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Mitteilung:

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Berichterstattung zur Vorlage "Wohnen im Norden" (R 0086) sowie die "WohnBAR - Leben 
und Wohnen im Pforzheimer Norden" am 07.12.2019 haben in der Öffentlichkeit großes Interesse 
geweckt und Resonanz erzeugt. Es gab einige kritische sowie befürwortende Rückmeldungen an 
die Verwaltung. In der Bürgerschaft, bei den Betroffenen und im politischen Raum wurden 
Fragen und Themen zum Planungs- und Kommunikationsprozess sowie zum 
Untersuchungsbereich aufgeworfen. Im Folgenden werden die Themenfelder Flächenkulisse und 
Planungsprozess, Umwelt und Infrastruktur sowie Beteiligungsprozess in Ergänzung zur 
Beschlussvorlage R 0086 dargestellt.
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A. Flächenkulisse und Planungsprozess

Im Rahmen des städtebaulich-räumlichen Leitbilds wurde das gesamte Stadtgebiet Pforzheims 
u.a. auf potentielle Wohnbauflächen untersucht. Da der zukünftig notwendige Wohnraum nicht 
allein durch die Entwicklung im Bestand und durch Stärkung der Tallagen gedeckt werden kann, 
ist der Bereich an Streusiedlungen an den nördlichen Hanglagen ins Blickfeld gerückt, der ein 
großes Potential für eine zukünftige Wohnraumentwicklung darstellt. Es handelt sich bei der 
Darstellung im städtebaulich-räumlichen Leitbild jedoch um keine exakte Abgrenzung, sondern 
um eine an der bestehenden Topographie orientierte "erste plausible Flächenkulisse", die in 
weiteren Planungsschritten, wie dem nun anstehenden Planungs- und Kommunikationsprozess, 
konkretisiert und immer detaillierter geplant wird. Wohnquartiere wie auch Freiräume sollen 
gedacht und geplant werden: Neben dem benötigten Wohnraum und der ergänzenden 
Infrastruktur soll auch der Naturraum mit seinen Funktionen als Lebensraum von Pflanzen und 
Tieren sowie als wichtiger Erholungsraum für die Bevölkerung gestaltet werden. Aus diesem 
Grund wird zunächst also der gesamte Untersuchungsbereich in den verschiedenen 
Themenfeldern Siedlung, Freiraum, Umwelt und Natur, Verkehr, Ver- und Entsorgung untersucht. 
Erst dann sollen Vorgaben für die weitere Entwicklung formuliert, die konkrete Abgrenzung von 
Siedlung und Freiraum erfolgen, Abschnitte gebildet und eine Zeitleiste erarbeitet werden 
(Masterplan, Regiebuch, Roadmap). Inhalt und Struktur dieses Planungs- und Kommunikations-
prozesses sind in Vorlage R 0086 beschrieben.

Umgriff / Reihenfolge
Der Umgriff des Untersuchungsbereichs für das Wohnen im Pforzheimer Norden wurde aus 
diesem Grund bewusst großräumig gewählt, da weder eine klare städtebauliche Konzeption 
vorliegt noch dem Prozess durch Vorfestlegungen vorgegriffen werden sollte. Er reicht daher 
von der Wilferdinger Höhe bis zum Hauptfriedhof und von der Hachelallee bis zur Autobahn.

Die im Juni und September 2018 vorgestellte Reihenfolge der Gebiete erfolgte auf Grundlage 
der Überlegung, wie das Gesamtgebiet zwischen Wilferdinger Höhe und Hohenäcker in 
Abschnitte aufgeteilt und in welcher Reihenfolge sie entwickelt werden könnten. Mit den 
Flächen am Riebergle und am Remiesweg wurden zwei Teilbereiche identifiziert, in denen 
aufgrund der Rahmenbedingungen die Hürden für eine Entwicklung relativ niedrig erscheinen. 
Ähnliches gilt für den baulich wenig vorgeprägten Bereich an der Königsbacher Landstraße 
(Kutscherweg). In derselben Logik wurden die Teilbereiche Krebspfad, Wolfsberg und Hinterer 
Hachel betrachtet, die aufgrund der baulichen Vorprägung und der vorherrschenden 
Rahmenbedingungen höhere Hürden aufweisen. Unabhängig dieser Grundeinschätzung ist es 
sinnvoll, zunächst eine Rahmenkonzeption über das gesamte Gebiet zu legen und eine städte-
baulich-freiräumliche Gesamtschau zu erarbeiten, damit die weiteren Entwicklungen in einem 
Gesamtzusammenhang erfolgen und im Lichte dieser Grundlage die weiteren Entscheidungen 
getroffen werden können. Hierauf ist der Planungs- und Kommunikationsprozess angelegt.

Tatsächlich weicht die Darstellung der potentiellen Wohnbauflächen des Untersuchungsgebietes 
in Vorlage R 0086 von den Darstellungen zuvor ab. Hier wurde bei der Erstellung der Anlage 
eine veraltete und falsche Datengrundlage verwendet. Dies war bei der weiteren Bearbeitung 
bedauerlicher Weise nicht korrigiert und bei der Kontrolle übersehen worden. Dieser Fehler ist, 
wenngleich eigentlich unerheblich, unnötig und in jedem Fall unter den gegebenen Umständen 
sehr unglücklich. Unerheblich ist dies, da wie oben beschrieben die dargestellte Grenzziehung als 
nicht verbindlich zu verstehen ist, die konkrete Abgrenzung im anstehenden Planungsprozess 
vorgenommen werden soll.
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Gebiet östlich des Hauptfriedhofs 
Auch für den Bereich zwischen Hauptfriedhof und Bauschlotter Straße, Wolfsbergallee und 
Autobahn wird in ähnlicher Weise wie westlich des Hauptfriedhofs das Potential für eine 
Wohnentwicklung gesehen und soll näher untersucht werden. Dies soll zeitlich versetzt zum nun 
anstehenden Planungs- und Kommunikationsprozess erfolgen. Einerseits hängen die beiden 
Gebiete stadtstrukturell nicht zusammen, die Ausgangssituation (Siedlung, Freiraum, 
Vorprägung, Erschließung, Entwässerung etc.) beider Bereiche ist sehr unterschiedlich und 
bedarf unterschiedlicher planerischer Ansätze. Andererseits bindet ein breit angelegter 
Planungs- und Kommunikationsprozess erhebliche Kapazitäten und Mittel, die in der Verwaltung, 
allen voran im Planungsamt, für eine parallele Bearbeitung nicht vorhanden sind.

B. Umwelt und Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet ist vorwiegend geprägt durch eine seit dem Krieg sukzessive 
gewachsene Streusiedlung mit Einfamilienhäusern auf überwiegend großen Gartengrundstücken 
sowie einer großen Zahl Gartengrundstücke, die als Freizeit- und Nutzgärten der Naherholung 
dienen und auch Bewohnern aus dicht besiedelten Quartieren einen privaten Garten 
ermöglichen. Darüber hinaus bietet der Bereich keine öffentliche Naherholungsinfrastruktur, wie 
zum Beispiel Spiel- und Bolzplätze, Parkanlagen oder Bürgergärten. Im nördlichen Bereich 
befinden sich Ausläufer eines großflächigen Landschaftsschutzgebietes mit vereinzelten 
Biotopen. Aufgrund der in den Höhenlagen vorherrschenden südlichen Strömungsrichtung und 
der nach Norden abfallenden Hangneigung stellen die Hochflächen nördlich von Pforzheim kein 
Kaltluftreservoir für die Innenstadt dar. Die Luft strömt ab der Talkante Richtung Norden ab. 

Im weiteren Planungs- und Kommunikationsprozess sollen diese Flächen untersucht und weitere 
sensible Flächen identifiziert werden. Diese sollen planerisch aufgearbeitet und wie beschrieben 
in das Entwicklungskonzept integriert werden.

