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Die VerflUgbarkeit von Gewerbefldchen sowohl in quantita-
tiver als auch in qualitativer Hinsicht ist unabdingbare Vor-
aussetzung fur eine positive Entwicklung des Wirtschafts-
standortes Pforzheim.

Die Stadt Pforzheim hat aktuell in den Gewerbegebieten
,Hohenacker” und vor allem in dem zuletzt entwickelten
Gewerbegebiet, dem im Jahr 2012 erschlossenen Gewer-
begebiet ,Buchbusch”, noch Gewerbeflachen verfugbar.
Es zeigt sich jedoch, dass sich - trotz scheinbar hinreichen-
der gewerblicher Flachenpotenziale - aufgrund der viel-
faltigen Standortanforderungen der Unternehmen bereits
ein Engpass an geeigneten, marktgangigen Grundstlcken
einstellt. Teilweise kann die Nachfrage nach bestimmten
Grundstlcksgrédfen und -zuschnitten mit den nachgefrag-
ten planungsrechtlichen Ausweisungen und in der nach-
gefragten Lage schon heute nicht mehr ohne weiteres
bedient werden. Die Konsequenz: Bestandsunternehmen
kédnnen sich mdéglicherweise in ihrer Entwicklung einge-
schrankt fuhlen und ziehen daher fUr Expansionsvorhaben
Alternativstandorte in Betracht, wandern im schlimmsten
Fall ab; relevante Neuansiedlungen kénnen teilweise nicht
akquiriert werden.

Die sich abzeichnende Gewerbeflachenknappheit stellt die
Stadt Pforzheim vor die dringende Aufgabe, eine nach-
haltige Strategie zur Deckung des Gewerbeflachenbedarfs
zu entwickeln und schnellstmdglich umzusetzen. Hierfur
wird es notwendig sein, frihzeitig die Ausweisung neuer
Gewerbeflachen voranzutreiben: Wegen umfangreicher
Planungen und erforderlicher Genehmigungsverfahren
muss ein langer Vorlauf kalkuliert werden. Erganzend ist
zU prufen, inwieweit bestehende Gewerbefldchenbrachen
und gewerbliche Bestandsimmobilien - auch in inner-
stadtischen Lagen - marktgangig bzw. fUr eine erneute
gewerbliche Nutzung reaktivierbar sind. Dabei sind die
gestiegenen Anforderungen an die Gewerbeflachen und
an den Standort, die sich aus technologischen, 6konomi-
schen und demografischen Entwicklungen ergeben, zu
bertcksichtigen.

Der stadtische Eigenbetrieb Wirtschaft und Stadtmarke-
ting Pforzheim (WSP) hat aus diesem aktuellen Anlass in
enger Kooperation mit dem Amt fUr Stadtplanung, Lie-
genschaften und Vermessung das vorliegende Gewerbe-
flachenkonzept erarbeitet. Es dient als Basis fur die kunfti-
ge Gewerbeflachenpolitik der Stadt Pforzheim und nimmt
insbesondere folgende Aspekte in den Fokus:

Erfassung und Bewertung des aktuellen
Gewerbeflachenbestandes (inkl. inner-
stadtischer Gewerbebrachen und
Bestandsimmobilien)

Quantifizierung des zukUnftigen
Gewerbeflachenbedarfs
(Prognose 2029 bzw. 2034)

Aussagen zu qualitativen Anforderungen an
Gewerbeflachen

Empfehlungen flr die Ausweisung neuer
Gewerbegebiete

Diskussion stadtischer Gewerbeflachenpolitik

Vorschlag einer Ansiedlungsstrategie

Das Gewerbeflachenkonzept soll dazu beitragen, dass die
Stadt Pforzheim auch kunftig inrer Rolle als wirtschaftli-
cher Motor der Region Nordschwarzwald nachhaltig ge-
recht wird und sich weiterhin als attraktiver Wirtschafts-
standort mit Lebensqualitat profiliert.



1. Gewerbeflachen: Voraussetzung
fUr eine positive wirtschaftliche
Entwicklung

Die Pforzheimer Unternehmen sind auf gute Standortbe-
dingungen angewiesen, wenn sie sich im nationalen, inter-
nationalen und globalen Wettbewerb behaupten wollen.
Umgekehrt ist die Stadt Pforzheim in hohem MafBe auf
eine funktionierende Wirtschaft angewiesen. Die Sicher-
stellung der gewerblichen Entwicklung ist daher zentrale
Aufgabe der kommunalen Wirtschaftsforderung und leitet
sich unmittelbar aus den wirtschafts- und beschaftigungs-
politischen Zielen der Stadt Pforzheim, die unter anderem
im Masterplanprozess definiert wurden, ab.

11 Standortfaktor ,Gewerbeflache”

Wirtschaftliches Wachstum und Beschéaftigtenzuwachs ist
haufig mit einer Flachennachfrage seitens der Unterneh-
men verbunden. Insofern besteht ein grof3es Interesse der
Stadt Pforzheim, die Entwicklung der Unternehmen durch
eine nachhaltige, gezielte und bedarfsorientierte Stand-
ortentwicklungs- und Gewerbefldchenpolitik zu unterstit-
zen: Ein ausreichendes, flexibles und nachfrageorientiertes
Gewerbefldchenangebot - sowohl fUr ansassige Unterneh-
men als auch fur Neuansiedlungen und Neugrindungen -
ist unabdingbare Voraussetzung fur die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt. Gelingt es nicht, im regionalen
Standortwettbewerb geeignete Rahmenbedingungen zu
schaffen und bedarfsaddquate Gewerbefldchen in aus-
reichendem Umfang und rechtzeitig zur Verflgung zu
stellen, hatte dies insbesondere durch mégliche Stand-
ortverlagerungen von Bestandsunternehmen gravierende,

nur schwer zu korrigierende Auswirkungen fur den Wirt- B

schaftsstandort Pforzheim.

Dabeiist die Entwicklung von zusatzlichen Gewerbeflachen

insbesondere durch die raumlichen Grenzen der Stadt und | b
andere Nutzungsansprlche limitiert. Die Bereitstellung [ &

von Flachen fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen
ist in Einklang zu bringen mit den Flachenansprichen fur

andere Nutzungen wie Wohnen, Landwirtschaft, Naherho- |

lung sowie Verkehr (,Flachennutzungskonkurrenz™).

\
Gewerbeflacheé im Gewerbegebiet s Altgefal




1.2 Wirtschaft als Arbeitgeber und
kommunale Einnahmequelle

Pforzheimer Unternehmen binden Leistungstrager an die
Stadt und helfen mit, Innovationen voranzutreiben und
den Strukturwandel zu bewaltigen. Ein attraktiver Arbeits-
platz ist hadufig ausschlaggebendes Argument fUr quali-
fizierte Arbeitskrafte, mit ihren Familien in Pforzheim zu
bleiben oder nach Pforzheim zu kommen. Dies hat einen
positiven Effekt auf die demografische Zusammensetzung
der Stadt Pforzheim. Zudem stellen Pforzheimer Unter-
nehmen ein wichtiges Ausbildungsangebot und sind somit
wesentlich an der Qualifizierung von Fachkraften beteiligt.
Die Pforzheimer Wirtschaft Ubernimmt darUber hinaus in
der Stadtgemeinschaft auch eine wichtige soziale Aufga-
be - etwa durch die Schaffung von Betriebskindergarten
oder durch die Initiierung und Férderung sozialer und kul-
tureller Projekte.

Die Pforzheimer Wirtschaft bietet ein wichtiges Arbeits-
platzangebot und ist somit Basis fur den Wohlstand und
die Funktionsfahigkeit der Stadt. Die Ausgaben der Stadt
Pforzheim fUr die ,soziale Sicherung” (u. a. Leistungen
nach Sozialgesetzbuch II) belaufen sich derzeit auf knapp
132 Mio. € p.a. (entspricht einem Drittel aller Ausgaben)
und belasten den Haushalt der Stadt Pforzheim damit er-
heblich. Durch das Arbeitsplatzangebot der ansassigen
Unternehmen werden die Arbeitslosigkeit und damit auch
die finanzielle Belastung des kommunalen Haushalts durch
Leistungen der ,sozialen Sicherung” reduziert.

Die Pforzheimer Unternehmen aus Dienstleistung, Hand-
werk, Handel und Produktion bieten nicht nur ein wichti-
ges Arbeitsplatzangebot, sie sind auch unverzichtbar fur
die Finanzierung der stadtischen Aufgaben und der kom-
munalen Infrastruktur: Die Gewerbesteuerzahlungen der
Unternehmen, die Umsatzsteuer sowie der Einkommen-
steueranteil der in Pforzheim lebenden Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer sind zentrale Voraussetzungen fur
den Erhalt kommunalen Gestaltungsspielraums und zur
Erfullung &ffentlicher Aufgaben.

Im Jahr 2012 lag das Gewerbesteueraufkommen der Stadt
Pforzheim (inkl. Gewerbesteuerumlage) bei 90,2 Mio. €.
Das Gesamtsteueraufkommen der Stadt Pforzheim von
188,2 Mio. € wird folglich zu knapp 48 % von der Gewer-
besteuer getragen. Der Anteil an der Einkommensteuer
machte 43,2 Mio. € aus, 7,8 Mio. € der Anteil an der Um-
satzsteuer. Zusammen spielten die genannten kommuna-
len Steuern 141 Mio. € in den stadtischen Haushalt ein'.

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Pforzheim 2012



1.3 Regionale Versorgungsfunktion
Pforzheims

Als Oberzentrum besitzt die Stadt Pforzheim eine wichti-
ge Versorgungsfunktion fur die Region Nordschwarzwald.
Insbesondere auch in Bezug auf gewerbliche und indus-
trielle Entwicklungsflachen sowie Flachen fur Dienstleis-
tungseinrichtungen kommt der Stadt Pforzheim gemaf
,Regionalplan 2015 fur die Region Nordschwarzwald“? eine
Schwerpunktfunktion innerhalb der Region zu.

Aufgrund der sehr guten Qualitat der Uberregionalen Ver-
kehrsanbindung (direkte Lage an der A8 mit vier Auto-
bahnanschllUssen) sowie ihrer zahlreichen oberzentralen
Funktionen nimmt die Stadt Pforzheim im regionalraumli-
chen Kontext eine zentrale Rolle bei der Ansiedlung neuer
Unternehmen sowie bei Erweiterungs- oder Umsiedlungs-
vorhaben ansassiger Unternehmen ein.

Mit seiner Schwerpunktfunktion soll laut Regionalplan im
Oberzentrum Pforzheim die Entwicklung im industriellen,
gewerblichen und Dienstleistungsbereich Uber den Eigen-
bedarf hinaus ermdglicht werden. Dabei ist eine langfris-
tige Vorsorge anzustreben. Die Standortsicherung flr das
produzierende Gewerbe hat zum Ziel, nicht nur die Pforz-
heimer Bevolkerung mit Arbeitsplatzen zu versorgen,
sondern darUber hinaus qualifizierte Beschaftigungsmog-
lichkeiten auch fur die Bevdlkerung der Region anzubie-
ten. Die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen hat
oberste Prioritat. AuBerdem soll durch die Ansiedlung von
Unternehmen und dem damit verbundenen Arbeitsplatz-
angebot der Auspendlerstrom in die Nachbarregionen re-
duziert werden?.

Um dieser regionalen Aufgabe und Verantwortung als
wirtschaftlicher Motor nachhaltig gerecht zu werden, be-
darf es eines ausreichenden und bedarfsgerechten Gewer-
beflachenangebotes am Standort Pforzheim.

2Im Regionalplan sind die unterschiedlichen Anforderungen an den Raum
aufeinander abzustimmen, Konflikte auszugleichen und Vorsorge fur einzelne
Raumfunktionen und Raumnutzungen zu treffen.

*Quelle: Regionalplan 2015 fur die Region Norschwarzwald
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2. Wirtschaftsstruktur und
Wirtschaftsstrategie Pforzheims

Mit Blick auf eine stadtische Gewerbefldchenkonzeption
spielt die Wirtschaftsstruktur der Stadt Pforzheim eine
wichtige Rolle. In diesem Kapitel wird daher die wirt-
schaftsstrukturelle Entwicklung anhand von Arbeitsmarkt-
und Unternehmensdaten analysiert. Zentraler Parameter
des Prognosemodells zur Abschatzung des zukUnftigen
Bedarfs an Gewerbeflachen in Kapitel 5 ist die Entwick-
lung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Daher
soll die Entwicklung dieser zentralen Kennzahl nachfol-
gend naher skizziert werden. Ein besonderer Fokus die-
ses Kapitels liegt zudem auf den Kompetenzbranchen der
Stadt Pforzheim, die eine besondere Bedeutung fur den
Wirtschaftsstandort haben und teils spezifische Anforde-
rungen an Gewerbeflachen, den Standort und Infrastruk-
tureinrichtungen haben.

2.1 Arbeitsmarkt: Beschaftigung und
Arbeitslosigkeit

Die Betrachtung der Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten Uber eine langere Zeitreihe zeigt,
dass die aktuell rund 53.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort immer noch einen deutlichen
Verlust von Arbeitsplatzen bedeuten: Gemessen am Stand
1994 (rund 61.000 sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigte) bedeuten die Beschaftigten Stand 2012 immer noch
einen Verlust von 8.000 sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigungsverhaltnissen bzw. rund 13%.

Seit 2009 nimmt die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten jedoch wieder deutlich zu.

Abb. 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Pforzheim seit 1994
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Bereits seit einiger Zeit rangiert die Arbeitslosigkeit in
Pforzheim unter den Stadtkreisen Baden-Wurttembergs
auf dem letzten Platz, im Jahr 2013 waren durchschnittlich
81 % arbeitslos. Dies ist nicht nur im Landesvergleich ein
recht hoher Wert, sondern bedeutet auch, dass die Pforz-
heimer Arbeitslosigkeit Uber dem Bundesdurchschnitt
liegt.

