht werden kann. Dies steht einer Nachfrage ge-
gentber die eine Verdoppelung der Bautatigkeit erfordern wiirde.

In der mittelfristigen Betrachtung ab Mitte der 20er Jahre konnten unter den eingangs
genannten Voraussetzungen nach der bisherigen Groborientierung wieder mehr Po-
tenzialflachen fiir den Wohnungsbau nutzbar gemacht werden, so dass sich Nachfrage
und Potenzial etwas angleichen. Abhangig ist die kiinftige Entwicklung von der Frage
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der Mobilisierbarkeit moglicher Flichenpotenziale. So konnte beispielsweise, die ent-
sprechenden politischen Weichenstellungen vorausgesetzt, auch eine grofiere Flache
im Norden von Pforzheim entwickelt werden, die den Handlungsspielraum fiir neue
Entwicklungsmadglichkeiten stark erweitern wiirde.

Wohnbauflichen - aktuelle Neubaugebiete und sonstige Bauplatze in Pforzheim Stand Oktober 2018
(ohne Grundsticke mit Baugenehmigung oder Bauverpflichtung)

Baugebiet Bauplitze Flache Bauplatze Flache privat | Bauplatze Fléche
o stadtisch stadtisch [ha] privat [ha] gesamt gesamt [ha]

Neubaugebiete Wacholder 2 0.2 34 15 36 1.7
fertig erschlossen Cbere Maden - — 14 0,8 14 0.8

|Binn= — — 37 1.5 kT 15

Hegenach 18 1.2 30 2.6 55 2.8

Rodriicken / Lange Gewann ] 0.5 i) 28 76 3.3

Summe fertig erschlossen 26 13 192 9,2 218 11,1
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3.2.2 Anbieter und deren Angebot/Rolle (institutionell + privat)

Der Pforzheimer Wohnungsmarkt ist nicht nur in den einfamilienhausgepragten
Quartieren aufgrund der Selbstnutzer durch eine hohe Einzeleigentiimerquote ge-
pragt, sondern auch in den starker verdichteten Quartieren. Auch diese Quartiere ha-
ben meist hohe Einzeleigentiimerquoten, jedoch seltener Selbstnutzer dafiir hdufiger
Einzeleigentiimer als Vermieter. In insgesamt 26 von 41 Quartieren liegt die Quote
der privaten Einzeleigentiimer bei tiber 90 % und in weiteren sieben Quartieren
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reicht sie noch bis 80 %. Nur in sechs Quartieren liegt die Quote der Einzeleigentiimer
unter 70 %. Die geringste Einzeleigentiimerquote weist das Quartier Unterer Bucken-
berg auf, hier ist nur etwa jedes dritte Gebaude im Eigentum eines privaten Einzelei-
gentumers.

Um in den Gebieten mit stirkeren Modernisierungsbedarfen (oft korrelieren sicht-
bare Investitionsriickstinde z. B. der Fassaden oder Fensterverglasungen mit weite-
ren von aufen nicht sichtbaren Modernisierungsanforderungen wie z. B. Bader, Bar-
rierenminderung, Zuschnitte, Isolierung) entsprechende Mobilisierungsstrategien
(Eigentiimeransprache, Beratung, Finanzierungsanreize, etc.) umzusetzen, erfordern
Quartiere mit kleinteiliger Eigentiimerstruktur einen besonderen Aufwand. Es reicht
nicht ein Abstimmungsprozess mit ein oder zwei Wohnungsunternehmen, sondern
es sind kleinteilige Herangehensweisen erforderlich, die z. T. auch erst noch erprobt
werden miissen. Es gibt bundesweit gute Beispiele, fiir die jedoch vor Ort Strukturen
aufgebaut und finanziert werden miissen (z.B. Beratungsnetzwerke, Quartiersarchi-
tekten, Moderatoren).

3.3 Quartiere

3.3.1 Stddtebaulich-rdaumliches Leitbild: Stadtgliederung, iibergeordnete Teil-
raume und Ziele

Das Siedlungsgebiet Pforzheim ist wesentlich durch die besondere naturrdumliche
Lage am Zusammenfluss von Enz, Nagold und Wiirm gepragt, was sich bis heute auf
die charakteristischen stadtebaulichen Lagen im Tal, in Halbh6he oder in Hochebene,
die hier vorhandenen stadtebaulichen Dichten und die Wohnqualitat auswirkt. Das
vorliegende stidtebaulich-raumliche Leitbild Pforzheim 2050 hat sich zum Ziel ge-
setzt, die vorhandenen unterschiedlichen Teilrdume mit ihren kleinteiligen Quartie-
ren gemaf} ihren besonderen Eigenheiten und Identitdten weiterzuentwickeln und
dariiber hinaus den rdumlichen Zusammenhalt in den Quartieren und iiber die klein-
raumigen Quartiere hinaus zu starken. Es fasst folgende libergeordnete Teilrdume mit
dhnlicher Ausgangslage zusammen:

- Attraktive und lebendige Innenstadt

- Dichter und urbaner Kernstadtbereich in Tallage
- Durchgriinte Hanglage

- Eigenstandige Stadtteile

- Hohenstadtteile

Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der nachhaltigen Stabilisierung und Qualifizie-
rung des dichten und urbanen Kernstadtbereichs in Tallage mit seinen differen-
zierten Stadtquartieren, seinen spannenden Nutzungsgefiige und seinen vielfdltigen
Moglichkeiten. Zu den Stadteilen des Kernstadtbereichs zdhlen die Oststadt/Nordost-
stadt, die Weststadt, Brotzingen, die Siidweststadt (in Tallage), Au (Flosserviertel)
und die Nordstadt (Kernbereich um Zahringer Allee). Zwar liegen hier die grofiten
stadtrdumlichen und stadtstrukturellen Herausforderungen, hier finden sich aber
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auch die grofiten Entwicklungschancen der nachsten Jahre die maf3geblich dazu bei-
tragen konnen die Auflenwahrnehmung der Stadt Gesamtstadt und des Wohnstand-
orts Pforzheim neu zu definieren. Das stadtebaulich-raumliche Leitbild setzt die
Handlungsprioritidten daher auf die Weiterentwicklung des Kernstadtbereichs. Als
wesentliche Ziele zur Aufwertung des Wohnstandorts Tallage werden genannt:

Fokus Innenentwicklung: Neue Wohnlagen im erweiterten Kernstadtbereich
etablieren

Die Investitionsbereitschaft in den innerstiddtischen Quartieren durch ge-
zielte Impulse zuriickzugewinnen

Stabile Quartiere und lebendige Nachbarschaften fordern (u. a. vielfaltige
Wohnangebote, soziale Durchmischung)

Neben den Stadtquartieren des Kernstadtbereichs fasst das stadtebaulich-raumliche
Leitbild weitere libergeordnete Teilrdume zusammen und formuliert fiir diese Teil-
raume folgende Zielsetzungen:

Innenstadt: Der Fokus des Wohnstandorts Innenstadt liegt in der Qualifizie-
rung der vorhandenen Baustrukturen, des Stadtbilds, der Gestaltung hoch-
wertiger Adresse und des 6ffentlichen Raums.

Durchgriinte Hanglage: Hierzu zihlen die Stadtteile Nordstadt (in Hang-
lage), Maihalden, Siidoststadt (in Hanglage), Stidweststadt (in Hanglage), Dill-
weissenstein, Sonnenberg und Arlinger. Im Rahmen der Wohnbauentwick-
lung sind die pragenden Siedlungs- und Griinstrukturen der gehobenen, zent-
rumsnahen Wohnlagen zu erhalten. Nachverdichtungsmafinahmen und Bau-
liickenentwicklungen sind mit Bedacht auf geeignete Standorte zu lenken. Da-
bei ist die angemessene Dichte, Hohe und Typologie sowie der angemessene
Freiflaichenanteil zu bertcksichtigen. Die sukzessive Entwicklung zukiinftiger
Wohnbauflachen an den Randbereichen ist unter Beriicksichtigung der umge-
benden Naturrdume raumlich auf geeignete Standorte zu begrenzen.
Eigenstindige Stadtteile: Die Stadtteile Eutingen mit Mauerach und Bucken-
berg mit Haidach zeichnen sich durch sehr unterschiedliche stadtstrukturelle
Merkmale und vielfaltige Wohnstrukturen aus. Eine Entwicklung neuer
Wohnraumangebote ist zugunsten der pragenden Identitiaten und umgeben-
den Landschaftsraume auf priorisierte Flachen innerhalb der bereits klar de-
finierten Siedlungsgrenzen zu konzentrieren. Eine Erweiterung in den umge-
benden Naturraum ist u. a. aus klimatechnischen, artenschutzrechtlichen o-
der landschaftsschutzrechtlichen Griinen auszuschlief3en.

Hoéhenstadtteile: Die Stadtteile Biichenbronn, Huchenfeld, Wiirm und Ho-
henwart erstrecken sich auf der siidlichen Hochebene des Siedlungsgebiets
Pforzheims. Mit ihren teils gut erhaltenen historischen Ortskernen, der klein-
teiligen Bebauung und dem hohen Freiflachenanteil verfiigen sie iiber heraus-
ragende Standortqualitaten. Diese Lagequalitaten sind langfristig zu bewah-
ren und mit dem Profil ,Wohnen in landlicher Umgebung” unter Beriicksich-
tigung der bisherigen Wohnstrukturen weiter zu scharfen.
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3.3.2 Bebauungsstruktur/Typologien, Quartierstypen

Eine kleinrdumig differenzierte Betrachtung des Stadtgebiets der Stadt Pforzheim ist
anhand von 41 Quartieren moglich. Hierzu werden benachbarte Stadtbereiche ent-
sprechend ihrer baulichen Strukturen zusammengefasst, um die unterschiedlichen
Wohnlagen zu charakterisieren. Die Quartiere unterscheiden sich zunachst in der Zu-
sammensetzung der Bautypologien. In den Kernstadtbereichen dominieren Ge-
schosswohnungsgebdude. In den Quartieren um den Kernbereich herum dominieren
Mischtypologien, die nicht klar durch eine Geschoss- oder Einfamilienhausbebauung
gepragt sind. In den Randbereichen dominieren wiederum Quartiere, die durch eine
Einfamilienhausbebauung gepragt sind.

Abbildung 2:  Bautypologie der Quartiere in Pforzheim
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Quelle: Eigene Berechnung, Zensus, Gebdude- und Wohnungszihlung 2011, Stadt Pforzheim empirica

Rund 47.000 Einwohner (bzw. 37 % aller Einwohner) leben in den geschosswoh-
nungsbaugepragten Quartieren. Etwa 49.000 (bzw. 39 %) leben in den Quartieren,
die durch eine Mischbebauung charakterisiert sind. In den randlichen einfamilien-
hausgepragten Quartieren leben etwa 30.000 Einwohner (bzw. 24 %).