Im Regionalplan des Regionalverbands Nordschwarzwald ist für den Großteil des Gebietes ein 
regionaler Grünzug ausgewiesen. Für die Entwicklung von Siedlungsflächen in diesem Bereich ist 
ein Zielabweichungsverfahren erforderlich. Der Flächennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Pforzheim stellt den Großteil der Flächen als Fläche für die Landwirtschaft dar. Die 
bereits bestehenden Siedlungen am Ispringer Weg und die Nordseite der Hachelallee sind als 
Wohnbaufläche, die Sportanlagen und die nördlich davon gelegenen Flächen als Grünflächen 
dargestellt. Die Fortschreibungen von Regionalplan und Flächennutzungsplan sind derzeit in 
Arbeit. Für die übergeordneten Planungen ist zunächst die konkrete Abgrenzung der 
potentiellen Wohnbauflächen erforderlich, um die notwendigen Verfahren einleiten zu können.

Die verkehrliche Erschließung des Gebiets erfolgt derzeit durch sehr schmale Wege, die 
überwiegend noch nicht beitragsrechtlich erschlossen sind (Erschließungsbeitrag, 
Abwasserbeitrag, naturschutzrechtlicher Ausgleich). Durch das Gebiet verläuft die 
Freihaltetrasse der Nordtangente (Karlsruher Straße bis Hohenäcker Allee), die im 
Flächennutzugsplan dargestellt ist. 

Große Teile des Untersuchungsgebietes werden über Freileitungen mit Strom versorgt, eine 
Breitbandversorgung ist in großen Teilen des Gebietes nicht vorhanden.

Am südlichen und westlichen Rand des Untersuchungsgebietes sind öffentliche Kanäle 
vorhanden (Hachelallee, Wilhelm-Becker Straße, Am Riebergle etc.). Die nachfolgenden 
Erläuterungen beziehen sich auf die entwässerungstechnisch nicht erschlossenen Bereiche. Die 
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Schmutzwasserentsorgung von ca. 2/3 der bewohnten Gebäude im Bereich "Wohnen im 
Norden" erfolgt derzeit über Pflanzenkläranlagen. Diese Pflanzenkläranlagen wurden von den Ei-
gentümern auf den jeweiligen Grundstücken errichtet. Es handelt sich also um private Anlagen. 
Für jede Pflanzenkläranlage wurde vom Amt für Umweltschutz früher eine zeitlich 
befristete - jetzt unbefristete - wasserrechtliche Erlaubnis erteilt. Textauszug, der grundsätzlich 
in jeder wasserrechtlichen Erlaubnis enthalten ist: "… Diese Erlaubnis gilt so lange, bis die 
Möglichkeit des Anschlusses Ihres Anwesens an die Ortskanalisation besteht …". Bei den 
restlichen bewohnten Gebäuden sowie vereinzelt auch bei temporär genutzten Wochenend- 
und Gartengrundstücken sind geschlossene Abwassergruben vorhanden. Die Abwassergruben 
dürfen keinen Überlauf haben. Die Abwassergruben werden regelmäßig entleert und der Inhalt in 
der Kläranlage entsorgt. 

Aufgrund der Topographie ist die Schmutzwasserentsorgung nicht im freien Gefälle in Richtung 
der vorhandenen städtischen Abwasserkanäle im Bereich der Hachelallee möglich. Das Schmutz-
wasser muss folglich gepumpt werden. Unabhängig von der städtebaulichen 
Entwicklung "Wohnen im Norden" hat der ESP bereits eine Studie zur Schmutzwasserentsor-
gung erarbeitet. Grund für diese Studie sind Gespräche mit dem Regierungspräsidium Karlsruhe 
mit der Zielsetzung, eine dauerhafte und wirtschaftliche Lösung für die Entwässerung der 
geplanten Tank- und Rastanlage "Kämpfelbach" zu finden. Ein geeigneter Standort für das neue 
Schmutzwasserpumpwerk liegt im Bereich Waisenrainweg / Sommerweg (Tiefpunkt). Dieses 
Pumpwerk würde dann mittelfristig auch das vorhandene, städtische, ältere Schmutzwasser-
pumpwerk "Unterm Wolfsberg" ersetzen. Die bisherigen Überlegungen des ESP gehen dahin, 
das neue Pumpwerk "Am Waisenrain" modular zu errichten, so dass dort grundsätzlich auch 
größere Schmutzwassermengen aus künftigen Wohngebieten - sowohl westlich als auch östlich 
der Königsbacher Landstraße - entsorgt werden könnten. Sollten die Verhandlungen mit dem 
Regierungspräsidium Karlsruhe erfolgreich abgeschlossen werden, ist seitens des ESP geplant, 
die Maßnahme Pumpwerk "Am Waisenrain" noch detaillierter zu planen und dem 
Werkeausschuss zur Beschlussfassung vorzulegen.

Das im Bereich "Wohnen im Norden" derzeit anfallende Regenwasser fließt im natürlichen 
Gefälle entlang der vorhandenen Wege und Seitengräben in Richtung Königsbacher Landstraße. 
Aufgrund des natürlichen Gefälles fließt das Regenwasser dann in einem offenen Graben entlang 
der Königsbacher Landstraße in Richtung Ispringen in die dort vorhandene Ortskanalisation. Ein 
Gewässer ist nicht vorhanden. Die Stadtentwässerung Pforzheim betreibt im Bereich "Wohnen 
im Norden" keine Anlagen.

Der ESP strebt grundsätzlich bei allen Baugebietserschließungen einen möglichst naturnahen 
Umgang mit dem in den jeweiligen Gebieten anfallenden Regenwasser an. Die grundsätzliche 
Zielsetzung ist, den Eingriff in den natürlichen Wasserhaushalt zu minimieren. Im Zuge der 
weiteren Planungen wird  erarbeitet, welche Maßnahmen (Versickerung, dezentrale Retention, 
Dachbegrünungen, Regenwassernutzung, etc.) und in welchem Umfang diese im Gebiet künftig 
realisiert werden können. Die Aufgabenstellung unterscheidet sich hier nicht von der in anderen 
Erschließungsgebieten. Seriöse Angaben zu Kosten sind derzeit nicht möglich.

Die konkrete Erschließung des Gebiets und der Wohnquartiere wird im Zuge der Erstellung des 
Entwicklungskonzeptes geklärt werden. Zum jetzigen Zeitpunkt können lediglich einige 
Randbedingungen der entwässerungstechnischen Erschließung im Bereich "Wohnen im Norden" 
skizziert werden. Der Eigenbetrieb Stadtentwässerung Pforzheim kann erst nach Vorliegen der 
voraussichtlichen Abgrenzung des Bebauungsplangebietes, eines Verkehrserschließungs-kon-
zepts und weiterer städtebaulicher Kennzahlen (GRZ, EFH, MFH, Anzahl der zu erwartenden 
Bewohner,  usw.) abschließende Aussagen zu Umfang und Kosten der erforderlichen 
Entwässerungsanlagen erarbeiten. 
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Die Konkretisierung der Erschließung und Entwässerung erfolgt während des iterativen 
Planungsprozesses mit den beteiligten städtischen Dienststellen. Aus Sicht der Verwaltung 
bestehen Lösungsmöglichkeiten für eine sinnvolle und tragbare Erschließung und Entwässerung.

C. Beteiligungsprozess

Mit unterschiedlichen Beteiligungsformaten sollen die zahlreichen betroffenen Themenfelder in 
verwaltungsinternen Werkstätten und in einem offenen, transparenten Dialog mit Politik und 
Bürgerschaft diskutiert und aufgearbeitet werden. 

Die Auftaktveranstaltung für den Dialog mit der Bürgerschaft fand am 07.12.2019 mit der 
"WohnBAR - Leben und Wohnen im Pforzheimer Norden" in der Schanzschule statt. Die 
Veranstaltung wurde so konzipiert, dass die interessierten Bürger mit den Vertretern der Stadt in 
direkten Kontakt treten konnten. Die ca. 200 Bürger konnten sich an mehreren Plakaten über die 
Grundlagen und Zielsetzungen des Initiativprogramms Wohnen und den vorgesehenen 
Planungsprozess informieren, sich an einem großen Luftbild ein Bild des Untersuchungsgebietes 
machen, mit Vertretern der Verwaltung sprechen und an dem Beteiligungstisch Anregungen und 
Hinweise zum Gebiet und zum Planungsprozess geben. Bei der Veranstaltung wurden 
konstruktive Gespräche über das Plangebiet, die Absichten der Stadtverwaltung und die Ängste 
der Bürger geführt. 