Als besonders problematisch gilt, dass der Anteil der Per-
sonen, die Leistungen nach SGB Il erhalten, hier besonders
hoch ist. Zum 31.12.2012 lebten in Pforzheim 10.412 Perso-
nen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften, dies entspricht rund
1 % der Pforzheimer. Durchschnittlich betragt die Bezugs-
dauer von SGB lI-Leistungen in Pforzheim netto (d.h. ohne
Unterbrechung) rund 4,4 Jahre.

Abb. 2: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Pforzheim im Landes- und nationalen Vergleich 2005-2013
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2.2 Wirtschaftsstruktur und
Unternehmensbestand

Auch Pforzheims Wirtschaft war und ist im Zuge der zu-
nehmenden Tertidrisierung deutlichen Veranderungen
ausgesetzt. Obwohl die Stadt noch heute einen selbst fur
Baden-Wdurttemberg Uberdurchschnittlich hohen Anteil
von Unternehmen bzw. Beschaftigten des Produzieren-
den Gewerbes aufweist, hat in den letzten Jahren auch in
Pforzheim eine schrittweise Verringerung des Anteils der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten des Produzie-
renden Gewerbes stattgefunden: Von 1994 bis 2012 nahm
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
um rund 45% ab und hat sich damit fast halbiert. Seit 2005
sind in Pforzheim weniger Menschen im Produzierenden
Gewerbe als im Bereich der Dienstleistungen tatig - Ten-
denz weiterhin abnehmend. Der Abwartstrend scheint je-
doch zunachst gestoppt, und es ist sogar ein leichter Zu-
wachs der Beschaftigtenzahlen festzustellen.

Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen
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Trotz der Verschiebung des Beschéaftigungsschwerpunk-
tes in Richtung Dienstleistungen weist Pforzheim im Lan-
desdurchschnitt immer noch einen relativ geringen Anteil
an Beschaftigten im Dienstleistungssektor auf - dies gilt
speziell im Vergleich mit (strukturell d8hnlichen) Stadtkrei-
sen.

In Pforzheim gab es im Jahr 2011 laut Unternehmensre-
gister 5.719 Unternehmen und damit gegenutber 2010 vier
Unternehmen weniger. Im Regionalvergleich sind in Pforz-
heim 2011 rund 73 % der Erwerbstatigen im Dienstleis-
tungsbereich tatig. In Stuttgart waren dies rund 81 %, in
Karlsruhe rund 84 %. Ebenfalls deutlich héher waren die
Anteile in den strukturell dhnlichen Stadtkreisen Heilbronn
(79,2 %), Mannheim (74,4 %) und Ulm (79,3 %).
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25.000

Dazu korrespondierend sind die Beschéaftigtenzahlen im
Produzierenden Gewerbe in Pforzheim mit 27,2 % unter
den Stadtkreisen recht hoch. Stuttgart (18,4 %), Karlsru-
he (16,3 %) und Ulm (20,5 %) weisen deutlich niedrigere
Anteile auf. Der noch relativ hohe Anteil, den das Produ-
zierende Gewerbe in Pforzheim im Landesvergleich ein-
nimmt, ist ein spezifisches Merkmal des Wirtschaftsstand-
ortes Pforzheim.



2.3 Pendler und Qualifikation

Die Pendlerverflechtungen, in die Pforzheim regional ein-
gebunden ist, zeichnen sich durch zwei relativ zeitstabile
Merkmale aus: Die Pendlerstréme weisen seit vielen Jah-
ren einen positiven Saldo auf, d. h. es pendeln mehr sozial-
versicherungspflichtig Erwerbstatige nach Pforzheim ein,
als aus: Im Jahr 2013 lag der Pendlersaldo - mit 29.000
Berufseinpendlern und rund 18.000 Berufsauspendlern -
bei rund 11.000%. Zudem weist Pforzheim besonders enge
Verflechtungen mit dem Enzkreis auf. Rund 68 % aller Aus-
pendler pendeln in und rund 54 % aller Einpendler pendeln
aus dem Enzkreis.

Abb. 4: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte sowie Berufspendler Uber die Gemeindegrenzen 2003-2013
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Die Pendler- und Beschaftigtenstatistiken legen nahe, dass
neu geschaffene Arbeitsplatze zur Entlastung des Arbeits-
marktes am Wohnort Pforzheim nur duBerst wenig beitra-
gen: Neue Arbeitsplatze werden zwar in Pforzheim, aber
primar far Einpendler geschaffen. Ein mdglicher Grund fur
den starken Einpendlerbedarf, den der Wirtschaftsstand-
ort Pforzheim aufweist, durfte im Qualifizierungsniveau
der am Wohnort zur Verflgung stehenden Personen im
erwerbsfadhigen Alter begrindet liegen. Generell zeigt sich
bezlglich des Qualifizierungsniveaus ein deutlich verbes-
serungsbedurftiges Bild, der Anteil der Personen ohne
Schulabschluss ist auch im Regionalvergleich deutlich zu
hoch: Rund 10.000 Personen im erwerbsfahigen Alter ha-
ben keinen Schulabschluss.

“Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Damit nimmt Pforzheim unter den Stadtkreisen des Lan-
des den letzten Platz ein. Weitere 31.200 Personen haben
keinen beruflichen Ausbildungsabschluss (Basis: Zensus
201D). Nur 11.260 der Personen im erwerbsfahigen Alter
haben einen Hochschulabschluss - ein regional verglichen
geringer Wert.

Unternehmen am Arbeitsort Pforzheim scheinen also h&u-
fig keine andere Méglichkeit zu haben, als die am Wohnort
nur bedingt vorhandene Qualifikation durch Einpendler zu
decken - und die am Wohnort vorhandenen Niedrigguali-
fizierten als Aushilfen fUr wenig wissensintensive Arbeits-
leistungen einzusetzen.



2.4 Kompetenzbranchen

Aufbauend auf dem spezifischen Branchenprofil Pforz-
heims wurden im Masterplan und der sich anschlieBen-
den wirtschaftsperspolitischen Diskussion funf Kompe-
tenzbranchen verankert, die das wirtschaftliche Profil des
Standorts Pforzheim maBgeblich bestimmen bzw. entwi-
ckeln sollen: Schmuck und Uhren, die metallverarbeitende
Prazisionstechnik, die Kreativwirtschaft, der Distanzhandel
sowie die Branche Medien und IT. Diese Kompetenzbran-
chen, ein Mix aus Traditionsindustrien und Zukunftsbran-
chen, bilden sowohl das Ruckgrat der Pforzheimer Wirt-
schaft und sind gleichzeitig Keimzelle fUr Innovationen,
Wachstum und Arbeitsplatze. Sie stehen im Fokus wirt-
schaftspolitischen Handelns und wirtschaftspolitischer
Entwicklungsstrategien: Sie sollen durch gezielte Férde-
rung und intensive Vernetzung zu regionalen Kompetenz-
zentren entwickelt werden bzw. sich als solche zukunfts-
gerecht aufstellen. Im Hinblick auf das Konzept weisen
diese Kompetenzbranchen daher eine hohe Flachenrele-
vanz - sowohl fur die Bestandsentwicklung als auch in Hin-
sicht auf strategische NeuansiedlungsbemuUhungen - auf.

Schmuck und Uhren

Im Jahr 1767 grindete Markgraf Karl Friedrich von Baden
eine Manufaktur fur Schmuck und Uhren in Pforzheim -
der Grundstein fur eine Entwicklung, die Pforzheims Wirt-
schaft bis heute pragt. Nach wie vor ist Pforzheim bun-
desweit, auch international, als Goldstadt bekannt: Keine
andere Stadt in Deutschland ist so eng mit der Schmuck-
und Uhrenbranche verbunden. Die Branche hat seit den
1970er Jahren jedoch eine fur die Stadt einschneidende
Entwicklung genommen. Aufgrund der Verlagerung des
Marktes nach Asien und in andere Niedriglohnlander gin-
gen zwischen den 1970er und 1990er Jahren mehr als
zehntausend Arbeitsplatze in Pforzheim verloren, etliche
Unternehmen insolvent. Trotz einer gewissen Konsolidie-
rung spiegelt sich dieser Strukturwandel nach wie vor in
der hoéchsten (strukturellen) Arbeitslosenquote Baden-
WdUrttembergs wider.

Dennoch ist die Schmuck- und Uhrenbranche mit den
zahlreichen verbleibenden Unternehmen und Institutio-
nen weiterhin in der Stadt verankert: In Summe sind im-
mer noch rund 2.400 Personen in Pforzheim in diesem
Bereich sozialversicherungspflichtig beschaftigt, rund 380
Unternehmen sind der Branche zuzuordnen. Viele dieser
Unternehmen sind noch im Innenstadtbereich angesiedelt,
haufig in integrierten Lagen in Mischgebieten, was Kon-
flikte mit der benachbarten Wohnbevdlkerung beglnstigt.
Charakteristisch fUr die Pforzheimer Schmuck- und Uhren-
branche sind die sehr kleinen UnternehmensgréBen: Mehr
als ein Drittel aller Unternehmen hat keine sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten, lediglich elf Unternehmen
halben mehr als 50°.

SQuelle: Unternehmensregister 2011 des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg.
Alle weiteren Auswertungen zu Beschaftigten- und Unternehmenszahlen beziehen sich
ebenfalls auf die Basis Unternehmensregister oder werden separat gekennzeichnet.
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Reuchlinhaus mit
Schmuckmuseum Pforzheim




Die Schmuckbranche in Pforzheim und im Enzkreis mach-
te 2013 einen Umsatz von 520 Mio. €, das sind zwei Drittel
des bundesweiten Umsatzes dieses Branchenzweiges®.

In Pforzheim bildet sich die komplette Wertschépfungs-
kette der Branche ab: Von den Gold- und Silberscheide-
anstalten, Uber die GieRereien, die Edelmetallverarbeitung,
Goldschmiedemanufakturen bis hin zu komplementéren
Dienstleistern flr Spezialsoftware, dem Grof3- und Ein-
zelhandel oder dem Schmuckdesign. Um die Schmuck-
und Uhrenbranche haben sich in Pforzheim Branchen-
verbande, Fachverlage, Institute sowie Bildungs- und
Qualifizierungseinrichtungen wie die Goldschmiede- mit
Uhrmacherschule etabliert. Touristische Highlights wie
das international renommierte Schmuckmuseum und die
Schmuckwelten manifestieren die Bedeutung und Veran-
kerung dieser Branche in Pforzheim und komplettieren die
Wertschopfungskette.

Die Schmuck- und Uhrenproduktion ist zudem Keimzelle
zweier neuer, aufstrebender Kompetenzfelder Pforzheims:
Sowohl! die wachstumsstarke metallverarbeitende Prazisi-
onstechnik als auch Bereiche der Kreativwirtschaft haben
sich auf Basis der Fertigkeiten der Schmuck- und Uhrenin-
dustrie entwickelt.

Standortanforderungen der Branche

Genauso vielfaltig wie die unterschiedlichen Unterneh-
mensschwerpunkte der Branche sind auch deren Stand-
ortanforderungen. Aufgrund der tendenziell geringen Un-
ternehmensgrofen zeichnet sich die Branche insgesamt
jedoch durch einen recht geringen Flachenbedarf aus. In-
tegrierte Standortlagen im Innenstadtbereich Pforzheims,
an welchen sich viele Unternehmen historisch entwickelt
haben und haufig auch noch heute ansassig sind, sind -
auch wenn vereinzelt Nutzungskonflikte mit der Nach-
barschaft auftauchen - fUr einen Uberwiegenden Teil der
Schmuck- und Uhrenbranche mit leichter Produktion oder
Dienstleistungsschwerpunkt auch heute noch praktikabel.
Dies ist auch vor dem Hintergrund der Konsolidierung der
Branche mit anhaltenden, tendenziell rtcklaufigen Wachs-
tumsraten zu sehen. Grundsatzlich ist mit umfangreichen
Standortverlagerungen der Branche aufgrund der damit
verbundenen Investitionen weniger zu rechnen, allenfalls
mit vereinzelter Nachfrage nach kleineren Grundstlcken.
Anders stellt sich die Situation insbesondere fur die in
Pforzheim ansassigen Scheideanstalten dar, die aufgrund
inrer spezifischen Betriebsanforderungen in integrierten
Lagen perspektivisch an ihre Grenzen stofen und deren
Entwicklung nur in Gewerbegebietslagen mit entspre-
chenden planungsrechtlichen Ausweisungen (Gl) abgebil-
det werden kann. Dies gilt auch fUr Unternehmen, die auf-
bauend auf ihren Kernkompetenzen in der Schmuck- und
Uhrenfertigung sukzessive Geschaftsfelder und Kunden
im Bereich der metallverarbeitenden Prazisionstechnik
erschlieen (siehe hierzu Abschnitt ,Metallverarbeitende
Prazisionstechnik®).

¢ Quelle: Bundesverband Schmuck und Uhren
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Metallverarbeitende
Prazisionstechnik

Aufbauend auf den Fertigkeiten zum prazisen Arbeiten
hat sich in den vergangenen Jahrzehnten am Standort
Pforzheim ein neuer, innovativer und wachstumsstarker
Wirtschaftszeig etabliert: die metallverarbeitende Pra-
zisionstechnik. Bei dieser Branche handelt es sich um
eine extrem standortspezifische Zusammensetzung von
Unternehmen, deren Kernkompetenzen in der préazisen
Metallverarbeitung (Materialgewinnung und Materialauf-
bereitung, spanende und nicht-spanende Bearbeitung,
Stanz- und Umformtechnik, Metallbeschichtung, Verede-
lung) sowie im Werkzeug- und Maschinenbau liegen. Die
Unternehmen der metallverarbeitenden Préazisionstechnik
aus dem Wirtschaftsraum Pforzheim stehen weltweit - vor
allem als Zulieferer in den Markten Automotive, Medizin-
und Dentaltechnik, Elektronik, Luft- und Raumfahrt sowie
E-Mobilitat - fur Qualitdt und innovative Technologien so-
wie hochspezifische Produktl®sungen.