Im Kernstadtbereich Pforzheims dominieren die Wohngeb&dude aus der Nachkriegs-
phase bis zu den 60er Jahren. In etwa der Hélfte der Quartiere der Mischtypologie
dominiert keine Kklare Baualtersklasse. Ein Drittel dieser Quartiere ist wiederum
ebenfalls durch die Nachkriegsentstehungsphase bis in die 60er Jahre gepragt. Das
Quartier Brotzingen-Nord bildet eine Besonderheit durch die starke Altbaupragung.
Hier stammt die Mehrheit der Gebdude aus dem Zeitraum vor 1945. Ebenfalls eine
Besonderheit bildet das Quartier Maihdlden, welches mehrheitlich Gebdude jiingeren
Alters ab den 80er Jahren aufweist. In den zwei Quartieren Haidach-West und Son-
nenhof-Ost) dominieren Gebaude aus dem Zeitraum der 70er Jahre.
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Abbildung 3:  Baualter der MFH-Gebieteund Mischgebiete in Pforzheim
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Quelle: Eigene Berechnung, Zensus, Gebdude- und Wohnungszihlung 2011, Stadt Pforzheim empirica

Das Spektrum der durchschnittlichen Mieten fiir Geschosswohnungen reicht in den
Pforzheimer Quartieren von rund 7,00 EUR/m? bis etwa 9,40 EUR/m?. Ausfillig ist,
dass nicht die Kernstadtbereiche mit ihrer hohen Zentralitit die hochsten Mieten auf-
weisen, sondern die nérdlichen und siidlichen Hanglagen. Die gilinstigsten Mietwoh-
nungen befinden sich in den doérflichen Stadtrandlagen.

Der Pforzheimer Wohnungsmarkt weist insgesamt einen sehr geringen Leerstand auf,
der sich in den vergangenen Jahren nochmals deutlich verringert hat, auf ein Niveau
vonrd. 2 % in 2015 (marktaktiver Leerstand). Kleinrdumig haben sich in der Vergan-
genheit Leerstinde etwas haufiger in den Quartieren Innenstadt, Hegenach, Nord-
stadt-Ost und Dillweif3enstein-Siid konzentriert.

3.3.3 Bevolkerungsstruktur/Gruppen

Auf Quartiersebene variiert der Anteil der Einwohner mit Migrationshintergrund
stark. In den Stadtrandbereichen weisen die meisten Quartiere einen Migrantenanteil
von unter 5 % auf. In den Kernstadtbereichen Eutinger Tal und Oststadt-Ost reichen
die Anteile bis etwa 80 %. Beobachtbar ist, dass mit Entfernung von Kernstadtbereich
der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund abnimmt.

Der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund iiberlagert stark mit dem Anteil
Personen in Bedarfsgemeinschaften. Beide raumlichen Verteilungen weisen ein dhn-
liches Muster auf. Auch der Anteil der Personen in Bedarfs-gemeinschaften ist in den
Kernstadtbereichen besonders hoch und nimmt zum Stadtrand hin ab. Auffallig sind
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zudem die Quartiere Haidach-Ost, Haidach-West und Sonnenhof-Ost auf, die aufder-
halb der Kernbereichs liegen, jedoch vergleichbare hohe Anteil an Personen in Be-
darfsgemeinschaften sowie Personen mit Migrationshintergrund aufweisen wie die
Kernstadtbereiche.

3.3.4 Herausforderungen, Aufgaben, kritische Momente

Die stadtraumliche soziale Segregation spiegelt sich auch aus Investorensicht im im-
mobilienwirtschaftlichen Risiko wider. Eine Auswertung zum Verhdltnis von Miet-
und Kaufpreisen von Wohnungen macht die Gegensatze innerhalb der Stadtbereiche
sichtbar. Es zeigt sich eine klare Differenzierung in drei Teilbereiche. In den Tallagen
werden Standortvorteile der hohen Zentralitat durch eine hohe Risikowahrnehmung
iiberlagert. Das hohere Risiko spiegelt sich in der Pseudorendite von etwa 5 %. An-
ders als in den anderen Stadtbereichen bestehen somit hohere Abschliage bei den
Kaufpreisen. In den die Tallagen anschliefenden Quartieren der halbhéhenlagen
sinkt der Risikoindikator auf rd. 4 % und in den Randbereichen auf rd. 3 %. Gerade
fiir die Tallagen mit den hochsten Stadterneuerungsanforderungen und Modernisie-
rungsbedarfen ist davon auszugehen, dass die gegenwartige Markteinschatzung von
Eigentiimern sowie potenziellen Eigentiimern zu einer gebremsten Investitionsnei-
gung in die Wohnungsbestinde fiihrt. Derzeit pragt noch die Erwartung geringerer
erzielbarer Mietpreise, einer sozial selektiven Wohnraumnachfrage bzw. héherer
Vermietungsrisiken das immobilienwirtschaftliche Handeln.

Zu den wichtigen Aufgaben der Stadtentwicklung zdhlt daher die Steuerung von In-
vestitionen in die Tallagen, um iiber Impulswirkungen den Attentismus von Eigentii-
mern zu liberwinden und die Investitionsbereitschaft zu erhéhen.

4. Schlussfolgerungen, Ziele, Strategien

4.1 Wohnungspolitische Ziele

Die Aufgabe einer nachhaltigen kommunalen Wohnungspolitik ist es fiir alle Bevélke-
rungsschichten Wohnraum in ausreichender, zeitgemafier, vielfiltiger und finanzier-
barer Form bereitzustellen. Ein attraktives Wohnraumangebot sollte fiir jede Lebens-
phase der Haushalte verfiigbar sein, sowohl zur Miete als auch im Eigentum.

Uberlagerung verschiedener Entwicklungstrends

Die gegenwartige giinstige regionale wirtschaftliche Ausgangslage mit einem konti-
nuierlichen Beschaftigungswachstum seit 10 Jahren und damit einhergehender Aus-
weitung der regionalen Pendlerverflechtungen hat auch Auswirkungen auf die lokale
Wohnungsnachfrage. Die Bedeutung der Stadt Pforzheim als Wohnstandort innerhalb
des regionalen Wirtschaftsraums ist in den vergangenen Jahren gewachsen, ebenso
die Wohnungsnachfrage insgesamt, die sich zudem durch die Wanderungsdynamik
der vergangenen Jahre sowie einer kurzfristigen Trendumkehr des natiirlichen Sal-
dos verstarkt hat.
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Trotz der konjunkturell giinstigen Entwicklung ist durch die Zuwanderung, insbeson-
dere der direkten und indirekten Auslandszuwanderung der letzten Jahre, die Zahl
der Bedarfsgemeinschaften im SGBB Il angestiegen und die Arbeitslosigkeit nach wie
vor im Regionalvergleich auf etwas hoherem Niveau. Die gleichzeitig nach wie vor be-
stehende Suburbanisierung deutscher Familienhaushalte hat die selektive soziodko-
nomische Zusammensetzung der Bewohnerschaft verstarkt.

Da die lokale Wohnungsbautatigkeit trotz eines Anstiegs in den letzten Jahren im Re-
gionalvergleich eher verhalten war, hat sich die Marktlage mit Preissteigerungen liber
der Einkommensentwicklung angespannt, was in allen Segmenten spiirbar ist, sich
jedoch bei den einkommensschwicheren Haushalten am starksten ausprigt. Die
Marktanspannung des Pforzheimer Wohnungsmarktes folgt einer insgesamt stark
wachsenden Marktanspannung des regionalen Wohnungsmarktes, wobei nach wie
vor ein Preisgefdlle zum preiswerteren Pforzheimer Wohnungsmarkt besteht, was in
den vergangenen Jahren zu einer wachsenden Nachfrage regional wohnraumsuchen-
der Haushalte gefiihrt hat.

Kurzfristig weiterhin wachsende Engpisse

Die kiinftige Neubaunachfrage in Pforzheim wiirde in kurzer Frist eine Verdoppelung
der bisherigen Bautitigkeit erfordern. Ohne ein wohnungspolitisches Umsteuern
sinkt jedoch die Verfiigbarkeit von potenziellen Baufldchen in kiirzerer Frist, was die
gegenwartige Marktanspannung in den kommenden Jahren verstarken wird. Damit
sind zumindest kurzfristig weiterhin wachsende Wohnraumversorgungspasse zu er-
warten. Fiir den vergleichsweise hohen Anteil an Haushalten, die in Pforzheim auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sind, wird die Wohnraumversorgung besonders
schwierig. Allerdings zeigen sich die Engpédsse auch in den anderen Segmenten, die
z.B. Familien mit mittleren Einkommen zunehmend die Eigentumsbildung erschwert.
Wenn eigentumsorientierte Haushalte aufgrund von Angebotsengpassen nicht in der
Stadt Pforzheim bleiben kénnen und auf das Umland ausweichen miissen, verstarkt
dies den selektiven Entwicklungspfad der Bewohnerzusammensetzung der vergan-
genen Jahre.

Zentrale resultierende Aufgaben

Die zentrale Aufgabe der kommunalen Wohnungspolitik wird in kiirzerer und mittle-
rer Frist der Umgang mit der wachsender Marktanspannung sein. Zu den kiinftigen
Schliisselaufgaben zdhlen zudem:

* Die Schaffung von Wohnraum durch Erhéhung der Bauintensitit zur Beseiti-
gung/Minderung der aktuellen sowie sich absehbar verscharfenden Versor-
gungsengpasse.

* Inkiirzerer bis mittlerer Frist sollte der gegenwartige Zyklus genutzt werden,
durch Angebotsausweitung die Wachstumspotenziale fiir regional orientierte
Zielgruppen zu nutzen - Profilierung von Pforzheim als Wohnstandort auch
iiber den aktuellen Zyklus hinaus.
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* Langfristig sollte durch wohnungspolitische Strategien ein Beitrag zur Ver-
minderung der bestehenden sozialen Segregation im Stadtgebiet erreicht
werden.

4.1.1 Wohnraumentwicklung fiir breite Schichten

Leitend fiir die kiinftige Wohnbauentwicklungen sollte die Umsetzung von Mi-
schungszielen der kiinftigen Nutzer sein. Konkret sollten unterschiedliche Lebens-
phasen, unterschiedliche Haushaltsformen als auch unterschiedliche Einkommens-
gruppen stadtraumlich nicht getrennt werden. In den Neubauentwicklungen sollte
dies je nach Kérnigkeit der Betrachtung und der praktischen Umsetzbarkeit, von der
Immobilie iiber das Bauprojekt bis zur Nachbarschaft beriicksichtigt werden. Der
Umgang mit diesen Zielsetzungen erfordert:

e Baurechtliche, konzeptionelle Voraussetzungen fiir die Umsetzung von Mi-
schungszielen unterschiedlicher Kérnigkeit bei Neubauprojekten (Haushalts-
formen/Lebensphasen/Einkommen) - Qualifizierung wohnortnaher offentli-
cher/halboffentlicher Raume fiir unterschiedliche Lebensphasen

e Baurechtliche, konzeptionelle Voraussetzungen fiir die Schaffung eigentums-
orientierter Angebote fiir Familien (Erprobung familienorientierter Angebote
entsprechend den Nutzeranforderungen auch bei hoherer Dichte)

e Bereitstellung von Grundstiicken fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte - ein-
schlief}lich kommunaler Moderationsangebote

e Initiierung alternativer Wohnformen fiir Altere im Quartier

Die Anforderungen der unterschiedlichen neubaurelevanten Zielgruppen sind in Kap
3.1.2 dargestellt.