Zentrale Erkenntnisse der WohnBAR waren:

Darum wohne ich gerne im Pforzheimer Norden, an meinem Umfeld mag ich besonders, das 
schätze ich an dem Pforzheimer Norden:

-Das "grüne" Wohnen und die Lage in der Natur
-Die Nähe zum Stadtzentrum und zur A8
-Die Nähe zu Einkaufsmöglichkeiten und der Versorgungsinfrastruktur
-Die ruhige Wohnlage
-Nähe zum Wald und die Kleingärten
-Das gute nachbarschaftliche Miteinander
-Wenig Belastungen durch Verkehr
-Naturvielfalt

Handlungsbedarf im Pforzheimer Norden:

-Entwässerung und Erschließung durch Kanalisierung (wird unterschiedlich bewertet)
-Ausbau Internet/Glasfaser
-Soziale Infrastruktur (Kindergarten/Spielplätze)
-Verbesserung der ÖPNV-Verbindung
-Baurechtliche Situation
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Was braucht es für ein lebenswertes Quartier im Pforzheimer Norden, wie möchte ich in Zukunft 
leben?

-Wunsch nach passender Struktur/Architektur (keine zu dichte Bebauung, geringe Höhe der
 Bebauung, maximale Entfernung zu Nachbargebäuden, keine Uniformität, etc.)
-Erschließungskosten für mögliche Entwässerung werden kritisch gesehen
-Erhalt von Grünflächen, Vermeidung von Bebauung
-Erhalt/Sicherung von Kalt-/Frischluftschneisen
-Gemeinschaftsgarten und Gemeinschaftsräume
-Generationenwohnen und in Gemeinschaft wohnen
-Gemischtes Wohnen (Senioren/junge Familien)
-Wunsch nach Einfamilienhäusern mit Garten/Grün
-Vermeidung von Hochhäusern/Wohnblocks
-Sicherung von naturnahem Wohnen
-Vermeidung von zu hoher Dichte im Quartier

Der Vorabzug der Dokumentation zur WohnBAR ist als Anlage beigefügt.
 

Oberbürgermeister Peter Boch Bürgermeisterin Sibylle Schüssler

Anlage: Vorabzug der Dokumentation zur Veranstaltung WohnBAR
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1
WOHNEN UND LEBEN 
IN PFORZHEIM
1. EINLEITUNG

Wie wird Wohnen in der Stadt in Zukunft aussehen? Wie werden wir leben und was müssen wir heute schon tun,  

damit Wohnen und Leben in Pforzheim gut aufgestellt ist?

Diesen zentralen Fragen widmet sich die Stadt Pforzheim schon seit längerem. Das bereits im letzten Jahr erstellte Initiativ-

programm Wohnen zeigt auf, in welche Richtungen es gehen soll. Quartiere sind weiter zu entwickeln, Möglichkeiten die Stadt 

weiter zu bauen auszuloten. 

Und dies geht die Stadt auf verschiedenen Ebenen an. Der im Sommer gegründete Initiativkreis, der Verantwortliche aus  

den Bereichen Architektur, Region, Finanz- und Wohnungswirtschaft versammelt, traf sich im Dezember zum zweiten Mal.  

Zielsetzung ist, gemeinsam Vorstellungen und konkrete Möglichkeiten für Wohnentwicklungen in Pforzheim zu diskutieren  

und in die Tat umzusetzen. Andreas Hofer, Intendant der IBA Region Stuttgart 2027, war zu Gast und zeigte in seinem  

Vortrag auf, dass Wohnen der Zukunft eine Herausforderung ist, die nur partizipativ zu meistern ist. Es wird darum gehen, 

neue Maßstäbe zu setzen und neue Wohnformen zu etablieren, die für jeden Geldbeutel ein qualitätsvolles und nachhaltiges  

Wohnen und Leben ermöglicht. Dabei sind nicht nur die Wohngebäude wichtig, sondern ebenso das Quartier selbst,  

dass kurze Wege und vielfältige Funktionen ermöglichen sollte. 

Die Weiterentwicklung von Stadtteilen und Wohnquartieren soll im Pforzheimer Norden beginnen. Hier startete die Diskussion 

zur Frage, wie Wohnen heute und morgen aussieht bzw. aussehen könnte mit einer öffentlichen Beteiligungsveranstaltung am 

7.12.2019 – der WohnBAR.
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2
PROZESSPLAN PF NORD

Als erster Schritt des Prozesses wurde am 07.12.2019 die Pforzheimer WohnBAR in der Aula der Schanzschule veranstaltet. 

Der Dialog fand zwischen 13:00 und 17:00 Uhr statt und wurde im Voraus mit Postkarten und Postern beworben. 

Thema war es, gemeinsam mit Bürgerinnen und Bürgern herauszufinden, wie das Wohnen in der Stadt Pforzheim 

weiter gestaltet werden kann. 
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3
BEWERBUNG DER WohnBAR

Poster zur Bewerbung der Veranstaltung

Stadt 
Pforzheim

WohnBAR
Leben und Wohnen im 
Pforzheimer Norden

Samstag, 7. Dezember 
geöffnet von 13-17 Uhr

Aula Schanzschule

Pforzheim entwickelt das Wohnen in  
der Stadt weiter. Starten Sie mit uns  
den Dialog am Samstag, 07.12.2019 in  
der WohnBAR. Besuchen Sie uns zwischen  
13 und 17 Uhr in der Schanzschule. 
(Habsburgerstraße 11, 75177 Pforzheim)

Infos unter: www.pforzheim.de/win
Wir freuen uns auf Sie!

Stadt Pforzheim
Planungsamt

WohnBAR
Leben und Wohnen im 
Pforzheimer Norden

Samstag, 7. Dezember 
geöffnet von 13-17 Uhr

Aula Schanzschule

Leben und Wohnen
Heute und morgen?

Pforzheim entwickelt das Wohnen in der Stadt weiter. 
Damit dies gut gelingt, wollen wir mit Ihnen ins Gespräch  
kommen. Wir möchten gemeinsam herausfinden, wo und wie 
das Wohnen im Pforzheimer Norden aussehen kann. 
Es erwartet Sie ein vielfältiges Programm mit Mitmachangeboten.

Starten Sie mit uns den Dialog am Samstag, 07.12.2019 in der 
WohnBAR. Besuchen Sie uns zwischen 13 und 17 Uhr in der 
Schanzschule. (Habsburgerstraße 11, 75177 Pforzheim) 
Wir freuen uns auf Sie!

Weitere Informationen finden Sie unter:
www.pforzheim.de/win

Postkarte zur Bewerbung der Veranstaltung
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4.
ABLAUF

1. 	 Start am „Tresen-Treff“

	 Kristina Oldenburg im Gespräch mit Bgm. Sibylle Schüssler

2.	 Einstieg in die Veranstaltung

	 Bodenkarte „Der Norden“

3.	 Ausstellung „Wohnraum heute und morgen“

	 Info-Counter Faltblatt zur Ausstellung, Raumplan mit Übersicht

4.	 „Wohnen im Pforzheimer Norden HEUTE“

	 Dialog und Fragekärtchen zu aktuellen Wohnthemen

5.	 „Wohnen im Pforzheimer Norden in ZUKUNFT“

	 Dialog und Fragekärtchen zukünftigen Wohnthemen

6.	 WünschBAR

	 Wunschkarten und Feedbackmöglichkeit
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4.1
START AM „TRESEN-TREFF“

Kristina Oldenburg im Gespräch mit Bgm. Sibylle Schüssler zu den Themen:

•	 Warum ist Wohnen in Pforzheim ein Thema?

•	 Wie wohnt und lebt es sich heute in Pforzheim?

•	 Was verstehen Sie unter dem Begriff Wohnen mit Blick auf die künftige Entwicklung? Wo sehen Sie Handlungsbedarf?

•	 Wir sind heute im Pforzheimer Norden. Warum hier im Norden?

•	 Wie möchte die Stadt das Thema Wohnen und Leben im Pforzheimer Norden angehen?

•	 Wie sieht der Prozess genau aus? Wie kann ich mich als Bürger/-in daran beteiligen?

•	 Welche Angebote gibt es heute? Was ist Ihnen für heute wichtig?