Unter BerUcksichtigung und zur Starkung dieser struktu-
rellen Entwicklung hat der WSP in intensivem Austausch
mit den relevanten Unternehmen die Cluster-Initiative
.Hochform® etabliert. Im Rahmen der Initiative ,Hochform®
werden die Unternehmen der metallverarbeitenden Prazi-
sionstechnik durch ein vielfdltiges Angebot (Vernetzung
der Unternehmen, Know-how-Transfer im Rahmen von
Arbeitskreisen, Fachveranstaltungen, gemeinsame Messe-
auftritte uv.m.) unterstutzt.

Die Cluster-Initiative ,Hochform® wurde 2010 im Rahmen
des Clusterwettbewerbs Baden-WUrttemberg ausgezeich-
net und erhalt auf dieser Grundlage EU-Fordermittel zum
weiteren Aufbau des Unternehmensnetzwerks ,Hoch-
form®.

Im Jahr 2011 waren in dieser Branche rund 7.800 sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigte zu finden - damit
war 2011 etwa jede sechste sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung in Pforzheim dieser Branche zuzuordnen.
Gegenuber 2010 stieg die Beschéaftigtenzahl um 180 bzw.
knapp 3 % an, von 2009 auf 2010 sogar um rund 7 %. Der
starke Anstieg bei den sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten durfte seinen Grund neben dem dynamischen
Wachstum der Branche auch in der Wirtschaftskrise von
2009 und der anschlieenden Konsolidierung haben.

Der Grofteil der in einem ,Hochform“-Unternehmen Be-
schaftigten ist in Unternehmen mit mindestens 250 so-
zialversicherungspflichtigen tatig: Im Vergleich mit der
Schmuck- und Uhrenbranche oder der Kreativwirtschaft
verzeichnet die metallverarbeitende Prazisionstechnik die
geringste Unternehmensanzahl, hat aber mit Abstand die
meisten Arbeitsplatze. Rund 65 % der Unternehmen haben
weniger als zehn sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te, rund 24 % zwischen 10 und 49. Gut 8 % der Unterneh-
men beschéaftigen 50 bis 249 Mitarbeiter. Ein relativ hoher
Anteil von 3 % hat mehr als 250. Zum Vergleich: In Pforz-
heim haben 87 % aller Unternehmen weniger als 10 Be-
schaftigte und lediglich 0,4 % mehr als 250 Beschaftigte.
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Es ist zu beachten, dass das Cluster ,Hochform® regional
ausgerichtet ist. Berlcksichtigt man das gesamte Unter-
nehmensnetzwerk Prazisionstechnik (Stadt Pforzheim,
Enzkreis sowie weitere Bereich der Region Nordschwarz-
wald), so sind diesem laut einer Studie der Prognos AG
aus dem Jahr 2012 insgesamt weit mehr als 300 Unter-
nehmen zuzuordnen.

Standortanforderungen der Branche

Aus dem umfangreichen Unternehmensbestand produ-
zierender Unternehmen am Standort Pforzheim entste-
hen durch Expansion, notwendige Verlagerungen (etwa
aufgrund von Nutzungskonflikten mit Wohnen und immer
héheren Anforderungen an Produktion und Logistik) oder
durch Zusammenlegung unterschiedlicher Produktions-
standorte relativ groBe Flachenbedarfe. Die Pforzheimer
Gewerbegebiete sollten darauf ausgelegt sein, diesen fur
die wirtschaftliche Prosperitat wichtigen Unternehmen
zukunftsfahige Entwicklungsperspektiven zu bieten. Dies
setzt die Verflgbarkeit von Erweiterungsflachen bzw.
wandlungsfahige Flachenpotenziale in konfliktfreier Lage
(Emissionen) voraus.

Produzierende Unternehmen haben einen vergleichsweise
grofen Platz- bzw. Flachenbedarf. Vielfach kommt fur die
betreffenden Unternehmen - mit Ausnahme der Buro- und
Lagernutzung - eine nur eingeschossige Gebaudestruktur
in Betracht. Aufgrund der Emissionen sind die immissi-
onsschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten und
entsprechende planungsrechtliche Rahmenbedingungen
zu schaffen. So ist fUr Betriebe mit geringen und mittle-
ren Emissionen, aber ggf. hohem Verkehrsaufkommen die
Ausweisung von GE-Flachen erforderlich, fur Unterneh-
men mit hohen Emissionen die Ausweisung von GI-Fla-
chen.

Prézisionstechnikw:

zeug aus Pforzheim




Kreativwirtschaft

Pforzheim zeichnet sich durch eine lebendige Kreativsze-
ne mit den Schwerpunkten Design und Software/Games
aus. Zahlreiche Hochschulabsolventen, Unternehmen,
Freelancer und Existenzgrinder aus der Kreativwirtschaft
haben sich - aufbauend auf der Gestaltungskompetenz
der Schmuck- und Uhrenindustrie - in Pforzheim etabliert
und bereichern den Standort: Derzeit sind rund 330 Unter-
nehmen und 1.400 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte in diesem Bereich tatig.

Wichtiger Nukleus der Kreativwirtschaft ist die Hoch-
schule Pforzheim, die mit der Fakultat fur Gestaltung und
Studiengdngen wie Transportation Design oder Mode-
design Uber grofRes Renommee verflgt. An der Fakultat
Wirtschaft und Recht werden zudem unter anderem Mar-
keting- und Werbespezialisten ausgebildet. Mit der Gold-
schmiedeschule Pforzheim, die in ihrer Form europaweit
einzigartig ist, besitzt die Stadt eine weitere exzellente
Ausbildungsstatte fUr junge Talente.

Die Kreativwirtschaft tragt mit ihren Unternehmen we-
sentlich zu einem positiven Image Pforzheims als kreative,
lebendige und dynamische Stadt bei. Mit ihrer Initiative
CREATE! PF fordert die Stadt Pforzheim den Kreativstand-
ort seit 2010 nachhaltig und versucht mit einer gezielten
Netzwerkarbeit einen passenden Rahmen zu schaffen, um
Absolventen der Hochschule nach ihrem Studium Ent-
wicklungsmoéglichkeiten in Pforzheim aufzuzeigen und
den Standort fUr Kreativschaffende attraktiv zu gestalten.

Standortanforderungen der Branche

Entscheidend fur die Etablierung der Kreativwirtschaft
in Pforzheim sind u. a. spezifische Anforderungen an das
stadtische Umfeld bzw. die Immobilie hinsichtlich der
technischen, organisatorischen und finanziellen Rahmen-
bedingungen, die sich aus den besonderen Arbeitsformen
der Kreativwirtschaft ergeben.

Laut einer Studie der Prognos AG aus dem Jahr 2011 wer-
den von der Kreativszene innenstadtnahe und urbane
Stadtquartiere bevorzugt, die von einer Mischnutzung und
guten Verkehrsanbindungen gepragt sind. Favorisierte
Standorte sind solche, die durch eine hohe Dichte, urbanes
Flair, vielfaltige kulturelle und gastronomische Angebote
und durch ein kreatives Milieu gekennzeichnet sind. At-
traktiv sind insbesondere im Umbruch befindliche Radume,
die selbst gestaltbar sind und méglichst innovative Kon-
zepte der Raumnutzung und Zusammenarbeit zulassen.

7Quelle: Landeshauptstadt Dresden (Hg.) (2011): Kultur- und Kreativwirtschaft in
Dresden. Potenziale und Handlungsmaglichkeiten. Dresden.
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Gerne angenommen werden z. B. alte architektonisch reiz-
volle Industrieliegenschaften, die grofRe zusammenhan-
gende Flachen anbieten und interessante Nutzungskon-
zepte zulassen. Kreative Quartiere und Immobilien sind
haufig hybride Orte im Ubergangsstadium zwischen alter
Nutzung und neuer Planung. Sie sind durch eine geringe
Nachfrage seitens Investoren oder Eigentimern gepragt
und damit fur die Nutzergruppen der Kreativwirtschaft fi-
nanzierbar’.

Demzufolge sind insbesondere innerstadtische Bestandsim-
mobilien und Gewerbebrachen fUr die Zielgruppe der Kre-
ativschaffenden interessant. Die Nachfrage nach Flachen in
Gewerbegebieten durfte eher die Ausnahme bilden.



Distanzhandel

Die Stadt Pforzheim ist Standort einer beachtlichen An-
zahl von Versandhandelsunternehmen - einer weiteren
Traditionsbranche Pforzheims. Versandh&user wie die K-
Mail-Order GmbH & Co. KG (Versandhaus Klingel), die Bru-
no Bader GmbH & Co. KG sowie das Versandhaus Wenz
GmbH haben ihren Ursprung und Sitz in Pforzheim. Bei
weiteren in Pforzheim ansassigen Betrieben, die teilweise
Tochterunternehmen der bereits genannten Traditions-
unternehmen sind, handelt es sich um spezielle Versand-
fachgeschéafte mit einem schmalen Sortiment und hoher
Sortimentstiefe wie bei Spezialversendern flUr Schmuck
oder Elektroartikel. 2012 hat sich der Internetgrohand-
ler Amazon in Pforzheim mit einem Logistik- und Distri-
butionszentrum angesiedelt und rund 1.300 Arbeitsplatze
geschaffen. Im Versand- und Internethandel sind 2.860
Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, die
Branche umfasst in Pforzheim rund 30 Unternehmen.

Der Internethandel wird Trendaussagen zufolge seine
Marktanteile weiter ausbauen und wachsen. Daher soll
die Branche, die starke Verflechtungen zur Pforzheimer
Medien- und IT-Branche aufweist und mit dieser teils eine
Wertschopfungskette bildet, starker als bisher unterstltzt
werden. Unter Berlcksichtigung der spezifischen Bran-
chenstrukturen im Wirtschaftsraum sind der Aufbau eines
Unternehmensnetzwerks und die Schaffung eines Cluster-
managements flr die Branche ,Distanzhandel” angedacht.

Ziel ist die Initiierung von MaBnahmen zur VerknUpfung
von klassischem Distanzhandel, E-Commerce und wei-
teren Dienstleistungsangeboten im Bereich Distanzhan-
del sowie die Initiierung von MaRnahmen zur Einbindung
und Sicherstellung des stationdren Einzelhandels sowie
der Nahversorgung. Zudem ist die Schaffung eines Um-
welt-/Regional-/Nachhaltigkeitssiegels zur Verbesserung
des Images der Branche angedacht. Diese Entwicklungen
mussen auch im raumlichen Kontext abbildbar sein, um
insbesondere den ansassigen Distanzhandelsunterneh-
men raumliche Entwicklungsperspektiven aufzeigen zu
kénnen.

Standortanforderungen der Branche

Der Standort Pforzheim ist mit seiner zentralen Lage an
der A8 als europaische Traversale grundsatzlich ein ge-
eigneter Standort fur die Pforzheimer Distanzhandelsun-
ternehmen. Der Distanzhandel ist eine flachenintensive
Branche: FUr die Warenlager werden relativ gro3e Flachen
bendtigt, die besondere Ansprlche an die (Verkehrs-)
Logistik stellen und durch eine hohe LKW-Frequenz ge-
kennzeichnet sind. Hierfur werden Gewerbegebietslagen
(GE) mit direktem Autobahnanschluss benodtigt. Fur die
Verwaltungen eignen sich durchaus auch (mehrgeschossi-
ge) innerstadtische BlUroimmobilien - bereits heute haben
einige Versandhauser diese Standortaufteilung.
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Versandhandelsunternehmen im Gewerbegebiet ,Oberes Enztal”

Um den Pforzheimer Bestandsunternehmen Entwick-
lungsperspektiven aufzuzeigen, wird es notwendig sein,
bei der Flachenentwicklung der Stadt Pforzheim die Be-
durfnisse dieser Branche zu berlcksichtigen. Eine Ansied-
lung neuer Unternehmen aus dem Bereich Distanzhandel/
Logistik und damit die strategische Vorhaltung grofRer
Flachenkapazitaten ist keine primare Absicht der Netz-
werkbemUhungen. Diese zielen vielmehr auf eine inhalt-
lich-qualitative Weiterentwicklung der Branche durch eine
sinnvolle VerknUpfung mit den zukunftsweisenden Kom-
petenzen der Medien- und IT-Branche ab.



Medien und IT

Mit den Medien- und IT-Unternehmen ist ein innovatives,
wenn auch noch sehr kleines, Kompetenzfeld in Pforzheim
angesiedelt. Unternehmen aus den Bereichen Software,
IT, Medien sowie Druck werden unter dieser fur Pforzheim
sehr spezifischen Branche zusammengefasst. Die Medi-
en- und IT-Branche weist starke VerknUpfungen mit dem
(ansassigen) Distanzhandel auf und ist teilweise auf die-
sem begrindet. So bieten insbesondere einige Pforzhei-
mer Media-Unternehmen und Druckereien, aber auch IT-
Unternehmen, spezifische (Dienstleistungs-)Produkte und
Individualldsungen fur den Distanzhandel, sowie darUber
hinaus auch fUr andere Branchen, an.