4.1.2 Wohnungsmarktbezogene Quartiersentwicklung

Die stadtraumliche Segregation der Bewohnerzusammensetzung mit einkommens-
schwicheren Haushalten, oft Haushalten mit Migrationshintergrund, in den Tallagen
korrespondiert mit einer immobilienwirtschaftlichen Schwache der Tallagen. Aus In-
vestorensicht spiegelt sich die stadtraumliche Segregation im immobilienwirtschaft-
lichen Risiko, dass empirisch anndherungsweise iiber die Berechnung des Verhéltnis-
ses vom Mietpreis zum Verkaufspreis von Wohnungen sichtbar wird. Die Tallagen ha-
ben aus Investorensicht trotz der hohen Zentralitat bei Investitionen in Wohnraum
ein hoheres Risiko, welches in relativen Abschlagen der Kaufpreise gegeniiber den
anderen Stadtbereichen sichtbar wird. Diese korrespondiert auch mit einer gebrems-
ten Investitionsneigung in die Wohnungsbestidnde, in Erwartung geringerer erzielba-
rer Mietpreise (selektive Wohnraumnachfrage) bzw. hoherer Vermietungsrisiken.

Stadtentwicklungspolitisch sollte es eine langfristige Zielsetzung sein, die Potenziale
der Tallagen mit der hohen Zentralitat und Urbanitét besser inwertzusetzen und ei-
ne starker gemischte und letztlich weniger segregierte Bewohnerzusammensetzung
zu erreichen. Um eine stirkere Mischung zu erreichen, sollten Wohnangeboten fiir
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einkommensstarkere Zielgruppen Die aus wohnungspolitischer Sicht resultierenden
Aufgaben sind:

* Identifikation der Wohnquartiere mit bestehenden Handlungsbedarfen, ins-
besondere der einzeleigentiimergepragten Quartiere und Entwicklung von
Zukunftskonzepten Wohnen als Bausteine integrierter Quartiersansitze

Uberpriifung der Handlungsbedarfe, um ggf. die bestehenden Forderkulissen
zur erganzen und die jeweiligen Aufgaben und Ziele in teilrdumlichen inte-
grierten Entwicklungskonzepte verbindlich zu konkretisieren — Einbettung
wohnungswirtschaftlicher Ziele (z. B. Identifikation von Umnutzungspotenzi-
alen als ,,Quickcheck”, um Eigentiimer zu aktivieren)

* Umsetzung von Quartiersmanagements bzw. Quartiersarchitekten, um die
Ansprache und Beratungskompetenz bei Einzeleigentiimern zu verbessern -
Bildung von Beratungsnetzwerken zu Férdermdglichkeiten u.a. Energieeffizi-
enz, Larmschutz, Barrierearmut

4.1.3 Positionierung der Stadt Pforzheim als Wohnstandort - Leuchttiirme

Die Stadt Pforzheim hat in der Wohnungsmarktregion bislang nicht das Image eines
attraktiven lokalen Wohnungsmarktes. Das schwache Image wird durch die proble-
matische segregierte Innenstadt- bzw. Tallage gepragt. In der gesamtstadtischen Po-
sitionierung wird dieses negative Aufienimage nicht durch die anderen attraktiveren
Stadtbereiche kompensiert. Daher sollte es zu den wohnungspolitischen Zielsetzun-
gen zdhlen, gerade das Image der ,belasteten” Tallagen sukzessive durch attraktive
und regional ausstrahlende Wohnbauprojektentwicklungen zu verdandern.

Der gegenwartige Wohnungszyklus mit der starken regionalen Nachfrage und dem
bestehenden Preisvorteil der Stadt Pforzheim bildet zumindest in kurzer Frist ver-
gleichsweise giinstige Voraussetzungen fiir ein ambitionierte Entwicklungsstrategie.

Zu den Bausteinen einer solchen Strategie zdhlen:

e Kommunale Wohnungsbaustrategie 6ffentlich vermitteln

e Neues wagen: Diskussion um Ideen, Innovationen und Freirdume, um Image-
wandel zu erreichen - Schaffung von Leuchtturmprojekten mit regionaler
Ausstrahlung unter Nutzung des regionalen Preisgefalles

e Baurechtliche Umsetzung der Gratwanderung von Freirdumen (Investo-
renideen) und stadtentwicklungspolitischen Zielvorgaben

e Verstarkung der regionalen Vermarktung (Messen etc.)
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4.2 Instrumente

4.2.1 Wohnbauoffensive - Baulandgewinnung, Flachenpolitik und Flachenma-
nagement

Die hochste Handlungsprioritat sollte auf der Wohnungsbauoffensive liegen, zur zii-
gigen Bereitstellung zielgruppenorientierten Wohnraums. Um moglichen Missver-
stdndnissen vorzubeugen sollte dabei deutlich gemacht werden, dass quantitative
Zielsetzungen automatisch mit qualitativen Anforderungen verkniipft sind. Ein
»,mehr an Wohnungsbau bedeutet nicht ein ,weniger” an Qualitit. Ein ,mehr” an
Wohnungsbau bedeutet gleichzeitig ein ,mehr” an qualitativem nachfragegerechtem
Wohnungsbau.

Kurz- bis mittelfristige sollte eine Erhohung des Wohnungsneubauvolumens auf rd.
600-650 Wohneinheiten p.a. erfolgen. Nach einer kiirzeren Phase der Wohnbauoffen-
sive wird aus heutiger Sicht absehbar die mittel- und langfristige Neubaunachfrage
aufrd. 250 bis 350 Wohneinheiten p.a. zuriickgehen und entspricht dann wieder dem
gegenwartigen Niveau. Die bisherige Bestandsaufnahme potenzieller Bauflichen im
Stadtgebiet zeigt ein zeitlich umgekehrtes Bild einer kurzfristig riicklaufigen Wohn-
bautdtigkeit und erst in ldngerer Frist mit einer zunehmenden Verfiigbarkeit. Um
diese gegenlaufige Entwicklung mit wachsenden Versorgungsengpissen zu verhin-
dern bzw. abzuschwichen und mittel- bis langfristig einen ausgeglichenen Woh-
nungsmarkt zu erreichen, sollten zeitnah alle vorhandenen Wohnungsbaupotenziale
effizient genutzt werden.

Die Wohnungsbauoffensive erfordert:

e Die Inwertsetzung aller Wohnungsbaupotenziale (Bauliicken, Nachverdich-
tungspotenziale, Umnutzungsflachen, Entwicklung von bereits bestehenden
Potenzialflachen, Identifikation neuer Potenzialflichen aber auch einer regio-
nalen Kooperation zur arbeitsteiligen Wohnraumversorgung einer wachsen-
den Wohnungsnachfrage)

e Ein zeitnahes Flichenmanagement: Die ziigige Flachenaktivierung/Mobilisie-
rung/Eigentiimeransprache - Kurzfristig Aktivierung der vorhandenen Ent-
wicklungspotenziale und mittel- bis langfristig die Uberpriifung weiterer
Wohnbaureserveflachen

e Unmittelbare Schaffung der erforderlichen Planungskapazitaten sowie koor-
dinierenden und kommunikativen Aufgaben (einschliefdlich der erforderli-
chen Personalakquise)

e Umsetzung eines kommunalen Baulandpolitik, idealerweise mit Elementen
einer Zwischenerwerbspolitik

Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale erschliefRen

Bei Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen besteht in der Regel bereits Bau-
recht. Von daher setzt die Aktivierung dieser Potenzialgrundstiicke an der Motivation
und der Verkaufs- bzw. Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer an. Dabei sollten
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nicht nur klassische Bauliicken, sondern auch Nachverdichtungspotenziale in Innen-
bereichen (z.B. Innenhéfe, Umnutzung von Garagenflachen, Neuordnung von Gemen-
gelagen) mit einbezogen werden.

Dies fiihrt i. W. nur im Dialog mit den Eigentiimern zum Erfolg. Bei der Erfassung der
grundsatzlichen Entwicklungsbereitschaft etwa durch Befragungen wird meist sicht-
bar, dass nur fiir einen kleineren Teil der Eigentiimer ein konkretes Interesse an einer
zeitnahen Entwicklung besteht. Dies spiegelt auch die Befragung des Vermessungs-
und Liegenschaftsamtes der Stadt Pforzheim wider. Hier wurden 2017/2018 in den
fiinf Stadtteilen die Eigentlimer unbebauter Wohnbaugrundstiicke schriftlich befragt.
Bei einem Riicklauf von fast 70 % von rd. 450 Bauplatzen, deren Eigentiimer ange-
schrieben wurden, wurde lediglich von 13 % eine Bebauung innerhalb von 10 Jahre
geplant. Eine Bebauung in ldngerer Frist wurde von 8 % gedufdert. Mit 86 % war die
grofde Mehrheit nicht verkaufsbereit. Der Grofsteil der Bauplatze dient somit der Ka-
pitalanlage, als , Enkelesgrundstiicke” oder fiir anderweitige Nutzungen (z.B. als Gar-
tenland).

Zumindest bei den Eigentiimern, die Entwicklungsabsichten nicht ausschlief3en,
konnten weitere Ansprachen erfolgen, in denen z. B. das Entwicklungspotenzial der
betreffenden Grundstiicke etwa durch ,Testentwliirfe” aufgezeigt wird.

Neben dem konsensualen Vorgehen kénnen im Rahmen des besonderen Stadtebau-
rechts auch Instrumente des BauGB wie ein Vorkaufsrecht eingesetzt werden. Da der
Aufwand hoch und Rahmenbedingungen wie eine entsprechende Satzung erforder-
lich sind, spielen die rechtlichen Instrumente in der Praxis nur in Ausnahmefillen,
z. B. bei hoher Ausstrahlungswirkung einzelner Schliisselgrundstiicke eine Rolle. Zu-
dem werden stadtische Bauplatze in Pforzheim unter der Pramisse verdufdert, dass
sie innerhalb von zwei Jahren bebaut werden miissen. Auch Bauplatze, die durch Um-
legungen neu entstehen und den beteiligten Grundstiickseigentiimern zugeteilt wer-
den, miissen zukiinftig innerhalb einer angemessenen Frist nach Mafdgabe der pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften bebaut werden; allerdings gilt in
diesen Fallen eine moderatere Frist von sieben Jahren ab Inkrafttreten des Umle-
gungsplans. Sofern die Zuteilungsgrundstiicke zu diesem Zeitpunkt noch nicht bebau-
bar sind, beginnt die siebenjahrige Frist ab deren baureifer Erschliefiung. Im Falle ei-
ner Ubertragung des Eigentums an den Grundstiicken beginnt die Frist nicht neu zu
laufen. In begriindeten Fallen kann die Frist zur Bebauung der Grundstiicke auf An-
trag um bis zu drei Jahre verldngert werden. Die Bauverpflichtung ist erfiillt, wenn die
Wohngebaude bezugsfertig hergestellt sind. Fiir den Fall, dass die Bauverpflichtung
nicht fristgerecht erfiillt wurde, kann die Stadt Pforzheim diese mit Hilfe der im Bau-
gesetzbuch vorgesehenen Mafdnahmen durchsetzen.