© KOKONSULT 2019

„WohnBAR“ LEBEN UND WOHNEN IM PFORZHEIMER NORDEN
DOKUMENTATION DER BETEILIGUNGSVERANSTALTUNG AM 07.12.2019 | VORABZUG STAND 13.01.2020 SEITE 9

4.2
EINSTIEG IN DIE VERANSTALTUNG

Im Dialog mit Bürgerinnen und Bürgern an der Bodenkarte „Der Norden“ zu folgenden Themen:

•	 Wer kommt aus welchem Bereich? 

•	 Wie lange wohnen Sie schon im Pforzheimer Norden? 

•	 Was hat Sie motiviert heute herzukommen? 
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1. Werkstatt Wohnen

„Gemeinsam Planen“

2. Werkstatt Wohnen

1

2
3 4

5 6

1
Wohn Bar
im Norden
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Planning 
for real

Vertiefung 
nach Innen

P
la

n
u

n
g

Planning for Real

DOKU

1. Halbjahr
2020

2. Halbjahr 
2019

Kommission Kommission

Veröffentlichung

Masterplan

2. Halbjahr
2020

1. Halbjahr
2021

2. Halbjahr
2021

1. Halbjahr
2022

Beschluss

Exploration Vertiefung 
nach Außen

Konkrete
Planung

Masterplan
Pf Nord

Projekt
Projekt

Projekt

3

2

Kommission

Aktion Aktion

Beschluss Beschluss

DOKU DOKU

Klima

Okologie

Baukultur

Zukunft

Nachbarschaft
Leben im 
Quartier

Themens des 
Nordens

Heute

Regiebuch

Roadmap Masterplan

Ausarbeitung

Masterplan
Regiebuch

Roadmap

Perspektive
Nord

Perspektive

Verwaltung

Bürger

Idee

Planer

Dialog Aufgabe

Der Prozess 
Wohnen und Leben 
im Pforzheimer Norden

4.3
AUSSTELLUNG „WOHNRAUM  
HEUTE UND MORGEN“
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Pforzheim & Wohnungsmarkt
Wie sieht es derzeit auf dem Wohnungsmarkt aus? 
Wie wohnen die Pforzheimer*innen? Welche Wohnungstrends 
haben sich in den letzten Jahren herauskristallisiert?

61.000
WOHNUNGEN

1-2 Familienhäuser 
25%

Wohnungen in 
Nichtwohngebäuden

6%

69%
Mehrfamilienhäuser

Altbau 
1919-1948

9%

Altbau 
bis 1918

7%

67%
Neubau 1949-1990

Neubau 
ab 1991

15%

BAUALTER

• Einwohner und Haushalte
• Ausländeranteil
• Bevölkerungsentwicklung
• Altersstruktur
• Sozialstruktur

• Wohnungsbestand
• Bautätigkeit
• Immobilienpreise

• Berufstätige/ Pendler

WOHNUNGSMARKT

WIRTSCHAFT

NACHFRAGE

ANGEBOT
 Lagegunst

125.160
EINWOHNER

55.180
HAUSHALTE

1-2 Personen: 73%

3 Personen 
und mehr: 13%

Zunahme 
knapp 25 %

WIRTSCHAFT
61.000 Wohnungen 

davon ein Großteil - Wohnungen zwischen 
 40 - 100m2 

 27% zwischen 60 und unter 80m2 

 80% Privatbesitz
 8% Genossenschaftsbesitz
 5% Besitz von kommunalen Trägern bzw. 
 sind im Besitz von Bund oder Land

Anstieg der 
Beschäftigten am
Wohnort Pforzheim

NACHFRAGE ANGEBOT

48.75038.690

26%

57.70046.160

20%

2005 2017Anstieg der Beschäftigten 
am Arbeitsort Pforzheim

Die Lagegunst Pforzheims, Wirtschaft, 
Angebot und Nachfrage beeinfl ussen 
den Wohnungsmarkt. Als Zentrum 
des Verdichtungsraums Karlsruhe/Pforz-
heim übernimmt Pforzheim 
eine wichtige Versorgungs- und 
Dienstleistungsfunktion in der Region. 

25KM NACH 
KARLSRUHE

37KM NACH 
STUTTGART

PFORZHEIM

A8

BADEN-BADEN
60KM

STUTTGART
50KM

9800 ha Fläche
125.108 Einwohner*innen
15 Ortsteile

im Nordwesten Baden-
Württembergs - zwischen 
Karlsruhe und Stuttgart - 
eingebettet im Schwarzwald  

 Wohnungsmarkt

Starke Tendenz zu 1-2 
Personenhaushalten

Anstieg der Beschäftigten 
am Wohn- und Arbeitsort 
Pforzheim

2005 2017

125.108 Positive Einwohnerentwicklung 

Arbeitslosenquote 
5,7% > 3,2% in B.-W.

Geburtenrate 
Ø 1,75 > 1,5 Bundesdurchschnitt

Wanderungsgewinne
junge Bevölkerung 
Ø-Alter 42,8 J. < 43,3 J. in B.-W. 
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Die Stadt Pforzheim steuert 
gegenwärtig auf eine 
Marktanspannung und wachsende 
Wohnnraumversorgungspässe zu. 

Marktanspannung und 
Wohnraumengpässe

Wohnraumengpässe
Welche Faktoren tragen zu Wohnraumengpässen in Pforzheim bei?

WOHNRAUM-

ENGPÄSSE

02

04

05

01

Einwohner-
wachstum

Preisanstiege

Regionales Preisgefälle

Beschäftigungs-
wachstum

03 Verhaltener 
Wohnungsbau

300
WOHNUNGEN

GEBAUT

2011 - 2016 
pro Jahr

2005 - 2011 
pro Jahr

200
WOHNUNGEN

GEBAUT

NUTZUNG

60%
vermietete Wohnungen

35%
Eigentümer 

bewohnt

4% leer 
stehend

7%
unter 40

27%
60-79

20%
40-49

21%
80-99

9% 
140 und mehr

7%
120-139

10%
100-119

FLÄCHE
in m2

VERHALTENER 
WOHNUNGSMARKT

PREISANSTIEGE REGIONALES 
PREISGEFÄLLE

Bis 2035 ist ein Wachstum der 
Bevölkerung in Pforzheim von 5,5% 
hervorgesehen. 

Zwischen 2005 und 2016 stieg die 
Einwohnerzahl 8,2%.

BESCHÄFTIGUNGSWACHSTUM

EINWOHNERWACHSTUM

Zunahme 
knapp 25 %

2014

2035

+5,5%

KARLSRUHE

PFORZHEIM

STUTTGART

€

BADEN-BADEN

€€
€€

€€
€€

€€
€€

€€
€€

Die lokale Wohnungsbautätigkeit war 
im Vergleich zur Region eher verhal-
ten. Trotz hoher Bauintensität im Ge-
schoss-wohnungsbau, kann die Stadt 
Pforzheim mit der Intensität Stuttgarts 
oder Karlsruhes nicht konkurrieren.

Zwischen den Jahren 2006 
und 2017 sind die Boden-
preise teilweise deutlich 
gestiegen. Das Preisniveau des Pforzheimer 

Wohnungsmarktes liegt deutlich unter 
dem Niveau seiner Umgebung. 

€

Anstieg der Beschäftigten am Wohn- und 
Arbeitsort Pforzheim. Vor allem die günstige-
ren Preise im Vergleich zu den umliegenden 
Städten, sowie die guten verkehrlichen 
Anbindungen sind die wichtigsten 
Entscheidungsfaktoren für den Standort 
Pforzheim als Wohnort.
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03
Pforzheim und seine 41 Quartiere
Wie sieht es derzeit in den Pforzheimer Quartieren aus?