Aufgrund der sehr spezifischen Zusammensetzung der
Medien- und IT-Unternehmen am Standort Pforzheim las-
sen sich derzeit keine bundesweit vergleichbaren statisti-
schen Abgrenzungen fur diese Branche vornehmen. Einen
Anhaltspunkt geben jedoch statistische Zahlen der Bran-
che IT- und Kommunikationstechnologie (IKT im Verarbei-
tenden Gewerbe, im Handel, IKT-Dienstleistungen), die als
ein Teilbereich der Pforzheimer Medien- und IT-Branche
angesehen werden kann: In der Branche IKT waren 2011 in
Pforzheim in ca. 150 Unternehmen rund 1.440 Menschen
sozialversicherungspflichtig beschaftigt und somit etwas
mehr als im Bereich Kreativwirtschaft. Ahnlich wie die Kre-
ativwirtschaft herrschen auch in der IKT-Branche in Pforz-
heim eher kleine UnternehmensgréfBen vor: Rund 82 %
dieser Unternehmen haben weniger als 10 Beschéaftigte,
weitere 15 % zwischen 10 und 49. Nur rund 3 % der Unter-
nehmen haben mehr als 50 Beschéaftigte.

Durch ihre innovativen Produktldsungen haben die ansas-
sigen Medien- und IT-Unternehmen als unternehmensna-
he Dienstleister eine gro3e Relevanz fur die Pforzheimer
Wirtschaft. Sie tragen wesentlich dazu bei, dass sich die
Pforzheimer Wirtschaft moderner Software- und Kommu-
nikationstechnologien bedienen und damit zukunfts- und
wettbewerbsgerecht aufstellen kann. Daher steht auch
diese Branche mit ihren starken Verflechtungen zu ande-
ren Pforzheimer Kompetenzbranchen im Fokus der kunfti-
gen Netzwerkarbeit des WSP. Mit dem Projekt ,PF-WLAN"
- einem freien WLAN-ANngebot vor allem in der Pforzhei-
mer Innenstadt - haben Unternehmen der Branche, die
sich zur Medien- und IT-Initiative zusammengeschlossen
haben, gemeinsam mit der Stadt Pforzheim bereits ein
offentlichkeitswirksames Leuchtturmprojekt umgesetzt.
Daran anknUpfend sollen auch im Kontext der Aktivitaten
rund um das Technologie- und GrUnderzentrum Innotec
Pforzheim - Zentrum fur Software, Technik und Design -
weitere MafRnahmen, die insbesondere der Wettbewerbs-
fahigkeit der Pforzheimer Wirtschaft dienen, initiiert wer-
den.
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Standortanforderungen der Branche

Aufgrund der Heterogenitat der Branche zeichnet sich
diese durch unterschiedliche Standortanforderungen aus.
Wichtigster Standortfaktor fur IT- und Medienunterneh-
men sind - neben einer leistungsfahigen Breitbandinfra-
struktur - wegen der hohen Innovations- und Technologie-
anforderungen der Branche hochqualifizierte Fachkrafte.
Die Nahe zu Hochschulen und Universitaten mit dem Stu-
diengang Informatik oder verwandten Studiengangen
sowie anderen Forschungs- und Entwicklungsinstituten
spielt in diesem Kontext eine wesentliche Rolle - oft ent-
stehen Softwareunternehmen auch als Ausgrindungen
und Start-ups aus dem universitaren Umfeld heraus. Um
im Wettbewerb um qualifizierte Fachkrafte als Arbeitge-
ber attraktiv zu sein, bevorzugen IT-Unternehmen haufig
Buroimmobilien in Innenstadtlage mit guter OPNV-Anbin-
dung, urbanem Flair, einem kreativen Umfeld sowie viel-
seitigen gastronomischen Angeboten. An die Immobilie
selbst werden insbesondere in Bezug auf eine moderne
technische Ausstattung (Breitbandverkabelung, klimati-
sierte Serverrdume), aber auch bezlglich der Reprasen-
tativitat und Adressbildung eher hohe Anspriche gestellt.
Gewerbegebietslagen kdnnen fur IT- und Medienunter-
nehmen insbesondere dann interessant sein, wenn sie die
Nahe zu (Haupt-)Kunden im Verarbeitenden Gewerbe
suchen. Bei einem Kundenstamm aufBerhalb Pforzheims
spielen zudem die Ndhe zum Autobahnanschluss sowie
das Parkplatzangebot fur Mitarbeiter eine Rolle. Aufgrund
der haufig eher geringen Unternenmensgroen bendtigen
Softwareunternehmen eher kleinere Flachen. Bluronutzun-
gen lassen sich in Gewerbegebieten zudem problemlos
mehrgeschossig abbilden.

Druckereien hingegen bendtigen aufgrund ihres Platz-
bedarfs, aufgrund von (Larm-)Emissionen und der Ver-
kehrslogistik Standorte in Gewerbegebieten (GE) bzw.
Industriegebieten (Gl). Innerstadtische Standorte sind
fur diese nicht geeignet. Die Standortanforderungen der
Pforzheimer Kompetenzbranchen sind in nachfolgender
Tabelle zusammengefasst.

Tab. 1: Standortanforderungen der Pforzheimer Kompetenzbranchen

Kompetenzbranche Standortanforderung

Schmuck und Uhren

(MI/GEe/GlD)
Metallverarbeitende Gewerbegebiet
Prazisionstechnik (GE/GD
L Innenstadt
Kreativwirtschaft MDD

Medien und IT (MI/GEe/GE/GI)

Distanzhandel (GE/GI/M)

Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)

Innenstadt/Gewerbegebiet

Innenstadt/Gewerbegebiet

Gewerbegebiet/Innenstadt
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Wirtschaftsgruppe

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung und Medien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Logistik
und Lagerhaltung



3. Gewerbeflachenbestand

Umfang und Qualitat der aktuell vorhandenen Gewerbe-
flachen sind bei der Diskussion um die notwendige Aus-
weisung neuer Gewerbeflachen von grof3er Relevanz. Zur
Einordnung des Umfangs bereits genutzter gewerblicher
Flachen in Pforzheim soll ein Benchmark mit anderen
Flachennutzungen und vergleichbaren Standorten Auf-
schluss geben. Die Charakterisierung der vorhandenen
Gewerbegebiete sowie die Bewertung ihrer potenziellen
Entwicklungsperspektiven liefern zudem Hinweise zur
Qualitadt und Funktionsfahigkeit der derzeit in Pforzheim
vorhandenen Gewerbeflachen.

3.1 Gewerbliche Flachennutzung

Das Pforzheimer Stadtgebiet weist eine GréR3e von 9.800 ha
auf. Davon nehmen Waldflachen mit gut 50 % der Gesamt-
flache den groBten Teil ein. Auf die Siedlungs- und Verkehrs-
flachen entfallen gut 30 %, 17 % entfallen auf landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Der Rest teilt sich in Wasserflachen
sowie Ubrige Nutzungsarten (Abbauland und andere Nut-
zungen) auf,

Tab. 2: Flachennutzung 2012 nach Art der tatséchlichen Nutzung im Stadtkreis Pforzheim

Anteil an der

Nutzungsart maﬁglftar jeweiligen Bodenflache
in Prozent
Bodenflache insgesamt 9.800 100
darunter
Siedlungs- und Verkehrsflache' 3.021 30,8
Gebaude- und Freiflache 1.832 18,7
Wohnen 1.006 10,3
Gewerbe und Industrie 241 2,5
Betriebsflache ohne Abbauland 36 0,4
Verkehrsflache 860 8,8
StralRe, Weg, Platz 798 8,1
Erholungsflache 237 2,4
Sportflache 74 0,8
Grunanlage 162 17
Campingplatz - 0
Friedhof 56 0,6
Landwirtschaftsflache 1.662 17,0
Waldflache 5.021 51,2
Wasserflache 73 0,7
Ubrige Nutzungsarten? 22 0,2

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Flachennutzung 2012 nach Art der tatsachlichen Nutzung

Summe aus Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache ohne Abbauland, Verkehrsflache, Erholungsfléache, Friedhof
2Summe aus Abbauland und Flachen anderer Nutzung (ohne Friedhof)
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Die Siedlungs- und Verkehrsflache setzt sich im Wesent-
lichen zu etwa 60 % aus Gebaude- und Freiflache (ent-
spricht 18,7 % der Gesamtflache) und zu knapp 30 % aus
Verkehrsflache (entspricht 88 % der Gesamtflache) zu-
sammen. Die weiteren 10 % teilen sich in die Kategorien
Betriebsflache ohne Abbauland, Erholungsflache und
Friedhof auf.

Die Geb&ude- und Freiflache wiederum setzt sich zu 55 % aus
Wohnen und zu 13 % aus Gewerbe und Industrie zusammen.
Die Kategorie Gewerbe und Industrie nimmt damit 8,0 % der
Siedlungs- und Verkehrsflache bzw. 2,5 % der Gesamtflache
Pforzheims ein.

Mit insgesamt 241 ha Flache fur Gewerbe und Industrie
sind damit in Pforzheim im Landesvergleich nach Hei-
delberg am wenigsten Flachen fur Industrie und Gewer-
be ausgewiesen. Und dies obwohl Pforzheim - anders als
beispielsweise die Universitatsstadte Freiburg und Hei-
delberg mit einem starken Wissenschafts- und Dienst-
leistungssektor - nach wie vor ein vergleichsweise grof3es
Branchengewicht im Verarbeitenden Gewerbe aufweist.
Die wirtschaftsstrukturell mit Pforzheim gut vergleichba-
ren Stadte Heilbronn und Ulm besitzen mit jeweils deutlich
Uber 500 ha sogar mehr als doppelt so viel Flache fur In-
dustrie und Gewerbe?,

Tab. 3: Vergleich der Geb&ude- und Freiflachen fir Gewerbe und Industrie in ausgewéahlten
Stadtkreisen Baden-Wirttembergs

O
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8B s & & 8 3
. & N
Stadtkreis g ) g y E g £ c_ E£28. £ c g 2
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nefS 88§ 85 825 2I3¢ 325 =6
Stuttgart 597939 368.580 616 56.444 15% 94 765
Mannheim 294.627 173.975 590 38.563 22% 131 1.515
Karlsruhe 296.033 165135 558 19.538 12% 66 13025
Freiburg 218.043 109.448 502 10.643 10% 49 437
Heidelberg 150.335 84.0M 559 10.883 13% 72 229
Heilbronn 117.531 63.687 542 12.648 20% 108 539
Ulm 1n7.977 85.534 725 18.722 22% 159 518
Pforzheim 116.425 53.313 458 14151 27% 122 241

'Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdurttemberg, Stand 2012

2Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stand 2013

3\erarbeitendes Gewerbe = produzierendes Gewerbe ohne Bergbau/Energie-/Wasserversorgung und ohne Baugewerbe
4GFGI = Gebaude- und Freiflache Gewerbe und Industrie; GFW = Gebaude-, und Freiflache Wohnen

SGFGI und FNP-Reserveflachen in Karlsruhe ohne Raffinerien bzw. Reserve-Erweiterungsflachen fur Raffinerien

®Derzeit werden bei keiner Stadt FNP-Reserveflachen entwickelt, bei den ha-Angaben handelt es sich i.d.R. um Bruttoflachen
Von den 110 ha FNP-Reserveflachen in Karlsruhe sollen ca. 48 ha gegen geeignetere Flachen getauscht werden.

&Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Flachennutzung 2012 nach Art der
tatsachlichen Nutzung
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Flachennutzungsplan

Die gewerbliche Entwicklung von Standorten sowie die
Ausweisung neuer gewerblicher Flachen sind stets im Kon-
text mit den Vorgaben der Ubergeordneten, gesamtraumli-
chen Planung, wie diese im Landesentwicklungsplan sowie
dem Regionalplan (siehe hierzu auch Kapitel 1.3) zum Aus-
druck kommen, zu sehen. Gemeinden kdénnen, aufbauend
auf der Ubergeordneten Planung, Flachennutzungsplane
(FNP) aufstellen, um die stadtebauliche Entwicklung zu
steuern. Gesetzliche Grundlage ist hauptsachlich der & 5
des Baugesetzbuches (BauGB), der mdgliche Zielsetzun-
gen benennt. Flachennutzungsplane sollen eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschitzenden Anforderungen in Einklang
bringt, gewahrleisten.

Der Flachennutzungsplan wird fUr das gesamte Stadtge-
biet verfasst und stellt die Ziele der stadtebaulichen Ent-
wicklung fur einen langeren Zeitraum dar. Dieser betragt
ungefahr 15 bis 20 Jahre. In Pforzheim erfolgt die Erstel-
lung durch den Nachbarschaftsverband Pforzheim, beste-
hend aus den Gemeinden Pforzheim, Birkenfeld, Ispringen
und Niefern-Oschelbronn.

Der Darstellungsinhalt des Flachennutzungsplanes orien-
tiert sich insbesondere an der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die die moglichen Gebietstypen (Wohnbaufla-
chen, gemischte Bauflachen, gewerbliche Bauflachen und
Sonderbaufldchen) naher definiert sowie die Obergrenzen
fur die NutzungsmafBe (z. B. Geschossflachenzahl, Bau-
massenzahl oder Hbhe der baulichen Anlagen) festlegt.

Um einen zukunftsfahigen Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, werden im Vorfeld Untersuchungen z. B. Uber Be-
volkerungs-, Verkehrs-, aber auch Gewerbeentwicklung
durchgefthrt. Da der Schutz der Umwelt eine immer gré-
Bere Rolle spielt, wird parallel zum FNP der Landschafts-
plan erstellt, der durch das Naturschutzgesetz Baden-
Wurttemberg gefordert ist und die Zielsetzungen und
MaBnahmen des Naturschutzes, der Landespflege und der
Erholung darstellt. Seine Inhalte gehen, soweit erforderlich
und geeignet, in den Flachennutzungsplan ein.