Insgesamt ist zu beriicksichtigen, dass Aufwand und Nutzen angesichts des hohen
und zeitnahen Handlungsbedarfs im Einklang stehen sollten. Gegeniiber der Entwick-
lung groferer Potenzialflichen entsteht bei der aktivierenden Mobilisierung (ohne
rechtlichen Handlungsdruck) einer Vielzahl von Eigentiimern ein hoherer Aufwand
pro kiinftiger Wohneinheit. Zu unterscheiden waren z. B. die ,,Chancengrundstiicke*
mit bestehendem Entwicklungs- oder Verkaufsinteresse von Eigentiimern gegeniiber
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»,Hemmnisgrundstiicken“ mit unklaren Perspektiven oder explizit fehlendem Hand-
lungsinteresse.

Aktuell erprobt werden in verschiedenen Stadten sogenannte Innenentwicklungsma-
nagements. Hier kann auf den Erfahrungen des Bundesmodellvorhabens zur Aktivie-
rung von Innenentwicklungspotenzialen tiber ein aktives Management zuriickgegrif-
fen werden.

Potenzialflichenmanagment

Analog zu den kleineren Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen kann eine Fla-
chenmanagement zur Aktivierung von grofierer Potenzialflichen und Umnutzungs-
flachen geschaffen werden. Auch hier geht es um die Ansprache der Eigentiimer und
das Ausloten von Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaften. Die Verhandlungsge-
sprache selber sind i.d.R. Chefsache der Verwaltung, um die Bedeutung und Verbind-
lichkeit zu unterstreichen.

Neben der personellen Verankerung dieser Aufgabe besteht der erste Schritt in der
Regel im Aufbau einer fortlaufend zu aktualisierenden Datenbank mit den zur Diskus-
sion stehenden Flachen. Dieses Monitoring unterstiitzt etwa die zeitliche Priorisie-
rung von Potenzialflichen anhand inhaltlicher Kriterien (z. B. Volumen, Standorteig-
nung und Stellenwert im iibergeordneten Zielgeriist) und praktischer Kriterien (z. B.
Mobilisierbarkeit und Verhandlungsbereitschaft der Eigentiimer, Grundstiicks-
hemmnisse und zeitliche Entwicklungsperspektive).

Das Monitoring bildet ein wesentliches Geriist des Flichenmanagements und liefert
im Zeitverlauf konkrete Informationen zur absehbaren Inwertsetzung von Potenzial-
flachen.

Baulandpolitik

Die Mobilisierung von privaten Potenzialfldchen ist grundsatzlich auch ohne den Zwi-
schenschritt des Grundstiickserwerbs durch die Kommune méglich. Uber die Bau-
rechtschaffung kann die Stadt Pforzheim Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der
Potenzialflichen nehmen.

Sind die Potenzialflichen jedoch im kommunalen Eigentum, erzielt die Kommune
nicht nur den Planungsgewinn, sondern kann durch vertragliche Vereinbarungen
beim Verkauf sowie die Gestaltung der Grundstiickspreise oder die Vergabe an kom-
munaleigene Unternehmen einen starkeren Einfluss auf die kiinftige Entwicklung
ausiiben. Im Sinne der formulierten Zielsetzungen der Stadt Pforzheim wiirde der
kommunale Zwischenerwerb mehr Handlungsspielraum zur konkreten Umsetzung
der Ziele einrdumen.

Der vorhabenbezogene Zwischenerwerb erfordert neben dem politischen Grundsatz-
beschluss eine entsprechende Zwischenfinanzierung fiir den Ankauf der Flachen, bis
wiederum Verkaufserldse erzielt werden konnen. Hierzu bedarf es einer Anschubfi-
nanzierung, die sich in langfristiger Perspektive finanziell selber tragt. Ein entschei-
dender Punkt bleibt nach wie vor die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer und die
Schaffung bauleitplanerischer Alternativen zur flexiblen Reaktion und Verbesserung
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der kommunalen Verhandlungsposition. Dies erfordert vor allem mehr Potenzialfla-
chen zu suchen als tatsachlich umgesetzt werden sollen, um den Handlungsspielraum
fiir die Zukunft zu erhdhen.

Es sind unterschiedliche Beteiligungsmodelle méglich, die von einem anteiligen bis
zu einem 100%igen Flachenerwerb reichen. Auch die konkrete Ausgestaltung ermog-
licht unterschiedliche Modelle mit Ankaufs- und Anreizoptionen (bis hin zur Beteili-
gung der Eigentiimer), die auch einzelfallbezogen und somit sehr flexibel (im Rahmen
der Gleichbehandlung von Eigentiimern) einsetzbar sind.

Es empfiehlt sich mit Beteiligung kommunaler Experten mit langjahriger Erfahrung
in der Praxis der Zwischenerwerbspolitik in einem Fachgesprach die komplexen An-
forderungen und Praxiswirkungen ausgehend von den konkreten Pforzheimer Frage-
stellungen zu erortern.

4.2.2 Beschleunigung Wohnungsbau

Aufgrund des gegenwartig wachsenden Handlungsbedarfs sollten die Prozesse der
Planung und Baurechtschaffung durch die Verwaltung auf ihre zeitliche Effizienz
iiberpriift werden. Um die Verfahren fiir die dringend benétigen Investitionen zu
straffen, sollten die Schnittstellen (z. B. ressortiibergreifende Verfahren, Ansprech-
partner, Zustindigkeiten, Federfithrungen, Ubergabepunkte) und Response-Zeiten
auf Effizienz geprift werden. Naturgemafs gibt es aus Sicht von Investoren haufig Kri-
tikpunkte an den Abstimmungs- und Arbeitsprozessen. Letztlich sollte eine fiir Kritik
offene Uberpriifung die beeinflussbaren Stellschrauben durchleuchten. In anderen
Stadten stellt sich z. B. heraus, dass zeitliche Engpasse bzw. Verzégerungen durch
mangelnde Bearbeitungskapazititen (fehlende Mitarbeiter bzw. fehlende Erfahrun-
gen von eingesetzten Mitarbeitern) entstehen. Allerdings zeigen die Uberpriifungen
auch, dass Zeitverzogerungen dadurch entstehen, dass Antrdge nicht ausreichend
qualifiziert gestellt werden und Nachforderungsprozesse zu zeitlich vermeidbaren
Verzogerungen fiihren. Frithzeitige Kommunikation kann daher einer der Schliissel
zu beschleunigten Prozessen sein.

Um mogliche Engpasse zu erfassen und durchleuchten, empfiehlt es sich, die Arbeits-
prozesse zu skizzieren und auch im Austausch mit Investoren gemeinsam zu reflek-
tieren. Anlehnend an idealtypische Ausgestaltung der erforderlichen Prozessketten
und Abstimmungen kénnen dann die zu verbessernden Stellschrauben konkret be-
nannt und entsprechend angegangen werden. Zielsetzung einer solchen Beschleuni-
gung ist es unter Beibehaltung der erforderlichen Standards und Qualitaten, vermeid-
bare Verzogerungen zu minimieren und damit der Zielsetzung einer ziigigen Bereit-
stellung von mehr Wohnraum Rechnung zu tragen.

Zu einer verbesserte Kommunikationsstruktur zwischen Kommunalverwaltung und
Investoren koénnten zudem Wohnlotsen eingerichtet werden, die als zentrale An-
sprechpartner schnelle und kurze Wege innerhalb der Verwaltung gewahrleisten
konnen. Hierzu konnten Mitarbeiter benannt und geschult werden, die dann als neuer
Service nach innen und aufden bekannt gemacht werden.
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4.2.3 Aktivierung und Qualifizierung im Bestand

Die demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen fiihren zu einer Ausdiffe-
renzierung von Lebenskonzepten und gesellschaftspolitischen Zielen, wie etwa dem
Klimaschutz. Dies erfordert auch im vorhandenen Wohnungsbestand in der Stadt
Pforzheim eine Qualifizierung und Ausdifferenzierung, um den veranderten Nachfra-
geanforderungen und Zielen gerecht zu werden. Damit wird auch die Zukunftsfahig-
keit der Bestdnde gesichert. Die Analysen im Rahmen des Initiativprogramms Woh-
nen machen deutlich, dass insbesondere in den Tallagen der Stadt Pforzheim Anpas-
sungsbedarfe des Wohnungsbestands mit eher einfacher Qualitit bestehen. Je weiter
sich die Nachfrageanforderungen und die Bestandssituation sich kiinftig auseinan-
derentwickeln und je weniger diese Nachfrage somit durch qualifizierte Bestdnde be-
friedigt wird, desto stiarker wird die qualitative Neubaunachfrage sein. Eine nachfra-
gegerechte Qualifizierung der Wohnungsbestidnde verringert somit langfristig ein
Ausweichen der Nachfrage in den Neubau und damit auch den Druck auf ohnehin
knappe Flachen.

Alle Aktivierungs- und Beratungsansatze setzen eine persdnliche Kommunikation mit
Eigentiimern voraus. Eine zielgerichtete Kommunikation erfordert unterschiedliche
Herangehensweisen im Umgang mit Wohnungsunternehmen und Einzeleigentii-
mern. Die Kommunikationsansiatze mit Wohnungsunternehmen kénnen eher ge-
samtstadtisch ausgerichtet werden. Die raumlich differenzierten Handlungsbedarfe
und Schwerpunkte kénnen dann in im Rahmen von Arbeitsrunden und Dialogverfah-
ren konkretisiert werden.

Die Kommunikationsansatze mit Einzeleigentiimern sind im Gegensatz dazu weit ar-
beitsaufwindiger, da hierzu die Ansprache vieler unterschiedlicher Personengrup-
pen erforderlich ist und die Kommunikation rdumlich differenziert organisiert wer-
den sollten. Als eines der Schliisselinstrumenten aus den Beratungsansatzen der ver-
gangenen Jahre haben sich quartiersorientierte Beratungsnetzwerke herauskristalli-
siert. Zielsetzung der aufzubauenden Netzwerke ist es, Immobilieneigentiimer mit
Partnern gebiindelt zu beraten. Erfolgreiche Netzwerke mit Partnern aus unter-
schiedlichen Bereichen (z. B. Finanzierung, Férderung, Energie, Barriere, Sicherheit,
Handwerk, Architektur, Baurecht) wurden beispielsweise unter Federfithrung von Ei-
gentiimervereinen gebildet. Vorhandene Beratungsansatze (z. B. im Rahmen des Ver-
braucherschutzes) konnen hierbei aufgegriffen und eingebettet werden.