Bautypologie der Quartiere in Pforzheim
Quelle: empirica

Bautypologie01

Baualter der MFH-Gebiete und Mischgebiete
Quelle: empirica

Baualter02

Einzeleigentümerquote,
Quelle: empirica

Eigentümerstruktur03

Leerstandsquote
Quelle: empirica

Personen in Bedarfsgemeinschaften
Quelle: empirica

Einwohner mit Migrationshintergrund
Quelle: empiricaPseudorendite, Quartiere in Pforzheim

Quelle: empirica

Mietniveau von Geschosswohnungen
Quelle: empirica

04

soziale und ethnische Segregation07

Investitionsrisiko06

Baualter

Bautypologie

Eigentümer-
struktur

Leerstand

Mietniveau

Investitionsrisiko

soziale und ethnische 
Segregation

02

06

01

QUARTIERS-

BETRACHTUNG

07

05

04

03

Leerstand05

Mietniveau

Gebäude in Brötzingen-Nord: 
insbesondere vor 1945 

Gebäude im Kernstadtbereich: 
zwischen 1946 und 1970 gebaut

Gebäude in Haidach-West: 
zwischen 1971 und 1980 gebaut

Gebäude in Sonnenhof-Ost:
zwischen 1971 und 1980 gebaut 

Gebäude in Maihälden: 
zwischen 1981 und 2000 gebaut

Angrenzend an den 
Kernstadtbereich: 
gemischte Baualter-
zusammensetzungen

Der Pforzheimer Wohnungsmarkt ist 
durch eine hohe Einzeleigentümer-
quote geprägt. Vor allem in EZFH-do-
minierten Gebieten ist die Quote der 
Einzeleigentümer sehr hoch.

In 26 Quartieren: 90% privaten 
Einzeleigentümer 

In 7 Quartieren: 80% private 
Einzeleigentümer

In 6 Quartieren: unter 70% private 
Einzeleigentümer

Unterer Buckenberg: geringste 
private Einzeleigentümerquote 
(jedes 3. Gebäude) 
Eutingen-Süd: nahezu alle Gebäude 
in privatem Besitz 

Mäuerach: nahezu alle Gebäude in 
privatem Besitz

Das Spektrum der 
durchschnittlichen Mieten für 
Geschosswohnungen reicht in den 
Pforzheimer Quartieren von rund 
7,00 EUR/m2 bis etwa 9,40 EUR/
m2. Auffällig ist, dass nicht die 
Kernstadtbereiche mit ihrer hohen 
Zentralität die höchsten Mieten 
aufweisen, sondern die nördlichen 
und südlichen Hanglagen. 
Die günstigsten Mietwohnungen 
befi nden sich in den dörfl ichen 
Stadtrandlagen.

Die Segregtaion
einkommensarmer 
Personen in Pforzheim geht 
mit der Segregation von 
Migranten einher. 
Der jeweilige Anteil ist vor 
allem in den Kernstadtbe-
reichen hoch und nimmt 
in Richtung Stadtrand 
kontinuierlich ab. Die 
Bereiche Haidach-Ost, 
Haidach-West und 
Sonnenhof-Ost fallen 
zudem mit einem hohen 
Migrantenanteil von über 
60% auf, obwohl sie nicht 
im Kernstadtbereich liegen.

Trotz der zentralen Lage 
weisen die Tallagen aus 
Investorensicht ein erhöh-
tes Risiko auf. Dies wird vor 
allem durch Abschläge der 
Kaufpreise im Vergleich zu 
anderen Stadtbereichen 
deutlich. Daraus dürfte sich 
eine schwächere Investitions-
bereitschaft ergeben, da 
geringere Mietpreise und 
höhere Vermietungsrisiken zu 
erwarten sind.

Der Pforzheimer Wohnungsmarkt 
weist insgesamt einen sehr gerin-
gen Leerstand auf. Im Jahr 2011 
standen etwa 4% aller Wohnun-
gen in Pforzheim leer. 
Seitdem hat sich der Leerstand 
um weitere 2% verringert. 
Der Leerstand in einzelnen 
Quartieren:

18 Quartiere 
 (28.000 Wohneinheiten)
-> bewohnt durch 49.000 
Einwohner (39 %)

Misch

MFH

EFZH

12 Quartiere 
(23.000 Wohneinheiten),
 -> bewohnt durch 47.000 
Einwohner (37%)

11 Quartiere 
(14.000 Wohneinheiten), 
-> bewohnt durch 30.000 
Einwohner (24 %)

Haidach-Ost: rund 1%
Haidach West: rund 1%

Innenstadt: 7%
Hegenach: 7%
Nordstadt-Ost: 7%
Dillweißenstein-Süd: 7 %

41 Quartiere

44%
29%

27%

Der Prozessplan 01 Pforzheim & Wohnungsmarkt

02 Wohnraumengpässe 03 Pforzheim und seine 41 Quartiere



© KOKONSULT 2019

„WohnBAR“ LEBEN UND WOHNEN IM PFORZHEIMER NORDEN
DOKUMENTATION DER BETEILIGUNGSVERANSTALTUNG AM 07.12.2019 | VORABZUG STAND 13.01.2020 SEITE 11

Q
u

e
lle

: 
G

ru
n

d
la

g
e
n

 v
o

n
 S

tu
d

ie
n

 v
o

n
 e

m
p

ir
ic

a
 v

o
n

 2
0

18
 |

 L
a
y
o

u
t:

 K
o

k
o

n
su

lt

04
Zukünftige Wohnraumnachfrage
Wie wohnen die Pforzheimer*innen in Zukunft? Welche 
Tendenzen und Entwicklungen gibt es bei der Wohn-
raumnachfrage? 

ZUKÜNFTIGE 

WOHNRAUM-

NACHFRAGE

03

01

02
Entwicklung 
Wohnungs-
nachfrage

Nachfrage und
Potentiale

Bevölkerungs-
entwicklung

Zentrale Aufgabe der kommu-
nalen Wohnungspolitik wird 
kurz- und mittelfristig der 
Umgang mit der wachsenden 
Marktanspannung sein. 

Schaffung von Wohnraum
(Verdoppelung der 
Bauintensität) zur Minderung 
der aktuellen sowie sich 
absehbar verschärfenden 
Versorgungsengpässe

300
WOHNUNGEN

640
WOHNUNGEN

Nachfrage an 
Wohneinheiten 

bis 2020

Neubaufertigstellung 
2012 und 2016

WOHNUNGS-
NACHFRAGE

NACHFRAGE UND 
POTENTIALE

BEVÖLKERUNGS-
ENTWICKLUNG

2014 2020 2025 2035
+ 5% + 1% - 0,5%

119.291
EINWOHNER

128.000
EINWOHNER

2014

2035

+50% 

 Künftige Schlüsselaufgaben

In kürzerer bis mittlerer 
Frist sollte das Angebot 
für regional orientierte 
Zielgruppen ausgeweitet 
werden 

Langfristig sollte durch 
wohnungspolitische 
Strategien ein Beitrag zur 
Verminderung der bestehen-
den sozialen Ungleichheit im 
Stadtgebiet erreicht werden

50% §

Anstieg der Beschäftigten am 
Wohn- und Arbeitsort Pforzheim

2014

2035

+5,5%
Zwischen 2012 und 2016 wurden 
300 Wohnungen neu errichtet. 
Die Nachfrage an Wohnungen 
wird im Jahr 2020 mehr als 50 % 
der Neubaufertigstellungen der 4 
Jahre (2012-2016) sein.

+50% 
1/5

Neubau-
tätigkeiten

+50% 

Nachfrage

≠

Neubaupotential wird in den nächsten drei Jahren 
deutlich unter das derzeitige Niveau der Bautätigkeit 
sinken. Heute kann absehbar nur noch ein Fünftel der 
bisherigen Neubautätigkeiten erreicht werden. Dies 
steht einer Nachfrage gegenüber, die eine Verdopp-
lung der Bautätigkeit erfordern würde.

Neuordnung
Größere Potenzialfl ächen z.B. 
größere Flächen im Norden der 
Stadt können Wohnraum schaffen
Baulücken und kleinere 
Nachverdichtungspotenziale 

Verkaufs- oder Nutzungsabsicht der 
Eigentümer politische Wille zur Umnutzung 
von Flächen für Wohnungsbauvorhaben

Potentiale 

Abhängig von 

Umgang mit 
Marktanspannung

4.3
AUSSTELLUNG „WOHNRAUM  
HEUTE UND MORGEN“
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05
Handlungsempfehlungen
Welche Schlussfolgerungen resultieren daraus? 
Welche weiteren Vorgehensweisen können den 
Wohnungsmarkt entspannen?