Der Flachennutzungsplan ist fUr die Gemeinde und die Be-
hoérden bindend, allerdings besitzt er keine unmittelbare
Rechtswirkung fur die Burger und schafft kein Baurecht.
Lediglich fur BaumaBnahmen im AuBBenbereich ist er fur
sie von Bedeutung.

Bebauungsplane mussen aus dem FNP entwickelt werden,
das hei3t z. B., dass in einem Gebiet, das im FNP als Flache
fur Gewerbe dargestellt ist, ein Bebauungsplan in der Re-
gel nicht Flachen fur Wohnen festsetzen kann®.

2 Quelle: Amt fur Liegenschaften, Planung und Vermessung der Stadt Pforzheim

Im derzeit fUr die Stadt Pforzheim gultigen Flachennut-
zungsplan sind keine Flachenreserven flUr gewerbliche
Nutzungen ausgewiesen. Bei der Aufstellung des neuen
Flachennutzungsplans fur die Stadt Pforzheim sollten da-
her die Anforderungen an die gewerbliche Entwicklung, zu
welcher das vorliegende Konzept Hinweise gibt, Eingang
finden und abgebildet werden.
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3.2 Gewerbegebiete und
Gewerbestandorte

Die Pforzheimer Gewerbegebiete umfassen insgesamt
eine Flache von ca. 390 ha. Zudem existieren weitere
knapp 30 ha sehr kleinteiliger Gewerbeflachen, die sich
dispers Uber das Stadtgebiet verteilen. Die Flachenanga-
ben der Gewerbegebiete sind als Bruttoflachen zu verste-
hen, d. h. sie enthalten auch die fur die ErschlieBung bzw.
Funktionsfahigkeit der Gebiete wichtige Infrastruktur wie
Verkehrsflachen (Straf3en, Parkplatze) sowie Ausgleichs-
und Retentionsflachen. Die Nettoflachen der Gewerbe-
gebiete errechnen sich aus der Summe der tatsachlichen
Baugrundstulicke. Hieraus erklart sich auch die Differenz zu
den ha-Angaben der zu gewerblichen Zwecken genutzten
Flachen in Kapitel 3.1, die Nettoflachen darstellen. Zudem
begrindet sich die Differenz in unterschiedlichen Grundla-
gen der Flachenermittlung.

Die ersten Pforzheimer Gewerbegebiete entstanden in
den 1960er Jahren. Bis dahin waren gewachsene Struktu-
ren in integrierten meist innerstadtischen Lagen mit einer
sehr intensiven kleinrdumigen Mischung von nicht mitei-
nander vertraglichen Nutzungen (Wohnen, Handwerk,
Verarbeitendes Gewerbe) sehr haufig. Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Arbeiten sowie fehlende Erweite-
rungsmoglichkeiten fuhrten dazu, dass die Standorte in
Gemengelage vielerorts durch die Umsiedlung bzw. die
SchlieBung von Unternehmen oder durch MaBnahmen der
Stadtsanierung entfielen. Nach und nach wurden weitere
Gewerbegebiete am Stadtrand ausgewiesen, die der Un-
terbringung von Betrieben mit hohem Flachenbedarf bzw.
mit hohem Verkehrsaufkommen gerecht wurden.

Je nach Standort weisen die Pforzheimer Gewerbegebiete
heute einen sehr unterschiedlichen Mix aus produzieren-
dem Gewerbe, Handwerk, unternehmensnahen Dienstleis-
tungen und Einzelhandel auf. In ihrer Lage, ihrer Verkehrs-
anbindung, ihnrem Gebietscharakter, inrer Struktur variieren
die Gebiete aufgrund ihrer Entstehungshistorie sehr stark.
Auch hinsichtlich der zulédssigen Nutzungen unterschei-
den sich die Pforzheimer Gewerbegebiete: Planungs-
rechtlich sind sie Uberwiegend als GE-Flachen nach & 8
BauNVO (vorwiegend Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben), in kleinerem Umfang
auch Industrieflachen nach §9 BauNVO (GI) (besondere
Eignung auch fur ,wesentlich stérende Betriebe") ausge-
wiesen. Zudem sind in einigen Gewerbegebieten, insbe-
sondere in Nachbarschaft zu Wohngebieten, Flachen mit
eingeschrankter Nutzung (GEe) ausgewiesen. Mischgebie-
te werden in der vorliegenden Betrachtung aufgrund ihrer
nachrangigen Bedeutung fur die Ansiedlung von Gewerbe
sowie ihrer Kleinteiligkeit ausgeklammert.
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Abbb. 5: Gewerbegebiete und Gewerbestandorte in Pforzheim
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Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP); Kartographische Grunddaten: Amt fur Stadtplanung,

Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

Pforzheim besitzt in der Kernstadt funf Gewerbegebiete:
die ,Wilferdinger Hohe", ,Hohen&cker/Obsthof, das ,Obe-
re Enztal” (auch Brotzinger Tal genannt), ,Buchbusch” und
das ,Altgefall”. Diese Gebiete haben aufgrund ihrer Uber-
wiegend sehr guten Uberregionalen Verkehrsanbindung,
ihrer Grof3flachigkeit (GréRe zwischen 50 und 110 ha) und
Parzellierung eine hohe Bedeutung fur die Gesamtstadt
Pforzheim. Hier hat eine Vielzahl der gréi3ten Pforzheimer
Unternehmen ihren Standort. Umsiedlungen und Neuan-
siedlungen finden Uberwiegend in diesen Gebieten statt.
Weitere vier Gewerbegebiete liegen in den Ortsteilen Hu-
chenfeld, Bluchenbronn, Eutingen und Wurm - ehemals
eigenstandige Gemeinden, die erst seit der Gemeindere-
form in den 1970er Jahre zum Stadtgebiet Pforzheim ge-
héren. Die in den Ortsteilen gelegenen Gewerbegebiete
haben vorwiegend eine Versorgungsfunktion flr den ge-
werblichen Bedarf der Ortsteile. FUr die Gesamtstadt ha-
ben sie eher eine untergeordnete Bedeutung: Oft ist eine
Ortsdurchfahrt erforderlich, die Anbindung an die Auto-
bahn ist nicht direkt gegeben. Sie sind haufig in Siedlungs-
zusammenhange eingebunden. Die Parzellengréfen sind
Uberwiegend kleiner als in den groBen Gewerbegebieten
der Kernstadt. Fur die Ortsteile, das ortsansassige Gewer-
be und kleinere Handwerksbetriebe Ubernehmen die Ge-
werbegebiete eine wichtige Funktion.

DarUber hinaus verteilen sich dispers Uber das Stadtgebiet
weitere, Uberwiegend kleine gewerblich genutzte Gewer-
bestandorte. Diese wurden Uberwiegend nicht aktiv als
zusammenhangendes Gebiet geplant, sondern haben sich
im Laufe der Zeit entwickelt.

In den neun Pforzheimer Gewerbegebieten sowie den
Gewerbestandorten arbeiten gut 20.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigte, dies entspricht ca. 40 % aller
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Pforzheim.
Der Beschéaftigtenzuwachs der Gesamtstadt Pforzheims
von ca. 4,5 % in den Jahren 2009 bis 2011 bildet sich rédum-
lich zu einem Grofteil in den Gewerbegebieten ab. Von
den ca. 5.700 Pforzheimer Unternehmen haben rund 800
ihren Standort in einem Gewerbegebiet.

Die Gewerbegebiete der Kernstadt Pforzheim sind zusam-
men 360 ha groR3, die der Ortsteile umfassen weitere 30
ha. Die sieben Uber die Stadt verteilten Gewerbestandorte
haben zusammen genommen nochmals eine GréRe von
30 ha.
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Fur Pforzheim kdnnen - nach GréRe und Funktion fur die
Gesamtstadt - drei unterschiedliche Standorttypen von
Gewerbegebieten identifiziert werden:

LKlassische" Gewerbegebiet der Kernstadt
(Standorttyp )

Ortsteilbezogene Gewerbegebiete
(Standorttyp 1)

In Siedlungszusammenhange eingebundene
Gewerbestandorte
(Standorttyp I

Aufgrund ihrer Bedeutung fur die gewerbliche Entwick-
lung der Stadt werden im Folgenden die Gewerbegebiete
des Standorttyps I-lll charakterisiert und deren Entwick-
lungsperspektiven bewertet. Zudem sei auf die Flachen-
steckbriefe fur die Gewerbegebiete (Kernstadt und Orts-
teile) im Anhang des Konzepts verwiesen.

Tab. 4: Ubersicht Uber die Gewerbegebiete und Gewerbestandorte auf der Gemarkung Pforzheim

GroBe*
(inkl.
ErschlieBungsflachen)

Name des Gewerbegebietes

Gewerbegebiete Kernstadt

Flache*
Baugrundstlcke

Anzahl
Unternehmen’

Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte!

(,Klassisches Gewerbegebiet®; GE/GI; mind. 50 ha; Bedeutung fir Gesamtstadt Pforzheim;

Uberwiegend direkter Autobahnanschluss)

1 Wilferdinger Hohe 10,0 ha
2 Hohenacker/Obsthof 85,0 ha
3 Oberes Enztal (Brotzinger Tal) 60,0 ha
4 Buchbusch 55,0 ha
5 Altgefall 50,0 ha

Kernstadt gesamt 360,0 ha

Gewerbegebiete Ortsteile

(GE; in Siedlungszusammenhéange eingebundene Gewerbegebiete; Ortsdurchfahrt erforderlich)

6 Huchenfeld

13,5 ha

(+18 ha

Betriebshofareal)

7 Blchenbronn 8,2 ha
8 Eutingen/Fritz-Neuert-Strale 6,3 ha
9 Warm 1,2 ha
. 29,2 ha
Ortsteile gesamt (118 ha)

Gewerbestandorte

(kleinere zusammenhangende Gewerbelagen, max. 10 ha; Uberwiegend nicht geplant; historisch gewachsen;

teils Gemengelage; Ortsdurchfahrt erforderlich)

Am HauptgUterbahnhof
10 (inkl. Glterbahnhof)

n Eutinger Straf3e +
Eutinger Weg

12 Ostliche Karl-Friedrich-StraBe -
13 Mauerach -
14 Kaulbachstraf3e -
15  Sand/Eutingen -
16 Rattach/Eutingen -

Gewerbestandorte gesamt

Summe Gewerbestandorte +
Gewerbegebiete

Quelle: Unternehmensregister Stand 2011
2 Eigene Berechnung auf Basis von Unternehmensangaben
*Eigene Berechnung aufgrund Methodik des Unternehmensregisters

420,25 ha
(+1,8 ha)

91,0 ha 414 7.874
65,6 ha 44 1.207
45,7 ha 12 2152
39,0 ha 3 1.5002
45,3 ha 48 3.286%
286,6 ha 621 16.019
13,0 ha
(+18 ha 32 447
Betriebshofareal)
7.6 ha 41 634
6,3 ha 17 362
1,2 ha il 32
281 ha
(+1.8 ha) 101 1.475
10,0 ha 23 246
8,2 ha 9 95
5,7 ha 10 2171
2,8 ha 5 222
1,8 ha 10 80
1,75 ha - -
0,8 ha 7 14
31,05 ha 64 2.828
345,75 ha
(+18 ha) 786 20.322

4 Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP); Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim
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3.3 Typisierung und Bewertung
der Gewerbegebiete

Standorttyp I
Gewerbegebiete Kernstadt

LWilferdinger Hohe*

Die ,Wilferdinger Hbhe" ist mit einer Bruttoflache von 110 ha
das groBte Pforzheimer Gewerbegebiet. Auf der ,Wilferdin-
ger Hohe" haben 415 Unternehmen ihren Standort. Von den
knapp 7.900 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ar-
beiten 37 % der Beschaftigten im Verarbeitenden Gewerbe,
23 % im Bereich Handel; Instandhaltung und Reparatur von
Kfz, 14 % im Bereich Erbringung von sonstigen wirtschaft-
lichen Dienstleistungen, knapp 7 % im Bereich Erbringung
von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen und knapp 6 % im Bereich Information
und Kommunikation.

Die ,Wilferdinger Hohe" liegt in Stadtrandlage nord-
westlich der Kernstadt und verfUgt Uber einen direkten
Autobahnanschluss an die A8 (Autobahnanschlussstelle
Pforzheim-West). Zudem ist das Gebiet Uber eine wich-
tige AusfallstraBe erschlossen: Es erstreckt sich entlang
der B10 im Pkw-Ein- und Auspendelstrom Pforzheims. Die
JWilferdinger Héhe* ist mit dem OPNV an die Stadt ange-
bunden. Im Gebiet treten Probleme bezlglich der Daten-
netzinfrastruktur auf, insbesondere im westlichen Bereich
ist der derzeitige Ausbauzustand teilweise unzureichend.

Entlang der Karlsruher Strae weist das Gebiet - vor al-
lem ,in erster und zweiter Reihe” - eine starke Handels-
und Dienstleistungspragung mit gesamtstadtischem und
regionalem Einzugsbereich auf. In den rlckwartigen Berei-
chen des Gebietes haben Uberwiegend kleine und mittel-
standische Unternehmen aus Branchen des Verarbeiten-
den Gewerbes ihren Standort. Insgesamt hat das Gebiet
keinen eindeutigen Branchenschwerpunkt, sondern weist
eine heterogene Branchenstruktur auf.