Eingebettet werden solche Ansitze idealerweise auch in quartiersbezogene Woh-
nungsmarktstrategien bzw. Zukunftskonzepte Wohnen. Diese bilden idealerweise ei-
nen Baustein innerhalb von integrierten Ansitzen der Stadterneuerung. Dabei gilt es,
die individuellen Defizite und Potenziale im Wohnangebot des Quartiers/Stadterneu-
erungsgebietes zu identifizieren und im Austausch mit Eigentiimern Mafdnahmen zur
Attraktivierung des Wohnraumangebotes sowie zur stidtebaulichen Qualifizierung
der Quartiere zu entwickeln. Bausteine hierzu kann auch die Erarbeitung von energe-
tischen Quartierskonzepten als Planungs- und Handlungsgrundlage sein. Die Imple-
mentierung von Stadtteilarchitekten als Pendent zu Quartiersmanagements dient der
Ansprache und Kommunikation von Ideen und dem Erfahrungsaustausch. Aufgabe
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eines Stadtteilarchitekten kann es auch sein, die Schnittmengen zwischen Moderni-
sierungen und der Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen herauszuarbei-
ten und Eigentiimern konkret aufzuzeigen. Dazu zihlen z. B. Dachaufstockungen oder
Dachausbauten sowie Anbauten an bestehende Gebdude. Solche Mafsnahmen erfol-
gen haufig in Kombination mit Sanierungsmafdnahmen, wenn sich Eigentiimer inten-
siver mit den Perspektiven der Immobilien auseinandersetzen.

4.2.4 Differenzierung Wohnungsbau

Mit Blick auf die in Kap. 3.1.2 und 4.1.1 dargestellten Anforderungen an kiinftige Mi-
schungsziele und die Ausrichtung auf Zielgruppen sollten fiir alle kiinftig konkreter
zu beplanende Potenzialflichen Orientierungsgrofien fiir die Ausrichtung auf die je-
weiligen Zielgruppen und ihre Anforderungen entwickelt werden. Dazu zahlt auch die
Benennung der mengenmafdigen Bedeutung und Ausrichtung auf verschiedene Ziel-
gruppen. Die jeweilige mengenmaflige Ausrichtung auf die einzelnen Zielgruppen ist
dabei von mindestens drei Bedingungen abhadngig. Zum einen von der stadtentwick-
lungspolitischen Priorisierung auf einzelne Zielgruppen, zum anderen von dem kiinf-
tig zu entwickelnden Gesamtpotenzial in den einzelnen Zeitraumen und letztlich vom
jeweiligen Standortpotenzial.

Aus heutiger Sicht bildet die nach wie vor bestehende Suburbanisierung von eigen-
tumsbildenden Familienhaushalten einen der Treiber einer gesamtstadtisch selek-
tiven Einwohnerentwicklung. Wenn es aus stadtentwicklungspolitischer Sicht fiir
diese Zielgruppe eine hohe Prioritidt eingeraumt werden sollte, dann entsprache das
fast einem Drittel des Wohnungsneubaus auf familienorientierte Angebote. Dies gilt
allerdings nur unter der Annahme, dass auch ein entsprechend hohes kiinftiges Neu-
bauvolumen insgesamt erreicht werden kann. Absehbar wird dies nicht der Fall sein,
sondern das Angebot wird deutlich hinter der Nachfrage hinterherhinken. Sinkt das
Neubauvolumen sogar unter das gegenwartige Niveau ab, wiirde ein Drittel des Neu-
bauvolumens fiir eine familienorientierte Nachfrage den Suburbanisierungstrend e-
her noch verstarken. Dann stellt sich lokalpolitisch die Frage, ob der Anteil fiir diese
Zielgruppe zulasten anderer Zielgruppen erhoht werden sollte?

Andererseits konnen altersgerechte Wohnangebote fiir dltere Haushalte (down si-
zing) in den einfamilienhausgepragten Quartieren verstarkt Umzugsketten im Be-
stand und somit Angebote fiir Familien in der bestehenden Bebauung freisetzen. Hier
wirde eine entsprechend hoherer Geschosswohnungsbauanteil fiir die Zielgruppen
eigentumsbildender Familienhaushalte indirekte Effekte erzeugen.

Die beiden Beispiele verdeutlichen, dass die kiinftige Ausdifferenzierung der Poten-
zialflichen sowohl standortspezifische als auch gesamtstadtischen Kriterien entspre-
chen muss. Ein starres vorgegebenes Geriist oder Mischungsziel ist hierfiir nicht ziel-
fiihrend. Auch mit Blick auf die jeweils realisierbare Wohndichte sind sowohl die
Standort- als auch Zielgruppensensibilitdten zu berticksichtigen. Konzeptionelle Qua-
litditen konnen hier entsprechende Sensibilititen und Anforderungen der Zielgruppen
berticksichtigen. Die Standortsensibilitit ergibt sich aus quartiersbezogener Perspek-
tive und der resultierenden stadtebaulichen Integration. Beide Anforderungen sind
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jeweils individuell auf die einzelnen Vorhaben hin abzustimmen. Vor diesem Hinter-
grund ist auch hierfiir kein starres Geriist an Vorgaben zielfiihrend.

Die relevanten Nachfragekriterien der unterschiedlichen neubaunachfragenden
Haushaltstypen sind in Kapitel 3.1.2 fiir junge Starterhaushalte, Berufseinsteiger, die
breite Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte im mittleren Alter, Familien und
dltere Haushalte dargestellt.

4.2.5 Unterstiitzung einkommensschwacher Haushalte

Eine hohe wohnungspolitische Prioritdt in Pforzheim sollte dem Umgang mit den sich
absehbar noch verscharfenden Versorgungsengpassen einkommensschwacherer
Haushalte eingeraumt werden.

Dazu sollten folgende Mafdnahmen erdrtert bzw. umgesetzt werden:

* Es sollte eine Intensivierung der Beratung zur Erh6hung von Belegungsbin-
dungen im Bestand (insbesondere bei Einzeleigentiimern) angestrebt wer-
den. Hierzu sollten neue Beratungswege und Zuginge zu Eigentiimern entwi-
ckelt und erprobt werden, um Foérdermoglichkeiten fiir Bestandswohnungen
in Kombination mit Belegungsbindungen zu vermitteln. Dies miisste entspre-
chend mit Kapazitdten hinterlegt werden.

* Um die Vermittlung von privatem Wohnraum fiir Menschen in prekiren Le-
benssituationen zu verbessern und z. B. die Herausfiihrung aus Notunterkiinf-
ten in reguldre Mietverhaltnisse zu unterstiitzen, wurde die Initiative ,Raum-
teiler" in Baden-Wiirttemberg entwickelt und in einigen Stadten bereits um-
gesetzt. Dabei geht es um die Zusammenarbeit von Verwaltung, Ehrenamt,
Vereinen, Kirchen und Politik, um Wohnraum, der z. B. zuvor ungenutzt ist, an
Personen mit Marktzugangsschwierigkeiten zu vermitteln. Um eine vergleich-
bare Vernetzung und Zusammenarbeit in Pforzheim auf den Weg zu bringen
und zu begleiten, braucht es entsprechende personelle Kapazititen in der
Verwaltung.

* Die in Pforzheim bestehenden Erfahrungen des Integrationsmanagements
zur Unterstiitzung der Wohnungssuche bei der Anschlussunterbringung
konnte auch fiir andere vergleichbar bediirftige Zielgruppen genutzt werden.
Dadies aus der bestehenden Forderrichtlinie heraus nicht tibertragen werden
kann, miissten hierfiir andere Finanzierungswege geschaffen.

* Einen zentralen Stiitzpfeiler fiir die Versorgung von Haushalten mit Marktzu-
gangsschwierigkeiten in Pforzheim bildet die Stadtbau. Eine Erweiterung des
Wohnungsneubaus durch die Stadtbau wiirde fiir die einkommensschwache-
ren Zielgruppen entlastend wirken. Auch wenn der im Vergleich etwas teu-
rere Neubau zunichst nicht die einkommensschwacheren Haushalte unmit-
telbar bedient, konnen durch steuerbare Umzugsketten innerhalb des Be-
stands der Stadtbau (z. B. barrierearme Wohnungen fiir dltere Bestandsmie-
ter) preiswertere Bestandswohnungen fiir neue Haushalte frei werden.

* Mit den lokalen Wohnungsunternehmen sollte ein Kommunikationsprozess
erfolgen, um den Umgang mit Versorgungsengpassen, Belegungsstrategien
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sowie den Umgang mit Qualifizierungen der Wohnungsbestidnde abzustim-
men. Hierbei sollte auch erortert werden, in welchen Bestinde durch Moder-
nisierungen Risiken der Verdrangung von einkommensschwacheren Haus-
halten bestehen und wie hierfiir Losungen gefunden werden kénnen. Es soll-
ten auch Belegungsstrategien abgestimmt werden, um die Wohnraum fiir
Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten stirker in den bestehenden
Wohnungsbestinden der Unternehmen zu streuen und nachteilige Konzent-
rationen zu verhindern. Zudem kénnen auch 6ffentliche Investitionsvorhaben
in den Quartieren der Stadterneuerung mit privaten Investitionsvorhaben
synchronisiert werden und somit die Wirkungen privaten und 6ffentlichen
Engagements gebiindelt werden.

*  Zur Durchmischung kiinftiger Neubauangebote mit preiswertem Wohnraum
im Zuge der Baurechtschaffung sollten Instrumente wie die Quotierung von
geforderten Wohnungen im Rahmen stiddtebaulicher Vertrage oder Konzept-
vergaben gepriift werden. Damit wird Haushalten entsprechend der Einkom-
mensgrenzen der Mietwohnraumférderung (die auch Haushalte aus der Mit-
telschicht einschliefit) Zugang zu Neubau zu ermdoglicht. In der kommunalen
Praxis werden in unterschiedlichen Formen anteilige Quotierungen verein-
bart. Angesichts kleinrdumig unterschiedlicher Ausgangsbedingungen und
unterschiedlichen konzeptionellen Vorhaben sollte méglichst ein starrer Rah-
men vermieden werden. In Bandbreiten und nachvollziehbaren Anwendungs-
kriterien sollte eine ,flexible“ Quotierung gewahlt werden, die sowohl an die
jeweiligen Konzepte der Neubauvorhaben als auch die Entwicklungsperspek-
tiven der Quartiere ausgerichtet werden kann. Zu kldren sind dabei konkrete
Vorgaben wie z. B. Bagatellgrenzen (Mindestgrofie der Vorhaben), Kriterien
der Nichtanwendung, wenn besondere ,stadtentwicklungspolitische Griinde“
oder auch Grundsitze der wirtschaftlichen Realisierbarkeit dagegen spre-
chen.