Wohnbauoffensive

Qualifi zierung 
der Wohnungs-
bestände

Minderung der 
Versorgungs-
enpässe

Wachstums-
potentiale

Entwicklungsprozess

Differenzierter
Wohnungs-
neubau

MINDERUNG DER 
VERSORGUNGSENGPÄSSE

QUALIFIZIERUNG DER 
WOHNUNGSBESTÄNDE

WOHNBAU-
OFFENSIVE

ENTWICKLUNGS-
PROZESS

Die Aufgabe einer nachhaltigen kom-
munalen Wohnungspolitik ist es für alle 
Bevölkerungsschichten Wohnraum in 
ausreichender, zeitgemäßer, vielfältiger 
und fi nanzierbarer Form bereitzustellen.

§
Entwicklung neuer Beratungswege, um den Anteil an 
Belegungsbindungen im Bestand (insbesondere bei 
Einzeleigentümern) zu erhöhen

Erweiterung des Wohnungsneubaus durch die 
kommunale Stadtbau Pforzheim

Kommunikationsprozess mit lokalen Wohnungsunter-
nehmen zum Umgang mit Versorgungsengpässen, 
Belegungsstrategien sowie dem Umgang mit der 
Aufwertung der Wohnungsbestände

Preiswerten Wohnraum in künftigen Neubauangeboten 
im Zuge der Baurechtsschaffung ermöglichen 
(z.B. durch Konzeptvergaben)  

DIFFERENZIERTER 
WOHNUNGSNEUBAU

Gemeinschaftliche Projekte, alternative 
Wohnformen für Ältere oder Eigentums-
angebote für Familien im urbanen Raum 
können wichtige Anreize setzen, um eine 
soziale Mischung im Wohnsektor zu verfolgen.

Im Zuge eines Neubaus sollten nachfolgende Zielgruppen
und deren Anforderungen berücksichtigt werden:

Familien mit Kindern

Starterhaushalte

Berufseinsteiger

Ein-/ Zweipersonenhaushalte

Ältere Haushalte

Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Aufgaben:

Identifi zieren von Handlungsbedarfen in den 
bestehenden Wohnquartieren

Ggf. Ergänzung bestehender Förderkulissen 
(IEK´s)

Quartiersmanagements und Quartiersarchitekten 
(mit Ansprache und Beratungs-kompetenz bei 
Einzeleigentümern) etablieren

Quartierskonzepte mit wohnungswirtschaftlichen 
Zielen - Identifi kation von Umnutzungspotenzialen

Die unterschiedlichen und miteinander 
verknüpften Aufgaben einer integrierten 
wohnungspolitischen Strategie erfordern ein 
gemeinsames Grundverständnis zwischen 
Verwaltung, Politik und handelnden Wohnungs-
marktakteuren zu Zielen, Handlungsprioritäten, 
Realisierungsmöglichkeiten und Zeiträumen.

Bausteine eines gemeinsamen Entwicklungsprozesses sind:

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung als 
Kommunikationsgrundlage, um zu erkennen und bewerten, 
auf welchem Entwicklungspfad sich der Wohnungsmarkt 
befi ndet

Etablierung eines lokalen Bündnisses Wohnen in Pforzheim 
mit Verwaltung, Wohnungsmarktakteuren und Politik

Die höchste Priorität ist schnell 
Wohnraum für verschiedene 
Zielgruppen zu schaffen: 

Erhöhung von Wohnungsneubau

Mittel- bis langfristig wird sich die 
Neubaunachfrage auf rund 250 bis 350 
Wohneinheiten pro Jahr dem heutigen Niveau 
anpassen. 

Durch ein zeitnahes Flächenmanagement, 
vor allem durch die Aktivierung von Flächen 
und den Austausch mit Eigentümern, könnten 
kurzfristig vorhandene Entwicklungspotenziale 
ausgeschöpft werden. Weiterhin bedarf es eines 
kommunalen Flächenmanagements, um die 
zukünftige Wohnentwicklung Pforzheims zu 
steuern. Um koordinative und kommunikative 
Aufgaben abwickeln zu können, müssen 
unmittelbar die nötigen Planungskapazitäten 
geschaffen werden.  

600-650 

pro Jahr

WACHSTUMS-
POTENTIALE

Die starke regionale Nachfrage 
und der günstige Pforzheimer 
Wohnungsmarkt bieten 
gute Voraussetzungen 
für eine ambitionierte 
Entwicklungsstrategie. 

Zu den Bausteinen einer solchen Strategie 
zählen:

Kommunale Wohnungsbaustrategie 
öffentlich vermitteln

Neues wagen: Diskussion um 
Ideen, Innovationen und Freiräume, 
um Imagewandel zu erreichen - 
Leuchtturmprojekten mit regionaler 
Ausstrahlung unter Nutzung des 
regionalen Preisgefälles schaffen

Baurechtliche Umsetzung der 
Gratwanderung von Freiräumen 
(Investorenideen) und stadt-
entwicklungspolitischen Zielvorgaben

Regionale Vermarktung verstärken 
(Messen, etc.)

§

02

03

04

05

06

01

HANDLUNGS-

EMPFEHLUNGEN

Was sonst noch wichtig ist?

Die Feedbackwand.

Wir wünschen Ihnen eine schöne Weihnachtszeit!

04 Zukünftige Wohnraumnachfrage 05 Handlungsempfehlungen

Die WünschBAR
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4.4
„WOHNEN IM PFORZHEIMER 
NORDEN HEUTE“

Wie wohnt man im Pforzheimer Norden heute? 

Zu folgenden Fragen wurden auf Kärtchen Meinungen im Dialog mit Bürgerinnen und Bürgern eingeholt:

•	 Das schätze ich am Pforzheimer Norden...

•	 Darum Wohne ich gerne in Pforzheim...

•	 An meinem Wohnungsumfeld mag ich besonders...

•	 Wie wohnen Sie heute?
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4.5
„WOHNEN IM PFORZHEIMER  
NORDEN IN ZUKUNFT“

Wie soll das Wohnen im Pforzheimer Norden in Zukunft aussehen?  

Zu folgenden Fragen wurden auf Kärtchen Meinungen im Dialog mit Bürgerinnen und Bürgern eingeholt:

•	 Hier ist noch Handlungsbedarf im Pforzheimer Norden...

•	 Was braucht es für ein Lebenswertes Quartier im Pforzheimer Norden?

•	 Wie möchten Sie in Zukunft wohnen?

•	 Welche Anforderungen habe ich an meine Wohnung/mein Haus in der Zukunft?
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Was sonst noch wichtig ist?

Die Feedbackwand.

Wir wünschen Ihnen eine schöne Weihnachtszeit!

4.6
WÜNSCHBAR

An der Feedbackwand gab es abschließend die Möglichkeit Kommentare, Wünsche und Anregungen festzuhalten.
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5
AUSWERTUNG DER  
EINGEGANGENEN KOMMENTARE
DER PFORZHEIMER NORDEN „HEUTE“

WOHNEN UND LEBEN
Darum wohne ich gerne in Pforzheim Nord…

LAGE & NATUR

•	 „Grünes“ Wohnen / Lage in der Natur 

ANBINDUNG & INFRASTRUKTUR

•	 Nähe zum Stadtzentrum und Wohnen „im Grünen“

•	 Nähe zur A8, schnelle Anbindung

•	 Einkaufsmöglichkeiten / Versorgungsinfrastruktur positiv

An meinem Wohnumfeld mag ich besonders…

NATUR & RUHE

•	 Ruhige Wohnlage (keine direkten Nachbarn, kein Durchgangsverkehr, Natur, Grünflächen,  

Gartenlandschaft, „dünne“ Bebauungsdichte, etc.)