Insbesondere im 6stlichen, dem der Stadt zugewandten
Bereich, besitzt das Gebiet den ,Charme” seiner Entste-
hungszeit mit Gebaudefassaden der 1970er und 1980er
Jahre und bietet stadtebaulich kein besonders hochwer-
tiges Ambiente. Der stadtebauliche Charakter entlang
der Karlsruher Straf3e ist zudem gepragt von vorwiegend
grof3flachigen Handelsimmobilien (Baumarkte, Mobel-
markte, Discounter und SB-Warenhduser sowie Autohau-
sern, Tankstellen und Fastfood-Gastronomie, aber auch
Bekleidung, Schuhe, Wohnaccessoires, Elektromarkte) mit
der branchenUblichen Architektur und branchenUblichen
Fassaden mit grofflachigen Werbeanlagen und grofen
Parkplatzen. Die Handelsimmobilien sind oft nur 1-1,5 ge-
schossig. In den der Karlsruher Straf3e abgewandten Be-
reichen sowie im westlichen, zuletzt erschlossenen Teil des
Gebietes stehen auch moderne Gewerbeimmobilien mit
ansprechender Architektur jungeren Baujahrs.

Das Gebiet ist relativ stark verdichtet, teilweise ,verbaut”.
Die Gestaltung des offentlichen Raums (Begrinung) ist
nicht stark ausgepragt.

Planungsrechtlich sind auf der ,Wilferdinger Hohe" ne-
ben GE-Flachen auch in gréBerem Umfang Gl-Flachen
ausgewiesen - von wenigen Ausnahmen abgesehen die
einzigen der Stadt. Dort besteht auch schon heute Aus-
schluss von Handelsnutzungen. Mit dem neu aufgestellten
Bebauungsplan ,Einzelhandel Wilferdinger Hbhe", der ei-
nen Grof3teil des Gebiets betrifft, sind nicht zentrenrele-
vante Handelsnutzungen nur noch in einer Zone um die
Karlsruher StraBe zulassig, zentrenrelevante Sortimente
sind im Gebiet ganzlich ausgeschlossen. Es gibt mehrere
Sondergebietsausweisungen flr grof3flachige Handelsnut-
zungen (u.a. Verbrauchermarkt, Baumarkt).

Bewertung Entwicklungsperspektiven

Die ,Wilferdinger Hbhe" ist trotz ihres in die Jahre gekom-
menen Erscheinungsbildes aufgrund ihrer sehr guten Ver-
kehrsanbindung ein gefragter Gewerbestandort, insbeson-
dere fUr Handels- und Dienstleistungsunternehmen, aber
auch fur Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes.

Die ,Wilferdinger Hbhe" hat weiterhin ein gutes Potenzial
als Gewerbestandort. Vereinzelt leer stehende Gewerbe-
einheiten werden in der Regel kurzfristig nachvermietet.
Aufgrund der Handelsvorpragung ist das Gebiet auch
weiterhin im gesamtstadtischen Zusammenhang prades-
tinierter Standort fur (nicht zentrenrelevanten) groRflachi-
gen Einzelhandel, der sich in der Zone entlang der Karlsru-
her StraBe konzentrieren soll.

Frei werdende Flachenkapazitdten in den ,hinteren” Be-
reichen stehen dann aufgrund des neuen Bebauungsplans
sukzessive wieder produzierenden Unternehmen zur Ver-
flgung.

Das Gebiet erfullt nur teilweise zeitgemafe Vorstellungen
an verkehrliche ErschlieBung und die Gestaltung und Di-
mensionierung des 6ffentlichen Raums. Eine Ertlchtigung
des Gebietes kann durch eine Verbesserung der Daten-
netzinfrastruktur, eine Aufwertung der Gebietsstrukturen
etwa durch Ubersichtlichere Wegweisungen erreicht wer-
den.
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Gewerbegebiet ,Hohenacker/Obsthof*

Das Gewerbegebiet ,Hohenacker/Obsthof” hat eine Brut-
toflache von 85 ha. Hier sind ca. 45 Unternehmen mit 1.200
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten angesiedelt.
Von den Beschaftigten arbeiten 48 % im Verarbeitenden
Gewerbe, knapp 31 % im Bereich Handel; Instandhaltung
und Reparatur von Kfz, knapp 7% im Bereich Erbringung
von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen, ca. 4 % im Bereich Verkehr und Lagerei
und 2 % im Bereich Erbringung von sonstigen wirtschaftli-
chen Dienstleistungen.

Das Gebiet liegt norddstlich der Kernstadt (Stadtrand-
lage) und stdlich der Autobahntrasse Stuttgart-Karlsruhe.
Es verfUgt Uber einen direkten Autobahnanschluss an
die A8 (Autobahnanschlussstelle Pforzheim-Nord). Das
Gebiet wird von einer wichtigen Ausfallstral3e, der B294,
durchzogen (Pkw-Ein- und Auspendelstrom Richtung Au-
tobahn, Kieselbronn, Bretten) und ist mit dem OPNV gut
an die Stadt angebunden.

Das Gewerbegebiet ist vorwiegend gepragt von Un-
ternehmen des Verarbeitenden Gewerbes und der unter-
nehmensnahen Dienstleistungen. Es ist ausgerichtet auf
Betriebe, die kleinere bis mittlere zusammenhangende
Flachen sowie Erweiterungsfldchen bendtigen. Insbeson-
dere in den sudlichen und westlichen Randbereichen geht
es in Mischgebiete mit Wohnbebauung Uber. Es weist nur
untergeordnet Handelsbesatz vorwiegend im Sichtbereich
der Hohenackerallee oder in Nahe der Mischgebiete auf
(Lebensmittel-Discounter, C+C, Porschezentrum, Tankstel-
le, Mc Donalds, Gartencenter). In Autobahnnadhe wird im
Oktober 2014 zudem ein groBes Mobelhaus (Mbbelzent-
rum Pforzheim) eroffnen.

Das Gewerbegebiet ist weniger verdichtet als die ,Wil-
ferdinger Hohe" und wird Ansprichen an die Gestaltung
und Dimensionierung des Verkehrs- und Freiraums (Er-
schlieBung, ausreichend Parkplatze, Begrinung) gerecht.
Stadtebaulich ist das Gebiet durch eine Uberwiegend an-
sprechende Architektur gepréagt, teilweise zu den Misch-
gebieten hin etwas zergliedert.

Planungsrechtlich sind in dem Gebiet Uberwiegend GE-
Flachen ausgewiesen, in einigen westlichen Bereichen im
Ubergang zur Wohnbebauung auch GEe-Flachen (Nut-
zungen auf nichtstérende Betriebe beschrankt). Im nord-
oOstlichen Teilbereich existieren Gl-Flachen in kleinerem
Umfang. Sondergebiete sind fur ein Gartencenter, ein M6-
belhaus und einen Betrieb zur Baustoffgewinnung/Bau-
stoffrecycling ausgewiesen. Einzelhandelsnutzungen sind
Uberwiegend ausgeschlossen.

Bewertung Entwicklungsperspektiven

Das Gewerbegebiet ,Hohendcker/Obsthof“ ist aufgrund
seiner hervorragenden Verkehrsanbindung und der Ver-
fugbarkeit von stadtischen und privaten Grundstlcks-
flachen ein beliebter und funktionierender Standort, ins-
besondere fUr das Verarbeitende Gewerbe. Die wenigen
verbleibenden stadtischen Grundstlcke sind jedoch auf-
grund ihrer GroBe nur noch fur kleinere Ansiedlungen ge-
eignet.

Problematisch ist die Breitbandversorgung in einigen
Bereichen des Gebietes. Teilweise existiert lediglich eine
ErschlieBung mit Kupferkabel; diese Technik stéRt an Ka-
pazitatsgrenzen und wird den heutigen Anforderungen
nicht mehr gerecht. Hier ist von den Stadtwerken Pforz-
heim oder anderen Anbietern dringend eine - mdglichst
flachendeckende - Aufrlistung mit Glasfaser- und Licht-
wellenleiter-Technik herbeizufUhren.

Ein weiteres Defizit besteht - wie auch vielfach von den
dort ansassigen Unternehmen zum Ausdruck gebracht -
in der unzureichenden Serviceinfrastruktur des Gebietes
- Gastronomie und Hotellerie sind zwar vorhanden, beddr-
fen aber weiterer zusatzlicher Angebote; Einrichtungen
zur Kinderbetreuung sowie weitere denkbare Servicean-
gebote (Kantine, Sport- und Fitnessangebote etc.) fehlen
ganzlich.

Vor diesem Hintergrund wurde die Realisierung eines be-
reits konzipierten Zentrums fUr Prazisionstechnik (For-
schungs-, Entwicklungs- und Beratungszentrum) mit
einem angedachten ergdnzenden Service-Angebot -
Kinderbetreuung, Gastronomie, Kantine, Sport- und Fit-
nessangebote etc. - eine enorme Attraktivitatssteigerung
fur das Gewerbegebiet ,Hohenécker/Obsthof” bedeuten.
(Weitere AusfUhrungen zum ,Zentrum fur Prazisionstech-
nik” siehe Kapitel 8).
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Gewerbegebiet ,Oberes Enztal”
(Brotzinger Tal)

Das Gewerbegebiet ,Oberes Enztal® hat eine Bruttofla-
che von 60 ha. Hier sind ca. 110 Unternehmen angesiedelt.
Von den 2.200 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
arbeiten 28 % im Verarbeitenden Gewerbe, ca. 24 % im
Bereich Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz,
knapp 19 % im Bereich Energieversorgung, ca. 15 % im Be-
reich Verkehr und Lagerei und 5 % Im Bereich Gesund-
heits- und Sozialwesen.

Das Gebiet liegt im Sudwesten der Kernstadt in der
Nahe des Stadtteils Brotzingen. Im Westen geht das Ge-
werbegebiet ,Oberes Enztal” in das Gewerbegebiet Bir-
kenfeld Uber, das nicht mehr auf Pforzheimer Gemarkung
liegt. Das Gewerbegebiet ,Oberes Enztal” erstreckt sich
entlang des namengebenden Tals der Enz und wird im Su-
den durch den Flusslauf bzw. die Fritz-Ungerer-Stral3e, im
Norden von der BundesstralRe 294, die jedoch nicht durch
das Gebiet selbst fuhrt, begrenzt. Westlich und &stlich des
Gebietes befinden sich Wohngebiete.

Das Gewerbegebiet ,Oberes Enztal” liegt ca. 5 km von
der A8 entfernt (Autobahnanschlussstelle Pforzheim-
West). Eine Durchfahrt der Pforzheimer Innenstadt ist
erforderlich, um die Pforzheimer Autobahnanschlussstel-
len zu erreichen. Mit dem OPNV ist das Gebiet gut an die
Stadt angebunden.

Das Gebiet ist gepragt von kleinen und mittleren Un-
ternehmen des Verarbeitenden Gewerbes, weist aber auch
einen nicht unerheblichen Handels- und Dienstleistungs-
besatz auf (u.a. Verbrauchermarkt, Werkverkauf eines Ver-
sandhauses).

Das ,Obere Enztal” ist relativ stark verdichtet, durch eine
starke Heterogenitat der Architektur stadtebaulich weni-
ger ansprechend. Den Ansprichen an die Gestaltung und
Dimensionierung des Verkehrs- und Freiraums (Erschlie-
Bung, ausreichend Parkplatze, Begrinung) wird das Ge-
biet nicht zufriedenstellend gerecht.

Planungsrechtlich sind in dem Gebiet Uberwiegend GE-
Flachen ausgewiesen, in einem geringeren Umfang auch
Sondergebiete fur grofflachigen Handel (u. a. Verbrau-
chermarkt).

Bewertung Entwicklungsperspektiven

Das Gewerbegebiet ,Oberes Enztal® wird aufgrund der
sehr dichten und heterogenen Struktur sowie der nicht
optimalen Verkehrsanbindung als Gewerbestandort in
Pforzheim weniger stark nachgefragt.

Eine entscheidende Verbesserung der Verkehrsanbin-
dung des Gewerbegebietes kann durch die Westtangente
erreicht werden. Die Realisierung der Westtangente, die
das Gebiet durch eine Umfahrung der Innenstadt direkt an
die ,Wilferdinger H6he” und Uber die dortige Autobahn-
anschlussstelle Pforzheim-Nord an die A 8 anbinden wur-
de, hatte die Uberregionale Erreichbarkeit und somit eine
wesentlich hdhere Attraktivitat des Gewerbegebietes zur
Folge. Die Westtangente, die bereits baureif geplant ist,
muss politisch weiter gefordert und die Wichtigkeit des
Infrastrukturprojektes - auch fur die Gesamtregion - beim
zustandigen Ministerium positioniert werden mit dem Ziel,
dass Gelder fur die Umsetzung in den entsprechenden
Haushalt eingestellt werden.

Den Entwicklungsperspektiven der ansassigen Unterneh-
men sind durch fehlende FlachenverfUgbarkeit Grenzen
gesetzt. Durch die Verlagerung des SB-Warenhauses der
Kaufland Warenhandels GmbH & Co. KG von der Heinrich-
Witzenmann-Straf3e an den Muhlkanal hat die Stadt eine
ca. 2,1 ha grof3e Flache verfUgbar. Diese Fldche birgt Po-
tenzial als Erweiterungsflache flUr ansassige Unternehmen
und kann somit zu einer Standortsicherung beitragen.

Die Datennetzinfrastruktur entspricht aufgrund der hete-
rogenen Entwicklung des Gewerbegebietes wahrschein-
lich nicht dem heutigen Standard. Seitens der dort ansassi-
gen Unternehmen gab es allerdings bisher keine Hinweise
ZU einer unzureichenden Datennetzinfrastruktur.
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Standorttyp |
Gewerbegebiete Kernstadt

Gewerbegebiet ,Buchbusch”

Das Gewerbegebiet ,,Buchbusch” ist das jungste Pforzhei-
mer Gewerbegebiet. Es wurde im Jahr 2012 erschlossen.
Das erste Grundstlck wurde 2012 verkauft. Das Gebiet hat
eine Bruttofladche von 55 ha. Derzeit sind mit dem Logistik-
und Distributionszentrum von Amazon, DHL und der Hahl
GmbH drei Unternehmen mit ca. 1.500 Beschaftigten der
Branchen Logistik und Verarbeitendes Gewerbe ansassig.