* Nebendem Instrument der flexiblen Quotierung geférderter Wohnungen soll-
ten auch andere Instrumente der Preisddmpfung beriicksichtigt werden. Dies
kann auch tiber verbindliche Vereinbarung zur Einhaltung von Preisober-
grenzen erfolgen. Dies setzt eine Abstimmung zwischen Wohnungswirtschaft
und Politik zu wirtschaftlich tragfihigen Schwellenwerten voraus. Hierzu
wurden in anderen Stddten z. B. gemeinsame Biindnisprozesse genutzt, um
entsprechende Kompromisse zu erarbeiten.

* Zudem sollten mit Blick auf die bereits in Pforzheim vertretenen Wohnungs-
unternehmen gepriift werden, ob als weiteres Forderinstrument mittelbare
Belegungsbindungen in Betracht gezogen werden kénnen. Hierbei wird im
Bestand eine Wohnung mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung belegt
und dafiir im Tausch die Mittel der Wohnraumforderung fiir eine frei zu ver-
mietenden Neubauwohnung verwendet.
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4.2.6 Gemeinsame Entwicklungen gestalten, Biindnis fiir Wohnen, Ansprache
Eigentiimer

Die unterschiedlichen und miteinander verkniipften Aufgaben einer integrierten
wohnungspolitischen Strategie erfordern ein gemeinsames Grundverstindnis zwi-
schen Verwaltung, Politik und handelnden Wohnungsmarktakteuren zu Zielen, Hand-
lungspriorititen, Realisierungsmdglichkeiten und -zeitraumen.

Bausteine eines gemeinsamen Entwicklungsprozesses sind in der Regel:

e Eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung als Kommunikations-
grundlage, um zu erkennen und zu bewerten, auf welchem Entwicklungspfad
sich der Wohnungsmarkt befindet. Wichtige Wohnungsmarktindikatoren
sind die Einwohnerentwicklung, die Zu- und Abwanderungszahlen nach Ziel-
und Herkunftsgebiet, die Miet- und Kaufpreisentwicklungen, die Transakti-
onsmengen insgesamt, ein Wohnbaulandmonitoring sowie ein Monitoring
zum Wohnungsneubau.

e Angestrebt werden sollte die Etablierung eines lokalen Biindnisses Wohnen
in Pforzheim in Zusammenarbeit von Verwaltung, Marktakteuren und Politik.
Die Zielsetzungen einer solchen Zusammenarbeit sollten sein:

o Bilindnis als Kommunikationsplattform zur Informationsvermittlung

o Biindnis als Diskussionsplattform zur Bewertung analytischer Grund-
lagen

o Biindnis als Abstimmungsplattform zur Zieldiskussion und Priorisie-
rung

o Bilindnis als Plattform strategischer Politikberatung zur gemeinsamen
Festlegung von Handlungsempfehlungen

o Biindnis als Umsetzungsplattform von gemeinsamen Selbstverpflich-
tungen und Umsetzung von (politisch) beschlossenen Empfehlungen

o Biindnis als Steuerungsplattform zur gemeinsamen Evaluierung des
Prozesses (z. B. jahrliche Bilanzierung der erfolgten Schritte im Sinne
der Zielerreichung).

Die Umsetzung der kommunalen Wohnungsbaupolitik als gemeinsamen Entwick-
lungsprozess wird durch die Einrichtung einer ,Koordinationsstelle Wohnbauent-
wicklung” vereinfacht. Die Stelle innerhalb der Verwaltung kann dabei als zentraler
Ansprechpartner fiir Projektentwicklungen, fiir eine verbesserte Kommunikations-
struktur innerhalb der kommunalen Verwaltung sowie zwischen Kommunalverwal-
tung und professionellen und privaten Wohnungsmarktakteuren genutzt werden. Ein
Wohnungsbaukoordinator beispielsweise gewahrleistet schnelle und kurze Wege in-
nerhalb der Verwaltung (vgl. Kap. 4.2.2). Durch eine aktive Ansprache und Betreuung
von Immobilien- und Grundeigentiimern kénnen auch weitere Wohnbaupotenziale
mobilisiert werden. Dariiber hinaus kann der Wohnungsbaukoordinator auch bei der
Realisierung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten und Baugruppen unterstiitzen.

Lokale Bilindnisprozesse werden in der Praxis auch genutzt, um grundsatzliche Ziele
der stadtischen Wohnungspolitik zu kommunizieren. Auch Medienvertreter kénnen
zu ausgewdhlten Themen oder Pressemitteilungen eingebunden werden. Lokale




Initiativprogramm Wohnen Pforzheim 39

Blindnisprozesse dienen auch der Abstimmung, der Initiierung oder als Multiplikato-
ren fiir regionale oder iiberregionale Veranstaltungen wie z. B. Investorenkonferen-
zen.

4.2.7 Qualitatssicherung in den Wohn- und Stadtquartieren

Ein Schwerpunkt der zukiinftigen Entwicklung Pforzheims liegt im Wohnungsbau.
Damit die Entwicklung eines attraktiven Wohnstandorts mit hoher regionaler Anzie-
hungskraft gelingt, gilt es die stadtebauliche Qualitit der Gesamtstadt im Blick zu be-
halten.

Neben den in Pforzheim bereits etablierten qualitdtssichernden Verfahren, wie der
Auslobung von architektonischen und stiadtebaulichen Wettbewerben oder Mehr-
fachbeauftragungen - welche meist fiir stadtbildpriagende Bauprojekte oder grofiere
Standortentwicklungen herangezogen werden - ist zukiinftig auf gesamtstadtischer
Ebene das Engagement fiir Baukultur spiirbar zu erhdhen. Neue Wohnbauprojekte
sollen sich auf allen Planungsebenen durch eine hohe bauliche, funktionale und ge-
stalterische Qualitdt auszeichnen.

Ein wichtiges Instrument zur Umsetzung der geforderten hohen Qualitits- und Ge-
staltungsanspriiche im Wohnungsbau stellt die Vergabe der Grundstiicke nach Kon-
zeptqualitdt dar. Grundvoraussetzung fiir dieses Instrument ist die Verfiigbarkeit
iiber stadteigene Grundstiicke. Konzeptvergaben ermoglichen ein Eingreifen der
Kommune in die aktuelle Bauland- bzw. Grundstiickspreisentwicklung (,Kauf-
preisddmpfung”). Die beim Grundstiickskauf durch den/die Bauherren erzielte Kos-
tenersparnis kommt letztendlich einer hoheren Projektqualitat zugute. Denn das Ent-
gegenkommen bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke ermoglicht es der Stadt
Pforzheim, Qualitatskriterien fiir den jeweiligen Standort festzulegen. Die Stadt kann
damit ihre Einflussnahme erhdhen und festgelegte wohnungspolitische Ziele umset-
zen. Dazu zdhlen beispielsweise die Sicherstellung kostengiinstigen Wohnraums, viel-
faltiger Wohnformen und gemischter Bewohnerstrukturen. Aber auch Kriterien u. a.
zu Stadtebau, Quartier, Urbanitit, Architektur, Funktion, Freiraum, Mobilitit und
Energie lassen sich iiber Konzeptvergaben einfordern und damit die Qualitat des ge-
planten Bauprojekts steigern. Konzeptvergaben bieten besonders fiir alternative Bau-
herrengemeinschaften und Wohnbauakteure einen neuen ,Spielraum®. Die neuen
,Bauherren” verfiigen zwar nur iiber eingeschrinkte finanzielle Mittel, tragen aber
durch ihre hohe Professionalitat, hohe Individualitit und ihre gemeinschaftlichen An-
satze im Bereich Mobilitit, Energie und Okologie zu einer hohen Identifikation und
Gemeinschaftsbildung im Quartier bei.

Uber die im Rahmen von Konzeptvergaben formulierten standortspezifischen Quali-
tatskriterien lassen sich kleinrdumige positive Veranderungen in den bestehenden
Stadtquartieren und den hier vorhandenen Baustrukturen, der pragenden Nutzungs-
mischung und charakteristischen Bewohnerstrukturen erzielen. Damit kann eine
wichtige Grundlage fiir eine nachhaltige gesamtstddtische Siedlung- und Stadtent-
wicklung in Pforzheim geschaffen werden.
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Neben der Bewusstseinsbildung fiir Baukultur und stadtebauliche Qualitit durch das
Instrument der Konzeptvergabe, sind durch punktuelle bauliche ,Leuchtturmpro-
jekte” neue qualitative und funktionelle Maf3stdbe im Wohnungsbau zu setzen und so
positive Anreize fiir neue Wohnbauakteure und neue Zielgruppen zu geben.

5. Leuchttiirme

5.1 Funktion und Wirkungsweise

Das Zusammenspiel aus aktuell vergleichsweise relativ niedrigem Preisniveau, ver-
besserten regionalen Verflechtungen und der durchaus positiven Wahrnehmung des
Wohnstandorts Pforzheim von , Externen” bzw. von neu aus der Region zuziehenden
Zielgruppen und Haushalten begiinstig aktuell die Platzierung von Leuchtturmpro-
jekten am Wohnungsmarkt.

Unter Leuchtturmprojekten versteht sich die bauliche Umsetzung qualitativ hoch-
wertiger Projekte und vorbildlicher Bauwerke. Die Projekte zeichnen sich durch in-
novative und zukunftsweisende Ansitze aus. Neben architektonischen, funktionalen
und gestalterischen Qualitdten spieltihre Vernetzung mit den bestehenden Quartiers-
strukturen eine wesentliche Rolle. Leuchtturmprojekte miissen durch ihre Umset-
zung einen deutlichen ,Mehrwert” fiir das Wohnumfeld und den Stadtteil erzeugen.
Dartiber hinaus soll mit der Umsetzung von Leuchtturmprojekten die bereits einge-
leitete ,Aufbruchstimmung” in Pforzheim weiter unterstiitzt werden. Durch die Plat-
zierung herausragender Wohnprojekte mit ,Strahlkraft soll die Wahrnehmung des
Wohnstandorts Pforzheim positiv besetzt und starker in die Region hinauszutragen
werden.

5.2 Pforzheimer Projektbeispiele mit Leuchtturmcharakter

In den letzten Jahren konnte sich die Stadt Pforzheim im Wohnungsbau bereits mit
zahlreichen pramierten (Wohn-)Bauprojekten einen Namen in der Region machen.
Zu den herausragenden realisierten Projekten zdhlen beispielsweise das Wohnhoch-
haus in der Giiterstrafie nérdlich des Bahnhofs. Mit der Aufstockung und Generalsan-
ierung des Wohnhochhauses (1) als Nullenergiehaus ist nicht nur ein markanter ar-
chitektonischer Blickfang in der Kernstadt entstanden. Das Wohnhochaus besticht
zudem durch sein innovatives Energiekonzept. Auch lief3 sich trotz erheblicher Sanie-
rung die Eigentiimerstruktur erhalten. Die Wohnbebauung in der Salierstraf3e (2) und
das Wohnhaus in der Genossenschaftsstrafe 79-81 (3) - beide am Rande des Kern-
stadtbereichs - liberzeugen durch ihre eigene Architektursprache. Das Wohnprojekt
in der Salierstrafde zeigt zudem, dass auch im Mietwohnungsbau eine hohe bauliche
wie architektonische Qualitit erzielt werden kann. Vorbildcharakter hat auch das Ge-
bdudeensemble im Stadtteil Brotzingen (4), dass mit seiner Nutzungsmischung - Kin-
dertagesstitte und Gemeindesaal - die zentralen Infrastrukturen im historischen
Zentrum Broétzingen stiarkt und mit dem angegliederten Wohnhaus zugleich attrakti-
ves Wohnen in bester Lage anbietet.