•	 Nähe zum Wald und Kleingärten

FREIZEIT

•	 Nähe zur City-Zentrum, gute Anbindung an Stadt und Einkaufsmöglichkeiten

Das schätze ich am Pforzheimer Norden…

NACHBARSCHAFTLICHES MITEINANDER

•	 Soziale Struktur / soziales Miteinander

SICHERHEIT / ÖPNV

•	 Gute Anbindung an ÖPNV sowie Autobahn

•	 Wenig Belastung durch Verkehr, kein Durchgangsverkehr

•	 Fußgängersicherheit 

NATUR & RUHE

•	 Hohe Qualität an Natur und Freiflächen / Naherholungsgebiet / Naturvielfalt
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5
AUSWERTUNG DER  
EINGEGANGENEN KOMMENTARE
DER PFORZHEIMER NORDEN „HEUTE“

Handlungsbedarf im Pforzheimer Norden 

ENTWÄSSERUNG

•	 Entwässerung / Erschließung Kanalisierung 

•	 Situation mit privaten Kläranlagen / kein Anschluss an die städtische Entwässerung  

[wird unterschiedlich bewertet, keine einheitliche Sichtweise]

INFRASTRUKTUR

•	 Ausbau Internet / Glasfaser

•	 Soziale Infrastruktur (Kita, Spielplätze)

VERKEHR

•	 ÖPNV-Anbindung: Verbesserung der Taktung, Wetterschutz an Haltestellen; sichere Überquerung der Straßen

BAURECHT

•	 Baurechtliche Situation im Gebiet: fehlende Abgrenzungen zwischen Freizeitgrundstücken und Wohnbebauung,  

Legalisieren von bestehenden Gebäuden
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5
AUSWERTUNG DER  
EINGEGANGENEN KOMMENTARE
DER PFORZHEIMER NORDEN „MORGEN“

WOHNEN UND LEBEN
Was braucht es für ein lebenswertes Quartier im Pforzheimer Norden?

BAU- und SIEDLUNGSSTRUKTUR

•	 Wunsch nach passender Struktur/Architektur (keine zu dichte Bebauung, geringe Höhe der Bebauung,  

maximale Entfernung zu Nachbargebäuden, keine Uniformität, etc.)

•	 Erschließungskosten für mögliche Kanalisation/Entwässerung werden kritisch gesehen

RUHE & NATUR

•	 Erhalt von Grünflächen, Vermeidung von Bebauung 

•	 Erhalt/Sicherung von Kalt- / Frischluftschneisen 

SOZIALE INFRASTRUKTUR

•	 Gemeinschaftsgarten / Gemeinschaftsraum 

Wie möchten Sie in Zukunft wohnen?

WOHNKONZEPTE

•	 Generationenwohnen / in Gemeinschaft wohnen

•	 Gemischtes Wohnen (Senioren / jungen Familien)

WOHNSTRUKTUR / WOHNTYPOLOGIEN

•	 Wunsch nach Einfamilienhäusern mit Garten/Grün

•	 Vermeidung von Hochhäusern / Wohnblocks

•	 Sicherung von naturnahem Wohnen

•	 Vermeidung von zu hoher Dichte im Quartier
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6
AUSWERTUNGSTEXT

Die Lage im Grünen, nah an Geschäften und die gute Anbindung – das sind Gründe, die häufig genannt werden auf die Frage, 

warum man gerne im Pforzheimer Norden lebt. 

Die Bürgerinnen und Bürger des Pforzheimer Nordens kennen sich und schätzen besonders die gute Nachbarschaft.  

Mitten in der Natur zu leben ist ein Genuß, der für Viele den Wohnwert im Norden ausmacht. Handlungsbedarf gibt es auch. 

Die Entwässerung, Kanalisierung und Baurechtschaffung sind Themen, die gelöst werden müssten. Auch sollte nach Meinung 

der Bürger das Internet, also Glasfasernetz weiter ausgebaut werden. Wichtig ist zudem für eine passende Ausstattung mit 

Kitas und Spielplätzen zu sorgen; Verbesserungen wünscht man sich auf für den ÖPNV. 

Und morgen – wie soll das Wohnen und Leben in Zukunft aussehen? 

Diese Frage stand auch zur Diskussion. Es waren viele Stimmen zu hören, denen der Erhalt des Grüns und der Frischluft und 

der ökologische Wert des Nordens ein Anliegen ist.

Daneben wurde die Meinung vertreten, u.a. vorgetragen durch die BI, dass man sich keine weitere Bebauung vorstellen kann. 

Diejenigen, die sich zu einer baulichen Weiterentwicklung des Nordens positiv äußerten meinten, dass eine bauliche Entwick-

lung nicht zu dicht sein dürfe, sie müsse vielfältig und dürfe keinesfalls uniform sein. Auch Gärten und Räume, die gemein-

schaftlich genutzt werden, sollte es geben. 

Man kann sich vorstellen, dass es generationenübergreifendes Wohnen gibt, aber auch Einfamilienhäuser mit Gärten.  

Charakteristisch für das Gebiet solle das Grün und die Naturnähe bleiben. 

Mit diesem Ergebnis startet der Dialog- und Planungsprozess, der am Ende ein Gesamtbild bieten soll, wo und wie sich  

der Pforzheimer Norden entwickeln wird. Im neuen Jahr wird der fachliche und öffentliche Diskurs weitergehen. 
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7
ANHANG
ABSCHRIFT DER KOMMENTARE

PFORZHEIMER NORDEN - „HEUTE“

WOHNFORMEN

Wie wohnen Sie heute?

•	 Einfamilienhaus:	 IIIIIIIII	

•	 Doppelhaus:

•	 Mehrfamilienhaus:	 II

•	 Reihenhaus:		  I

•	 Häuserblock:

•	 Hochhaus:		  I 

•	 Südstadt -> Grundstück im Norden dient der Erholung

•	 Obstbäume, Gemüse, Vögel, Teich und Frösche, Schafe als Rasenmäher.  

Garten als Spielplatz für Kinder und Erholung, Ruhe, Abstand vom Neubau. 

WOHNEN UND LEBEN

1. Darum wohne ich gerne in Pforzheim…

•	 Nähe zum Schwarzwald, man ist schnell i.d. Natur, unsere 3 Flüsse

•	 Nicht ganz so groß und trotzdem alles da. Schöne Lage direkt am Schwarzwald. 

•	 Nähe zum Stadtzentrum und trotzdem „im Grünen“, Nähe zur A8, Einkaufsmöglichkeiten und gute Nachbarschaft

•	 Nichts (2x)

WOHNEN UND LEBEN

2. An meinem Wohnumfeld mag ich besonders…

•	 Fledermäuse

•	 Die Ruhe, keine direkten Nachbarn, Natur und Tiere

•	 Die Nähe zur Natur, Ruhe, den Tennis-Club, die Nähe zur City-Zentrum

•	 Die Nähe zum Wald und den Kleingärten und gute Anbindung an Stadt und Einkaufsmöglichkeiten.

•	 Natur, Tiere, keine direkten Nachbarn, Ruhe, Gartenlandschaft

•	 Die vielen Grünflächen, die Tiere, die Natur, den Natur-/ Waldkindergarten wenig Durchfahrtsverkehr. 

•	 …die „dünne“ Bebauungsdichte

•	 Nichts (2x)
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7
ANHANG
ABSCHRIFT DER KOMMENTARE

WOHNEN UND LEBEN

3. Das schätze ich am Pforzheimer Norden…

•	 Man trifft und kennt sich; mit dem Hund: beim Einkaufen

•	 Fußgängersicherheit z.B. Fußgängerüberweg (sog. Zebrastreifen) -> z.B. Hachelallee,  

Hohenzollernstraße beim Kreisverkehr (Friedhof)

•	 „lockeres“ wohnen; man kümmert sich um einander

•	 Bei uns gibt es noch Fledermäuse

•	 Naherholungsgebiet

•	 Viel Grün, Luft zum Atmen

•	 Viel Natur und Freiflächen

•	 Viel Grün, gute Anbindung an ÖPNV

•	 Interessantes Gebiet, bitte für die Zukunft dokumentieren!