Das Areal liegt norddstlich der Kernstadt (Stadtrand-
lage) in direkter Nachbarschaft zum Gewerbegebiet ,,Ho-
hen&cker/Obsthof“. Es liegt ndrdlich der Autobahntrasse
und ist Uber die Anschlussstelle Pforzheim-Nord direkt an
die A8 angebunden. Das Gebiet wird im Westen von der
B294 und im Osten von der Kieselbronner Straf3e begrenzt.
Anders als beim Gewerbegebiet ,Hohenacker” durchzieht
die Bundesstra3e das Gebiet nicht. ,Buchbusch” ist mit
dem OPNV gut an die Stadt angebunden.

Das sehr junge Gebiet ist durch die grof3flachige Logis-
tiknutzung vorgepragt.

Das Gewerbegebiet ,Buchbusch® wird aktuellen An-
sprichen an die Gestaltung und Dimensionierung des Ver-
kehrs- und Freiraums (ErschlieBung, ausreichend Parkplat-
ze, Begriinung) gerecht. Bei der ErschlieBung wurde eine
zukunftsgerechte Versorgung mit Datennetzinfrastruktur
berlcksichtigt (Verlegung von Leerrohren fur Lichtwellen-
leiter).

Die Flachen sind als GE ausgewiesen, im &stlichen Be-
reich des Gebietes Richtung Kieselbronn gibt es ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe). Flr das Logistikzentrum
wurde ein Sondergebiet (SO Logistik und Distribution)
geschaffen. Handelsnutzungen sind in dem Gebiet ausge-
schlossen.

©Quelle: Eigene Berechnung aufgrund Berichtsjahr des Unternehmensregisters

Bewertung Entwicklungsperspektiven

Das Gewerbegebiet ,Buchbusch” ist aufgrund seiner op-
timalen verkehrlichen Anbindung ein stark nachgefragter
Standort. Gl-Flachen sind jedoch nicht im Bebauungsplan
ausgewiesen. Die Struktur des Gebietes mit relativ gro-
Ben GrundstlUcksgréfRen sollte - sofern Alternativflachen
in anderen Gewerbegebieten verflgbar sind - beibehalten
werden, um insbesondere Unternehmen mit relativ gro-
Bem Platzbedarf addquate Baugrundstiicke anbieten zu
kébnnen.

Das Gewerbegebiet ,Buchbusch” ist erst 2012 erschlossen
worden. Daher befindet sich die Gebietsinfrastruktur auf
aktuellem Standard und ist voll zufriedenstellend.
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Standorttyp |
Gewerbegebiete Kernstadt

Gewerbegebiet , Altgefall”

Das Gewerbegebiet ,Altgefall” ist 50 ha grof3. Hier sind
rund 50 Unternehmen angesiedelt. 3.300 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte sind bei einem Internehmen in
diesem Gebiet tatig. Davon arbeiten 54 % der Beschaftig-
ten im Verarbeitenden Gewerbe, 31 % im Bereich Handel;
Instandhaltung und Reparatur von Kfz, 10 % im Gesund-
heits- und Sozialwesen und knapp 4 % im Bereich Erbrin-
gung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und techni-
schen Dienstleistungen™.

Das Gebiet befindet sich (std)dstlich des Stadtgebietes
(Stadtrandlage) an der L1135 (Wurmbergerstra3e), wird
durch diese jedoch nicht durchquert. Das ,Altgefall” ist
Uber die 4 km entfernte Autobahnanschlussstelle Std an
die A8 angebunden. Das Gebiet ist mit dem OPNV gut
erreichbar.

Das Gebiet ist wesentlich durch einige wenige Gro3un-
ternehmen gepragt, beherbergt aber - bezogen auf die
Anzahl der Unternehmen - vorwiegend kleine und mit-
telstadndische Unternehmen mit einem eindeutigen Bran-
chenschwerpunkt in den Bereichen Verarbeitendes Ge-
werbe und GroBhandel.

Die Flachen sind als GE ausgewiesen. In einem Sonder-
gebiet ist ein GroBunternehmen mit Handelsschwerpunkt
angesiedelt (Versandhaus Klingel). Ansonsten sind Han-
delsnutzungen in dem Gebiet weitestgehend ausgeschlos-
sen.

Das , Altgefall“ wird aktuellen Ansprichen an die Gestal-
tung und Dimensionierung des Verkehrs- und Freiraums
nur in Teilen gerecht: Insbesondere die Verkehrs- und
Parkplatzsituation ist aufgrund der hohen LKW-Frequenz
unzureichend.

TQuelle: Unternehmensregister 2011, aus methodischen Grinden erganzt um eigene
Berechnungen

Bewertung Entwicklungsperspektiven

Das Gewerbegebiet ,Altgefall” hat mit der Realisierung
der Autobahnanschlussstelle Pforzheim-Sud im Jahr 2008
eine enorme Aufwertung bezlglich der Verkehrsanbin-
dung erhalten - eine Ortsdurchfahrt ist nun nicht mehr
erforderlich, die verkehrliche Uberregionale Anbindung
mittlerweile sehr gut. Eine Optimierung der Busanbindung
(zuséatzliche Fahrtzeiten, bessere Taktung auf die Schich-
ten) des Gebietes konnte jingst in Kooperation mit den
Pforzheimer Verkehrsbetrieben erreicht werden.

Die Stadt Pforzheim hat mit Ausnahme eines kleinen
Grundstlcks im Gebiet ,Altgefall” keine stadtischen Fla-
chen mehr verfUgbar. Das Gebiet weist daher kaum Er-
weiterungsmaoglichkeiten fur ansassige Unternehmen auf,
einige Unternehmen stoBen diesbezlglich bereits an ihre
Grenzen.

Durch Umsiedlung von Betrieben, die an anderen Stand-
orten besser untergebracht wéaren, kdbnnten sich wieder
neue Entwicklungsmaoglichkeiten fur standortgebundene
Unternehmen ergeben.

Zudem sollten - aufgrund der Uberwiegend angrenzenden
Wald- und landwirtschaftlich genutzten Flachen - Arron-
dierungsmoglichkeiten intensiv gepruft werden.

Derzeit wird von der Stadtplanung ein neuer Bebauungs-
plan fUr das Gebiet erarbeitet. Anlass fUr die Anpassung
des Planungsrechts sind u. a. neue immissionsschutzrecht-
liche Vorgaben, denen die bisherigen Festsetzungen, die
teilweise aus den 1970er Jahren stammen, nicht mehr ge-
recht werden. Insbesondere sollten durch den Bebauungs-
plan Entwicklungsperspektiven fur Verarbeitende Betriebe
mit teilweise hohen Emissionen geregelt und abgesichert
werden und ein Interessenausgleich herbeigefUhrt werden.
Der an sich positive Effekt des vorgesehenen Bebauungs-
plans, dass Baufenster vergrdBert werden und somit die
Ausnutzbarkeit der Flachen steigt, wird das Problem feh-
lender Erweiterungsmoglichkeiten fUr Unternehmen aller-
dings nicht langfristig |6sen kénnen.

In Teilen besitzt das Gebiet einen unzureichenden Ausbau-
zustand mit Glasfasertechnik. Daher gilt es Defizite bezlg-
lich der partiell unzureichenden Datennetzinfrastruktur
(insbesondere Hanauer Straf3e), bezlglich des Park-und
Verkehrsraumes sowie bezlglich der Versorgungsinfra-
struktur fUr Beschaftigte (Verpflegung in der Mittagspau-
se) zu beseitigen.
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Tab. 5: Zusammenfassende Bewertung der Gewerbegebiete (Kernstadt)

Hohenacker/

Wilterdinger AT Oberes Enztal  Buchbusch Altgefall

Verkehrsanbindung + + - + )
Innere ErschlieBung 0 + 0 + -
AuBere ErschlieBung + + 0 + 0
Erscheinungsbild B B

private Grundsttcke * * 0
Erscheinungsbild

offentlicher Raum O + - + o)
Datennetzinfrastruktur 0 - 0 + -
Serviceinfrastruktur + 0 0 - -

Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP):
Legende: (-) unzureichend; (O) befriedigend; (+) voll zufriedenstellend

Standorttyp Il
Ortsteilbezogene Gewerbegebiete

In den Ortsteilen Huchenfeld, Blichenbronn, Eutingen und
WUrm liegen weitere Gewerbegebiete in einer GroéRe zwi-
schen 1,2 und 13 ha. Bei all diesen Gebieten ist eine Orts-
durchfahrt erforderlich, die Anbindung an die Autobahn
ist nicht direkt gegeben. Die Gebiete sind Uberwiegend
in Siedlungszusammenhange eingebunden bzw. grenzen
nah an Wohnbebauung an.

Im Ortsteil Huchenfeld, stdlich der Kernstadt Pforzheim,
liegt das Gewerbegebiet Obere Hardt mit einer GroRe von
13,5 ha. Im Gebiet ist ein stadtisches Grundstlck in der
GroBe von 0,9 ha verfugbar. Das Gebiet ist eher kleinstruk-
turiert. Es existieren einige unbebaute Flachen, die als be-
triebliche Reserveflachen dienen. Die Flachen sind zu ca.
3/4 als GE-Flachen ausgewiesen, ca. 1/4 sind GEe-Flachen
(eingeschranktes Gewerbegebiet). Insgesamt sind ca. 30
Betriebe mit ca. 450 Beschéaftigten angesiedelt. Neben
Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes sind auch eini-
ge kleinere Handwerksbetriebe im Gewerbegebiet Obere
Hard angesiedelt.

Das Gewerbegebiet Blichenbronn im gleichnamigen Orts-
teil ist 8,2 ha grof3. Die Stadt hat dort keine Flachen verflug-
bar. Das Gebiet ist in Teilen sehr kleinstrukturiert, es exis-
tieren keine unbebauten Expansionsflachen. Die Flachen
sind als GE, wenige Grundstlicke als Gl ausgewiesen. Im
Gewerbegebiet Blchenbronn sind ca. 40 Unternehmen
mit ca. 630 Beschaftigten angesiedelt. Das Gebiet ist ins-
besondere gepragt durch kleinere und mittlere Unterneh-
men des Verarbeitenden Gewerbes.

Das Gewerbegebiet Eutingen hat eine GréRe von 6,3 ha,
alle Grundstlcke befinden sich in privatem Besitz. Die dort
ansassigen 17 Unternehmen haben etwa 360 Beschaftigte.

3l

Die Artur Klink GmbH - Wirtschaftsbereich Verarbeiten-
des Gewerbe - ist der mit Abstand groRRte Arbeitgeber im
Gebiet. Durch Aufkauf des benachbarten Grundstlcks ei-
nes insolventen Unternehmens stehen dem Unternehmen
derzeit ausreichend Expansionsflachen zur Verfligung.

Das Gewerbegebiet Wirm ist mit 1,2 ha, ca. 10 Unterneh-
men und 30 Beschaftigten das kleinste Gewerbegebiet. Es
besteht lediglich aus einem StraBenzug. Mit sehr kleinen
Grundsttcken und seiner direkten Angrenzung an Wohn-
bebauung ist es ausschlielich dem ortsansassigen Ge-
werbe und kleineren Handwerksbetrieben vorbehalten.



Standorttyp Il
Gewerbestandorte

Die Gewerbestandorte kédnnen als Erganzungsstandor-
te bzw. Satelliten zu bestehenden Gewerbegebieten der
Kernstadt (KaulbachstrafR3e, HauptgUterbahnhof) oder der
Ortsteile (Mauerach, Rattach, Sand) betrachtet werden.

Anders als die Gewerbegebiete der Kernstadt und die
der Ortsteile sind die Gewerbestandorte - eine Ausnah-
me bildet der Gewerbestandort ,Am Hauptglterbahnhof*
- nicht aktiv als zusammenhangendes Gebiet geplant,
sondern Uberwiegend historisch gewachsen. Viele Gewer-
bestandorte sind daher in Siedlungszusammenhange ein-
gebunden. Bei den meisten liegt eine Gemengelage vor,
d. h. Gewerbe und Wohnen sind gemischt bzw. grenzen
dicht aneinander an. Die Gewerbestandorte sind teilweise
sehr klein: Haufig bestehen sie nur aus einem Straf3enzug.
Die Industrie- bzw. Gewerbeansiedlung an der Eutinger
StraBe/am Eutinger Weg bzw. an der Ostlichen Karl-Fried-
rich-StraBe hat sich in der Oststadt entlang einer wichti-
gen stadtischen Verkehrsachse, entlang der B10, entwi-
ckelt. Diese Gewerbestandorte sind durch Unternehmen
des Verarbeitenden Gewerbes gepragt. Hier hat mit der
Witzenmann GmbH der gréite Arbeitgeber Pforzheims im
Bereich Verarbeitendes Gewerbe seinen Standort.

Der Gewerbestandort ,Am HauptgUterbahnhof” ist auf ei-
ner ehemaligen, brachgefallenen Bahnflache entstanden.
Die Flache zwischen Wohnbebauung und Schienen wurde
mit Gewerbe, vorwiegend Handel und Dienstleistungen,
Laufgefullt“. Auch der Gewerbestandort Rattach/Eutingen
ist vorwiegend Nahversorgungsstandort.