Bitte beachten Sie:
Aufgrund fehlender
Nutzungsrechte
mussten einige
Abbildungen vor
der Online-
Veroffentlichung
leider entfernt
werden (5.41-49).
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Am Siedlungsrand im direkten Ubergang zum Landschaftsraum konnten mit der Ent-
wicklung des Wohnquartiers Tiergarten attraktive und hochwertige Eigenheimstruk-
turen geschaffen werden. Mit seiner stadtebaulichen Form und dem unverwechsel-
baren Flair bietet das Wohnquartier Tiergarten (5) auf dem Geldnde der ehemaligen
Buckenbergkaserne eine starke Identitat. Die Wohngebaude zeichnen sich durch ihre
hohe Individualitiat und architektonische Vielfalt aus und stellen ein gelungenes Bei-
spiel im Einfamilienhausbau dar.

Mit der Entwicklung auf dem Areal des ehemaligen Milchhofs (6) und dem geplanten
Holzhochhaus in der Carl-Hoélzle-Straf3e (7) befinden sich bereits weitere Projekte mit
Leuchtturmcharakter in der Planung.

Wohnhochhaus nérdl. Bahnhof (1)
Architektur: Architekt Jochen Freivogel
Bauherr: Pforzheimer Bau und Grund GmbH
Foto: Dietmar Strau
Wohnen, Gemeindesaal, Kita Brétzingen (4)
Architektur: Stefan Déifler
Bauherr: Arlinger Baugenossenschaft Bauherr: Arlinger Baugenossenschaft
Wohnquartler Tlergarten (5) _éAnfrage PLA
‘ : Bauherr: Arlinger Baugenossenschaft > Anfrage
Foto: pesch partner architekten stadtplaner PLA

Bitte beachten Sie:
Aufgrund fehlender
Nutzungsrechte
mussten einige
Abbildungen vor
der Online-
Verdffentlichung
leider entfernt
werden (5.41-49).
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5.3 Erfordernisse an zukiinftige Leuchtturmprojekte

Leuchtturmprojekte miissen iiber eine hohe regionale Strahlkraft verfiigen. Gleichzei-
tig sollen sie dazu beitragen die Umsetzung der wohnungspolitischen Zielsetzungen
durch ,wegbereitende” Projekte zu unterstiitzen. Damit dies gelingt, sind an zukiinf-
tige Leuchtturmprojekte besondere Anforderungen zu stellen.

Eine Zusammenfassung wesentlicher Qualitatskriterien soll die Anforderungen an
Leuchtturmprojekte verdeutlichen. Dazu werden drei iibergeordnete Themenfelder
»Raumliche Qualitit*, ,Lebendige Nachbarschaften“ und ,Nachhaltigkeit” priori-
siert, fiir diese Themenfelder Leitlinien formuliert sowie Wirkungsweisen und Einzel-
kriterien benannt.

Riumliche Qualitit

Leuchtturmprojekte unterstiitzen die vorhandenen Quartiers- und Stadtteilidentita-
ten und tragen zu einem vielseitigen und abwechslungsreichen Erscheinungsbild bei.

Architektur und Stddtebau: Mit der Integration neuer Bauprojekte in bestehende
Strukturen, ob als Einzelbaukoérper oder als Gebdudeensemble, muss eine qualitative
Aufwertung des Stadtquartiers einhergehen. Um ein attraktives Wohn- und Arbeits-
umfeld und ein unverwechselbares Quartiersbild zu gestalten sind eine hohe bauliche
Diversitiat und Kleinteiligkeit zu berticksichtigen. Ein attraktives Wechselspiel von
Bestandsbauten und Neubauten kann dazu beitragen, differenzierte Nachbarschaften
entstehen zu lassen. Die stddtebauliche Kérnung und Maf3stablichkeit der neuen Bau-
korper orientiert sich dabei am umgebenden Stadtquartier. Neubauten fiigen sich mit
ihrem Volumen, ihrer Dichte und Hohe vertraglich in das direkte Umfeld ein. Sie grei-
fen die vorhandenen Qualititen bestehender Strukturen auf, entwickeln diese in an-
gemessener Weise weiter und verbinden sie mit modernen Wohnqualitadten, wie bei-
spielweise die sensible Nachverdichtung ,Drei plus eins im Schiilinhof" in Ulm oder
im ,Altstadtquartier Mittelstraf3e” in Halle. Neben der angemessenen Dichte ist be-
sonders in den urbanen Stadtraumen in Tallage die Verschattung und der Griinanteil
im Stadtblock zu berticksichtigen. Die angemessene Mafsstablichkeit und stddtebauli-
che Vertraglichkeit des Neubaus bzw. der Neubauten lasst sich durch eine hohe archi-
tektonische und gestalterische Qualitdt unterstiitzen. Besonders die Fassadengestal-
tung mit ihrer Gliederung und Materialitat hat eine grofde Bedeutung fiir die Wahr-
nehmung und Wirkung des Bauprojekts im Stadtraum.

Nutzungsdichte: Um eine lebendige Stadtteilkultur im Quartier zu unterstiitzen und
Monostrukturen zu vermeiden muss von der baulichen Entwicklung bzw. der Integra-
tion von Leuchtturmprojekten eine starkere Durchmischung ausgehen. Dies ist nicht
nur im Rahmen der punktuellen Aufwertung bestehender Quartiere (bei der Stadtre-
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paratur), sondern auch bei neu entstehenden grofieren Neubauquartieren am Sied-
lungsrand zu berticksichtigen. Eine abgestimmte programmatische Mischung an Ty-
pologien und Wohnformen, unterschiedlichen Zielgruppen und Bauherren, Wohn-
und Gewerbeanteilen sowie die Berticksichtigung von Inklusionsprojekten und sozi-
aler Infrastrukturen tragt zu einer hohen Vielfalt im Wohnquartier bei. Das Genossen-
schaftsprojekt ,mehr als wohnen - Hunziger Areal“ in Zirich ist nach diesen Maf3sta-
ben entwickelt: in insgesamt 370 Wohneinheiten konnten rund 160 verschiedene
Wohnungsgrundrisse, Wohnungsgrofden und Wohntypen angeboten werden. Auch
die aktuell prasente Stadtausstellung ,Heilbronn Neckarbogen“ (Modellbebauung zur
BUGA) oder das vielfach genannte ,Werksviertel” in Miinchen haben sich die Gestal-
tung neuer lebendiger Stadtquartiere als Ziel gesetzt. Die sich bereits in der Umset-
zung befindenden ersten 3 Stadtquartiere in Heilbronn zeugen von einer aufierge-
wohnlich hohen Nutzungsdichte. Die Vielfalt wurde dabei durch ein Investorenaus-
wahlverfahren (Konzeptvergabe) fiir Einzelgebaude erreicht.

Freiraum: Lebendige Wohnquartiere mit einem breiten Angebot unterschiedlichster
Wohntypologien und ergdnzender Nutzungsbausteine (Dienstleistung, Kultur, Sozi-
ale Infrastruktur, etc.) erfordern in gleicher Weise ein differenziertes Angebot urba-
ner Platze, Griinflachen und nachbarschaftlicher Freibereiche. Besonders in den ur-
banen, dichten Stadtquartieren in Tallage sind im Rahmen von quartiersbezogenen
Nachverdichtungs- und Neubaumafdnahmen attraktive neue Freiraumangebote mit
hoher Aufenthaltsqualitit zu schaffen. Leuchtturmprojekte bieten mit ihren Angebo-
ten neue Aufenthaltsmoglichkeiten und Treffpunkte in bestehenden dichten Stadt-
quartieren, wie beispielsweise der o6ffentlich zugangliche Innenhof des genossen-
schaftlichen Wohn- und Gewerbebaus ,Kalkbreite in Ziirich oder die Gestaltung ei-
nes offentlich zuginglichen Freibereichs am Spreeufer im Wohnprojekt ,Spreefeld -
Mitte“ in Berlin. Neben neuen Angeboten an 6ffentlichen und halboffentlichen Freibe-
reichen im direkten Wohnumfeld zahlen hierzu auch die Gestaltung grofiziigiger Frei-
flachen zur privaten Nutzung. Besonders im Inneren von bestehenden dichten Stadt-
blocken, vorwiegend in Tallagen, bieten sie attraktive und sichere Freiflaichen mit ho-
her Aufenthaltsqualitdt, Riickzugsorte und nachbarschaftlichen Kommunikation-
sorte, wie beispielswiese im Wohnprojekt ,Schlossquell-Areal®.
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Lebendige Nachbarschaften

Leuchtturmprojekte erhohen die soziale Vielfalt im Stadtquartier, erméglichen eine
ausgewogene Durchmischung und tragen so zu einer stabilen Stadtgesellschaft bei.

Soziale Durchmischung: Um die vorhandene rdumliche Konzentration vorwiegend
sozialer Wohnraumangebote auf die Stadtquartiere in Tallage aufzuldsen, ist durch
Integration neuer Wohnprojekte eine stirkere soziale Durchmischung anzustreben.
Bei der Umsetzung von Wohnprojekten ist daher besonders in den vorgepragten La-
gen (vorwiegend in Tallage) auf eine ausgewogene Durchmischung der Bewoh-
nerstruktur zu achten. Sie tragt zur Bildung stabiler Nachbarschaften und einem ge-
sunden Miteinander im Quartier bei. Leuchtturmprojekte bieten im Quartier oder auf
Baufeldebene (Einzelobjekt) daher differenzierte Angebote fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen und unterschiedliche Einkommensschichten. Je nach Lage und Standort ist
die stadtraumliche Vertraglichkeit anhand der projektbezogenen Zusammensetzung
der Wohnraumangebote in Miete und Eigentum fiir unterschiedliche Einkommens-
schichten zu priifen. Die Umsetzung einer geeigneten Mischung von geférderten und
frei finanzierten Wohnraumangeboten im Eigentum oder Miete kann beispielsweise
mittels Festlegung einer Quote, wie im Genossenschaftsprojekt ,wagnis 4 - Am Acker-
mannbogen” in Miinchen nach dem Miinchen-Modell erfolgen. Die bauliche und ge-
stalterische Umsetzung eines sozial breiten Wohnraumangebots sollte dabei nach au-
3en hin ohne sichtbare Unterscheidung gestaltet werden, wie beispielsweise ,,Auf der
Ludwigshohe” in Kempten.