•	 A8 Anschluss, viel Grün

•	 Großflächiges Grün, Naturvielfalt

•	 Erholung in der Nähe (Garten) ohne weite (Flug) Reise

•	 Natur. kein Durchgangsverkehr; wenige Nachbarn, Gärten

•	 Viel Grünflächen, Nähe zur Natur

•	 Heimat; meine eigene Fläche/ mein eigenes Haus = wichtiger Wert seit Jahrzenten

•	 Viele kennen sich- alle begrüßen sich, fragen wie es geht -> super soziale Nachbarschaften 

•	 Wir wohnen im Norden- der grünen Lunge von Pforzheim mit alten Bäumen noch vielen Vögeln,  

Bienen, Insekten bei den heißen Sommern bringt es Kühle in die Stadt

•	 Viel Grün; unsere Gärten

•	 Ruhe, Natur, wenig Anwohner, wenig Verkehr

•	 Das kleinteilige, die Abwechslung das Grün

•	 Gute Anbindung an Stadt und Autobahn, naturnahe Bereiche mit Streuobstwiesen

•	 In Ruhe und ohne Gefahren hier zu leben, was ich unseren Enkeln gerne erhalten würde 

•	 Nichts (6x)

WOHNEN UND LEBEN

4. Hier ist noch Handlungsbedarf im Pforzheimer Norden 

•	 Kanalisation – > Sichtschutz – Plastikfolien. An den Grundstücksgrenzen sollten „verboten“ werden

•	 Spielplatz

•	 Autobahnlärm 

•	 ÖPNV Anbindung; Taktung verbessern (früher 10-min Taktung). Wetterschutz an den Haltestellen;  

sichere Wege über die Straße

•	 Bessere Gemeinschaft- mehr miteinander 

•	 Ausbau Internet

•	 Entsorgung; Glasfaser

•	 Bei „neu Erschließung“ die Busanbindung nicht vergessen

•	 Straßenanschlüsse und Internet

•	 Kein Vertrauen in Politik und Stadt; bürgernäher werden; VOR Beschluss und Ausschreiben des Prozesses;  
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7
ANHANG
ABSCHRIFT DER KOMMENTARE

Meinungsbild einholen

•	 Entwässerung der Tunnelbaustelle?

•	 Sorge, dass Entwicklung zum Nachteil der Eigentümer erfolgt

•	 Sollte so bleiben

•	 Entwässerung – Erschließung; Kita, ÖPNV-Anbindung

•	 Straßensanierung

•	 Baurechtlich chaotische Zustände; fehlende Abgrenzungen zwischen Freizeitgrundstücken und Wohnbebauung;  

problematische kleine Kläranlage

•	 Baurechtliche Verfassung des Gebiets; Legalisieren von bestehenden Gebäuden

•	 Nichts (10x)

PFORZHEIMER NORDEN - „MORGEN“

WOHNEN UND LEBEN

1. Was braucht es für ein lebenswertes Quartier im Pforzheimer Norden?

•	 Viel Entfernung zu Nachbargebäude

•	 Keine hohen Kosten für Erschließung, dass können sich die wenigsten leisten!!!!

•	 Keine zu dichte Bebauung 

•	 Grünflächen möglichst erhalten -> daher Bebauung immer auch mit einem gr. Blick darauf. 

•	 Arbeitsplätze für die vielen Menschen, die dort wohnen, sollen damit sie die Mieten bezahlen können  

und nicht der Stadt auf der Tasche liegen. 

•	 Wenigstens eine kleine grüne Lunge

•	 Finger weg 

•	 Weiterhin viel Grünflächen auch beziehungsweise gerade wegen der Nähe zur Autobahn, Ruhe  

keine Autobahnzubringer im Wohngebiet. 

•	 Viel Grün, Luft zum Atmen mehr Ruhe

•	 Gemeinschaftsraum für alle

•	 Weiterhin viel Grün (auch wegen Klimawandel)

•	 Kein 2. Haidach

•	 Sicherheit- keine dunklen Ecken 

•	 Sichere, ausreichend Breite Fußwege

•	 Gute ÖPNV Anbindung 

•	 Gemeinschaftsgarten für Kinder, Spielraum zum Grillen, Sitzen 

•	 Vielfalt an Häusern -> nicht uniform, sondern unterschiedliche Architektur, die gut zusammen passt. 

•	 Weiterhin eine grüne Lunge damit die grauen Abgase vom Industriegebiet etwas gemildert werden

•	 Bebauung mit Augenmaß, viel Grün!!

•	 Fleiß, Blut, Liebe in die Gärten gesteckt!

•	 Keine niedrigen Häuser, Grüner „Natur Stadtteil“
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7
ANHANG
ABSCHRIFT DER KOMMENTARE

WOHNFORMEN

1. Welche Anforderungen habe ich an meine Wohnung/ Haus der Zukunft? 

•	 Das es so bleibt

•	 Freiräume zwischen den Wohngebäuden, keine Wohnblocks, sie passen nicht in die Gegend. 

•	 Ruhe, schnelle Anbindung an die Stadt (Bus), Grünflächen zum entsannen und Kraft tanken 

•	 Wir möchten keine doppelte Blechgarage 49a neben unserer Nase (Ispringer Pfad 51) 

•	 Viel grün, gute Luft, fußläufige überschaubare Einkaufsmöglichkeiten (keine Einzelhändler die frische,   

qualitativ hochwertige Lebensmittel anbieten) Stadt nah und doch im Wald!

•	 Großzügige Flächen

•	 So wie bisher keine Veränderung!

•	 Umbaumöglichkeiten im Sinne der Eigentümer möglich machen 

•	 Dass jeder machen /wohnen kann, wie er will. 

•	 Grün, keine 5-stöckigen „Bettenbunker“ aufeinander gebaut, Freizeitaktivitäten (Schwimmbad);  

Wartberg nicht weit weg. 

•	 Ebenerdige große Fläche, zum ältergerechten Wohnen

•	 Bessere Luft, grün Einkaufsmöglichkeiten in der Nähe 

•	 Nichts (14x)

WOHNFORMEN

2. Wie möchten Sie in Zukunft wohnen?

•	 Generationenwohnen, in Gemeinschaft wohnen/ kein Seniorenheim

•	 Kleine Einheiten mit Grün / kein Hochhaus

•	 In der Natur, keine Hochhäuser

•	 Typologie Reihenhaus, keine Blocks

•	 Gutes Verkehrskonzept zur Beruhigung des Verkehrs in den Seitenstraßen (Parkkonzept) 

•	 Gemischtes Wohnen mit Senioren und jungen Familien

•	 Im Einfamilienhaus mit viel Grün drum herum genügend Grünflächen zum Gärtnern und spielen für meine Kinder,  

Verkehrsberuhigt und ohne Hochhäuser /Wohnblocks i. d. Nähe. 

•	 So wie bisher, keine Veränderung

•	 Ein Familienhaus und Garten, wie bisher auch. 

•	 Möglichst direkt neben dem Wald

•	 Keine Ghettobildung

•	 Akzeptanz der Bürger, angemessene Berücksichtigung von Einwendungen Betroffenen; Nicht, das große dominiert,  

das kleine =der Eigentümer

•	 Keine Hochhäuser, keine Ghettos, keine zu dichte Bebauung

•	 So wie jetzt!

•	 Großes Einfamilienhaus mit großem Garten

•	 Mit viel Grün um mich herum

•	 Alles auf einem Stock, barrierefrei

•	 Nichts (9x)
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7
ANHANG
ABSCHRIFT DER KOMMENTARE

LEBEN UND WOHNEN IM PFORZHEIMER NORDEN 
ALLGEMEINE, RÄUMLICHE HINWEISE

•	 Heute: fehlen Kindergärten, Schulen, Sporthallen! Bäder  

•	 Morgen: zerstörte Natur, verlagerte Bürger, drohende Ghettos

•	 Steinig, Klapfenhardt; Naherholungsgebiet

•	 Das System“ Wer steckt dahinter? Eine grüne Baubürgermeisterin?

•	 Warum ein Naherholungsgebiet zum Wohngebiet? Wer steckt dahinter?

•	 Ehre genommen (Help)

•	 Erstmal unsere Internetleitung und Straßen hinbekommen, erst- dann können sie etwas verändern

•	 Schlachthof steht leer ->?

•	 Enz- Eutingen-> Gebäude /Industrie steht leer?

•	 Brachflächenentwicklung 

•	 Vorhandene Infrastruktur Instand setzen

•	 Entwässerung?! Antwort dazu

•	 Wir geben euch keine !Chance! ; Fridays for Wilfer. H. 

•	 Entwässerung?

•	 Zeitlicher Rahmen?

•	 „Den Bürger mitnehmen“ mit aufwendigen Aktionen und dann Vorschläge u. Anregungen doch ignorieren. Immer wieder 

erlebt. Diese Aktionen dienen nur dazu vom Bürger die Genehmigung abzuholen, ihm etwas überstülpen zu dürfen. 
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