Trdgermodelle: Alternative Tragermodelle, wie Genossenschaften, Wohnbaugesell-
schaften oder Vereine unterstiitzen die unterschiedlichen Lebensformen und Lebens-
modelle, gehen auf individuelle Bediirfnisse ein und bieten die Moglichkeit der indi-
viduellen Mitgestaltung. Je intensiver die gemeinschaftliche Zusammenarbeit mit den
spateren Nutzern und Bewohnern, desto hoher die Identifikation der zukiinftigen Be-
wohnerinnen und Bewohnern mit ihrem Gebaude, wie das ambitionierte genossen-
schaftliche Wohnprojekt ,,wagnisART* in Miinchen zeigt. Beispielhaft ist auch das Mo-
dellprojekt ,wohnen mit alles“ am Nordbahnhof Wien, welches in einer intensiven
Zusammenarbeit ambitionierter Kooperationspartner - eines gemeinniitzigen Bau-
tragers und einer Wohngruppe (Verein) - ein Konzept fiir ,Interkulturelles Wohnen“
entwickelt hat. Mit ihren breit gefacherten Angeboten an unterschiedlichen Woh-
nungsgrofien und Grundrissen und ihren zahlreichen gemeinschaftlichen Nutzungen
und Freibereichen tragen die Tragermodelle damit zur starken Vernetzung der Be-
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wohnerschaft untereinander und zur Bildung neuer enger Gemeinschaften im Quar-
tier bei. Der gestalterische und bauliche Spielraum in den gemeinschaftlichen Projek-
ten kann dabei unterschiedliche Zielgruppen und unterschiedliche Einkommens-
schichten bedienen.

Individuelle Wohnformen: Die verstarkte Forderung von Baugruppen und Bauge-
meinschaften kann Haushalte mit mittleren Einkommen die Eigentumsbildung er-
moglichen. Durch eine hohe Flexibilitat der Konzepte und intelligente bauliche Losun-
gen kann trotz vergleichsweiser geringer finanzieller Moglichkeiten auf individuelle
Bediirfnisse eingegangen werden, wie beispielsweise das ,Ausbauhaus Neukdlln“
zeigt. Hier gelingt es durch einen hohen Vorfertigungsgrad im Ausbau und einer grof3-
ziigigen flexiblen Grundrisseinteilung, unterschiedliche Ausbaustandards je nach Fi-
nanzierungsmoglichkeiten zu gestalten. Mitihrer Zusammensetzung aus differenzier-
ten Zielgruppen und unterschiedlichen Einkommensschichten tragen diese Baupro-
jekte so zur Vielseitigkeit der Bewohnerschaft im Stadtquartier bei. Besonders in den
urbanen Stadtquartieren in Tallage ist zu priifen, inwiefern im Rahmen der Stadtre-
paratur auf individuelle Wohnprojekte gesetzt werden kann. Hier bietet sich die
Chance, den Bedarf der Zielgruppe der ,Jungen Familien“ bzw. ,Paare“ mit geringem
Eigenkapital (Berufseinsteiger/Familiengriinder) und einem verstarkten raumlichen
Fokus auf zentrale Lagen entgegenzukommen und die Eigentumsbildung zu ermagli-
chen. Aber auch in den stadtischen Randgebieten und Neubaugebieten am Siedlungs-
rand sind attraktive Losungen im verdichteten Einfamilienhausbau fiir Familien mit
mittlerem Einkommen unterstiitzen - beispielsweise durch optimal geschnittene
Grundrisse und sinnvolle Grundrisseinteilungen oder durch Méglichkeit einer ,Sta-
pelbauweise”, wie die gestapelten Einfamilienhduser in Wiesbaden.
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Nachhaltigkeit

Leuchtturmprojekte berticksichtigen nachhaltige und innovative Aspekte in gleicher
Weise, wie eine hohe stidtebauliche, architektonische und gestalterische Qualitat.

Okologisches Bauen/Materialien: Leuchtturmprojekte verschreiben sich der nach-
haltigen und recycelbaren Bauweise. Sie sind auf Dauerhaftigkeit angelegt und verfii-
gen Uber eine hohe Nachnutzungsmaéglichkeit. Die Projekte bestehen aus nachwach-
senden und ressourcenschonenden Materialien und Baustoffen, aus Materialien und
Baustoffen, die verantwortungsbewusst entwickelt und hergestellt wurden und kein

empirica


https://www.praegerrichter.de/AUSBAUHAUS-NEUKOLLN-1
https://www.praegerrichter.de/AUSBAUHAUS-NEUKOLLN-1

Initiativprogramm Wohnen Pforzheim 48

gesundheitliches Risiko bergen. Vorzugweise werden regionale Materialien und Bau-
stoffe ohne grofden Energie- und Transportkostenaufwand verwendet. Im Falle des
Riickbaus der Gebaude konnen die verwendeten Materialien und Baustoffe wieder-
verwertet werden. Holz ist eine bewahrte Losung im Wohnungsbau. Es ist vielseitig
einsetzbar, nachwachsend und leicht recyclebar. Mit seiner haptischen Qualitiat und
dem sich veranderten Erscheinungsbild (,,Vergrauung“) pragen Holzhduser in beson-
derer Weise den Stadtraum. Eindrucksvolle Beispiele sind das Holz-Hybrid-Haus in
Heilbronn von Fink+Jocher mit seiner identitatsstiftenden Fassade aus Holzschindeln
oder der Holzwohnbau Aspern D12 von querkraft architekten.

Okologisches Bauen/Energie: Neben den verwendeten Materialien und Baustoffen
ist auf eine kompakte Gebdudeform und optimale Gebdudeorientierung zu achten, da
sie wesentlich zur Energieeffizienz des Gebdudes beitragen. Die Energieversorgung
der Quartiere und Einzelgebdude - vom Bestandsgebdude bis hin zum Neubau - soll
moglichst autark auf Basis regenerativer Energien erfolgen (u. a. Solaranlagen fiir
Photovoltaik oder Solarthermie). Gebdudetibergreifende Konzepte helfen dabei, die
anstehenden Kosten fiir die Energieversorgung fiir private Haushalte moglichst ge-
ring zu halten, beispielsweise durch Einrichtung eines gemeinsamen Blockheizkraft-
werks oder Energiespeichers. Beispielhaft flir die Umsetzung eines nachhaltigen
Energiekonzepts sind die Bebauung am , Niederfeldplatz“ in Lérrach - Deutschlands
erstes COz.neutrales Wohnquartier - oder das im Rahmen des [deenwettbewerbs der
EnEff.Gebdude.2050 pramierte Konzept ,Newtonprojekt Berlin Adlershof*, das neben
der geplanten Umsetzung eines nahezu klimaneutralen Gebaudeensembles (u. a. PV-
Module, Solarthermie) auf den Einsatz umweltfreundlicher Materialien setzt.

Serielles Bauen/Stddtebau: Das Thema Nachhaltigkeit soll sich auch im Stadtebau
wiederfinden. Leuchtturmprojekte sollen Moglichkeiten aufzeigen, wie bestehende
Stadtquartiere durch bauliche Ergdnzung gestiarkt und gleichzeitig ihre Bewoh-
nerstruktur stabilisiert werden kann. Neben einer fiir den Ort angemessenen Dichte
sind die vorhandenen Freiraumqualitaten und die pragende Identitat des Quartiers
zu erhalten. Aktuelle Beispiele zeigen, wie durch intelligente serielle und modulare
Bautypen bestehende Wohnsiedlungen der 1950er, 1960er und 1970er Jahre mit ih-
rer lockeren durchgriinten Bauweise stadtebaulich qualifiziert werden konnen. So er-
ganzen beispielsweise die beiden pramierten Projekte - der ,Bremer Punkt“ und
»Tarzan und Jane“ - das vorhandene Wohnungsangebot in den Bestandsquartieren
ohne die gewachsene Sozialstruktur zu verdrangen. Die neuen Baukérper berticksich-
tigen die neuen Anforderungen an modernen Wohnraum, binden damit neue Ziel-
gruppen an den Standort und schaffen so stabile Nachbarschaften.

Mobilitdt: Leuchtturmprojekte sind im Stadtgefiige bestmoglich vernetzt: Sie sind op-
timal an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden, verfiigen tiber Bike- und Car-Sha-
ring-Angebote und sind in ein attraktives Geh- und Radwegesystem eingebunden. So
lassen sich die mobilitdtsbedingten Investitionsanteile reduzieren, darunter die An-
schaffungs- und Unterhaltungskosten fiir den eigenen PKW oder Flachen fiir private
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick oder in Gemeinschaftstiefgaragen.
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5.4 Umsetzung

Das im Vergleich zur Region heute relativ niedrige Preisniveau und die daraus resul-
tierende stirkere regionale Nachfrage bzw. der hohe Investitionsdruck beeinflusst
den Pforzheimer Wohnungsmarkt positiv und beglinstigt so die Positionierung neuer

empirica
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Marktsegmente und Zielgruppen. Diese positive Ausgangslage des Wohnungsmarktes
ist jedoch zeitlich begrenzt. Umso dringlicher ist daher eine priorisierte und zielge-
richtete Umsetzung von Leuchtturmprojekten in Tallage - als Fortfiihrung der heute
spiirbaren ,Aufbruchstimmung” und ,Wegbereitung" in eine qualifizierte nachhaltige
Entwicklung des Wohnstandorts Tallage. Um die zeitliche Umsetzungsphase von zu-
kiinftigen Leuchtturmprojekten deutlich ,,anzutreiben” bzw. zu verkiirzen sind geeig-
nete Standorte und Aktivierungsstrategien zu priifen.

Bei der Auswahl geeigneter Standorte ist ein besonderer Fokus auf die jeweilige stadt-
raumliche Struktur und Qualitat zu legen. Sie ist ausschlaggebend fiir das spezifische
Profil des Leuchtturms, welches sich durch Typologie, Zielgruppen und Nutzungen
auszeichnet. Jedes Grundstiick muss aufgrund der eigenen Rahmenbedingungen und
Anspriiche individuell behandelt werden. Fiir die Priifung der Vertréaglichkeit am je-
weiligen Standort ist daher eine vertiefende Betrachtung auf Quartiersebene zu emp-
fehlen.

Neben dem Ausbau des kommunalen Flichenmanagements (Ankauf/Zwischenan-
kaufvon stadtischen Grundstiicken) zahlen u. a. zielgerichtete Gesprache mit privaten
Grundstiickseigentiimern, die Bewerbung moglicher neuer Eigentiimer/Zielgruppen
(Interessensbekundung) und die Fokussierung von Bebauungsplanverfahren zu még-
lichen Aktivierungsstrategien. Um diese Aufgaben bewiltigen zu kénnen sind von
stadtischer Seite aus Mafdnahmen zu ergreifen, darunter die Erh6hung der Mitarbei-
teranzahl oder das Outsourcing von Aufgaben an Externe.