Am Gewerbestandort Mauerach hat sich ausgehend von
einem Unternehmensstandort weiteres kleineres Gewerbe
arrondiert, wohingegen das Gebiet Sand/Eutingen durch
kleinere Handwerksbetriebe mit angeschlossenen Wohn-
h&usern gepragt ist.
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3.4 Innerstadtische Gewerbebrachen

und Konversionsflachen

Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Flachen (Redu-
zierung des Flachenverbrauchs) kommt der Nachnutzung
bzw. Reaktivierung auch innerstadtischer Gewerbebra-
chen - ehemals gewerblich genutzter Flachen, die in Folge

von Umsiedlungen oder BetriebsschlieBungen brach ge-
fallen sind - bzw. einer Nachnutzung von Konversionsfla-

chen eine immer gréfRere Bedeutung zu.

Tab. 6: Innerstadtische Gewerbebrachen und -areale

Innerstadtische Gewerbebrachen und -areale

In nachfolgender Tabelle sind innerstadtische Gewerbea-
reale bzw. -brachen mit Gewerbe-Mischgebiets-Charakter
ab 0,5 ha dargestellt, die als Entwicklungsflachen unter-
sucht wurden.

(Gewerblich genutzte Einzelgrundstlcke, meist in Solitarlage, bereits Brache oder Aufgabe in Aussicht,
mind. 0,5 ha, teilweise mit Bestandsbebauung, Vornutzung war gegeben)

Gebiet/Lage GroRe
?llgiasrtftcrglr?ec et 48 ha
sha
Ehemaliges Kauflandgrundstitick 51 ha
H.-Witzenmann-Straf3e 5 '
E:iilﬁéeﬁrgfrlar%e 19 ha
Ei 18he
g ahs
Egigzlti%%seBahngelénde 0.9 ha
Hafnerareal 0.5 ha

BleichstralRe

Eigentum

Stadt Pforzheim

privat

Stadt Pforzheim
(ab Herbst 2014)

privat

privat

privat

privat

privat

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim; Wirtschaft

und Stadtmarketing Pforzheim (WSP), Stand Mai 2014
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Anmerkung

Entwicklungsflache, Nachfolgenutzungen werden
derzeit von Stadt gepruft (teilweise vorhandene
Nutzungen, angrenzende Wohnbebauung)

Flache wurde von privater Hand erworben.
Vorgesehene Nutzungen: Wohnbebauungen und
Stellplatze. (Flache somit nicht mehr verflgbar)

Flache ab Herbst 2014 verflUgbar; Lage im Gewer-

begebiet ,Oberes Enztal”; Teilareal bereits verkauft
bzw. in Verhandlung (Erweiterungsflache fur zwei

angrenzende Unternehmen)

Bebaute und derzeit noch genutzte Flache. Gebau-
de langfristig nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich
nutzbar. Angrenzende Wohnbebauung.

Flache wurde von privaten Investoren erworben.
Erste Gesprache zwischen Stadt und den Investoren
Uber vertragliche Folgenutzungen laufen.

Denkmalgeschutztes Gebaude (Abfertigungshalle),
angrenzende Wohnbebauung. Stadt steht in Ver-
handlungen mit Aurelis Uber Grundstlckserwerb.

Flache wurde aus privater Hand an einen Investor
(Immobiliengesellschaft) weiterverauBert. Vorgese-
hene Nutzung unbekannt.

Flache wurde 2014 von Autohaus R&sch erworben,
vorgesehene Nutzung Neu- und Gebrauchtwagen-
handel.

(Flache damit nicht mehr verflugbar)

Das Areal befindet sich im Vermarktungsverfahren;
Verkaufsverhandlungen finden derzeit statt. Mogli-
che Nachfolgenutzungen liegen im Bereich Wohnen
und ggf. kleinere Gewerbeeinheiten flr Dienstleis-
tung und Handel.



Konversionsflachen

In Pforzheim stehen keine klassischen Konversionsflachen
- Flachen aus militarischer Vornutzung oder Flachen ehe-
maliger Bahnanlagen - fur groBere Entwicklungsprojekte
mehr zur Verflgung. Auf dem 18 ha groBen ehemaligen
Kasernengelande Buckenberg - im Sudwesten Pforz-
heims gelegen (Stadtteil Buckenberg) - dessen Nutzung
durch eine franzésische Garnison 1996 aufgegeben wurde,
wird seit 2007 das Wohnprojekt Tiergarten realisiert.

Die Flachen ehemaliger Bahnanlagen sind Uberwiegend
im Eigentum der Bahn-Immobiliengesellschaft aurelis Real
Estate GmbH & Co. KG bzw. in Privatbesitz. Die Zuschnitte
der Flachen sind aufgrund ihrer Lage an Gleisanlagen hau-
fig schmal und lang, was Nutzungen einschrankt.

Fazit

Eine gewerbliche Nachnutzung innerstadtischer Gewerbe-
brachen ist nur in einem sehr geringen Umfang bzw. bei
speziellen Rahmenbedingungen maéglich. Eine Entlastung
des derzeit angespannten Gewerbeflachenbestands durch
zukUnftig frei werdende Gewerbeflachen wird zusammen-
fassend kaum gesehen.
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3.5 Gewerbliche Bestandsimmobilien

Infolge von Umsiedlungen, Betriebsverlagerungen, Be-
triebsaufgaben und Insolvenzen werden am Pforzheimer
Immobilienmarkt immer wieder gewerbliche Bestandsim-
mobilien - als Miet- oder Kaufobjekte - angeboten. Einige
Unternehmen bieten UberschUssige Flachenkapazitaten
als Untermietflachen an.

BezUglich der Qualitat und Lage ist der gewerbliche Be-
standsimmobilienmarkt in Pforzheim sehr heterogen auf-
gestellt: Baujahr, Zustand, Ausstattung und Lagegunst des
Angebots variieren sehr stark.

Tab. 7: Auspréagungen von Bestandsimmobilien

Bestandsimmobilien

Immobilientyp Lage Qualitat Konditionen
BUro oder Dienstleistung Baujahr . .
; Innenstadt Mietobjekt
Produkt'l_ci);ngdeler Lager Stadtrand Aéﬁgatgjjn Untermiete
) Gewerbegebiet ng Kaufobjekt
Hotel oder Gastronomie Zuschnitt

Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)

Gewerbliche Bestandsimmobilien sind insbesondere fur
Unternehmen, welche die Investition oder die Zeitlaufe fur
einen Neubau scheuen, interessant. Besonders fUr junge
Unternehmen, die sich noch am Markt etablieren und sich
nicht an Eigentum binden wollen, spielen gewerbliche Miet-
objekte eine wichtige Rolle. Fur die Stadt ist die Weiternut-
zung von gewerblichen Bestandsimmobilien auch vor dem
Hintergrund eines nachhaltigen Umgangs mit Flachen ein
zusatzliches, wichtiges Anliegen.

Um das Gewerbeimmobilienangebot transparent zu ma-
chen hat der stadtische Eigenbetrieb Wirtschaft und
Stadtmarketing Pforzheim im Jahr 2009 das WSP-Im-
mobilienportal gestartet. Unter www.pf-gewerberaum.de
steht Immobilieneigentimern und Maklern eine Plattform
zur Verflgung, Uber welche Gewerbeimmobilien einfach,
effizient und kostenfrei vermarktet werden kénnen. Unter-
nehmen, die auf der Suche nach einer Gewerbeimmobilie in
Pforzheim sind, kbnnen Uber das Portal Gewerbeimmobi-
lien sehr einfach recherchieren: Ubersichtliche Trefferlisten
und anschauliche Exposés machen die Suche leicht. Das
Immobilienportal ist ein Service der Wirtschaftsféorderung,
der das Zusammenkommen von Angebot und Nachfrage
auf dem Gewerbeimmobilienmarkt in Pforzheim optimiert.
Dies erhoht deutlich die Chance, dass Projektentwickler
und Unternehmensberater dieses gut recherchierbare Po-
tential fur Ansiedlungsprojekte entdecken und nutzen. Die
elektronische Vermarktung hat zudem eine groRere Reich-
weite als Printvermarktungen; mit inrem wesentlich hdohe-
ren Informationsgehalt besteht die Basis flUr Transaktionen
mit geringerem Aufwand und hdéherer Schnelligkeit.
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Insofern erweist sich das WSP-Immobilienportal als wich-
tiges Instrument einer zeitgemaRen Standort- und Ge-
werbeimmobilienvermarktung. Durchschnittlich 100 Be-
standsimmobilien sind im Portal eingestellt. Stadtische
Gewerbeflachen sowie Mietflachen des Grinderzentrums
Innotec werden Uber das Portal ergédnzend angeboten.
Aktuelle Standortinformationen sowie der direkte Kontakt
zU Ansprechpartnern erganzen das Portal.

Die Erfahrungen zeigen jedoch, dass Bestandsimmobi-
lien im gewerblichen Bereich nur schwer zu vermitteln
sind: Gewerbeimmobilien werden in der Regel unter Be-
ricksichtigung eines ganz bestimmten Betriebs- und Pro-
duktionszwecks errichtet und sind auf die spezifischen
Anforderungen des Unternehmens (spezifische Produk-
tionsablaufe, Logistik, Maschinen usw.) ausgelegt. Eine
spatere Folgenutzung durch ein anderes Unternehmen ist
daher haufig problematisch, da dieses in den meisten Fal-
len ganz andere Anforderungen an die Immobilie bzw. den
Standort hat als das Vorgangerunternehmen.

Der Effizienz von Produktionsablaufen kommt vor dem
Hintergrund immer kurzerer Reaktionszeiten (,just-in-
time") und hohen Wettbewerbsdrucks eine groe Bedeu-
tung zu. Daher spielen der passgenaue Zuschnitt einer
Gewerbeimmobilie auf die spezifischen Unternehmensan-
forderungen sowie die Lage der Immobilie eine entschei-
dende Rolle.

In vielen Fallen k&énnen Bestandsimmobilien diesen An-
forderungen nicht gerecht werden, und die Vermittiungs-
bemUhungen scheitern. Gewerbliche Bestandsimmobilien
sind daher haufig lange am Markt und schlecht vermittel-
bar. Als Hinderungsgriinde werden meistens angefUhrt:
Deckentraglast, Deckenhdhe, Torhdhe, Rampen, Gebaude-
zuschnitt/Teilbarkeit, Geschossigkeit (Produktion hé&ufig
nur im EG maoglich), Lastenaufzug, Reprasentativitadt des
Gebaudes, Anfahrbarkeit durch LKWSs, Rangiermdglich-
keit, Parkplatze, Datennetzinfrastruktur, Lage der Immo-
bilie (keine Ortsdurchfahrt, Autobahnnahe, Sichtbarkeit,
OPNV-Anschluss), Planungsrechtliche Festsetzungen des
Grundstlcks, Erweiterungsmoglichkeiten.

Beispiel einer Pforzheimer Bestandsimmobilie



Gewerbefldchenangebot in
stadtischen Grunderzentren

Innotec Pforzheim -
Zentrum fUr Software, Technik und Design

Im Innotec Pforzheim - Zentrum fur Software, Technik und
Design bietet die Stadt Pforzheim Start-ups und Jungun-
ternehmen mit technologie- und dienstleistungsorientier-
ten Geschaftsideen gewerbliche Flachen zur Miete an. Das
Raumangebot wird erganzt durch vielfaltige Beratungs-
und Serviceleistungen.

Zur Einrichtung und zum Betrieb des Innotec hat die Stadt
Pforzheim in der Gewerbeimmobilie BlUcherstraBe 32 im
Nordosten der Stadt rund 5.400 m? Nutzflache angemie-
tet und dort ein auf die speziellen BedUrfnisse junger Fir-
men zugeschnittenes Raumprogramm realisiert.

Im Innotec stehen insgesamt 28 Untermietflachen in der
GréBe von ca. 25 m? bis ca. 380 m? zur VerfUgung (kom-
plett eingerichtete TeeklUchen sind auf jedem Geschoss
vorhanden, jede Etage verfligt Uber eigene Sanitarraume).
Konferenzraum und Schulungsraum sowie technische Ge-
rate kdnnen bei Bedarf angemietet werden.

Die Mieter mussen nach funf Jahren aus dem Innotec aus-
ziehen und sich passende Gewerbeflachen suchen. Hierbei
werden die Mieter vom WSP unterstutzt. Haufig werden
Bestandsimmobilien bevorzugt. Nicht immer gestaltet es
sich jedoch einfach, geeignete Raumlichkeiten zu finden,
die sowohl in Bezug auf Lage, GroRe, aber insbesondere
bezlglich des Zustands der Immobilie sowie der techni-
schen Ausstattung den Standortanforderungen und einem
angemessenen Preis-Leistungs-Verhaltnis entsprechen.

EMMA - Kreativzentrum Pforzheim

Seit 201 baut die Stadt Pforzheim mit Hilfe von Férdermit-
teln des Europaischen Fonds fur regionale Entwicklung,
des Landes Baden-Wurttemberg und Komplementarmit-
teln der Stadt Pforzheim das ehemalige Emma-Jaeger-
Bad zum ,EMMA - Kreativzentrum Pforzheim” um. Seit
September 2014 kédnnen Raume im EMMA angemietet
werden; im Oktober 2014 wurde das Kreativzentrum offi-
ziell eroffnet.

Zielgruppe fur das Kreativzentrum sind Studierende und
Absolventen der Hochschule Pforzheim, Existenzgrinder,
Freelancer sowie Agenturen und Jungunternehmen.

Insgesamt stehen 3.000 m? Mietflache zur Verfiigung. Das
Raumprogramm unterteilt sich in 18 Blros und Ateliers von
9 bis 28 m?, in drei Werkstatten mit 17 voll ausgestatteten
Werkstattarbeitsplatzen fUr Mode-, Accessoire-, Schmuck-
und Industriedesign, die auf monatlicher Basis angemietet
werden kdnnen. Zudem stehen 17 Co-Working Arbeitsplat-
ze zur Verfligung, die tageweise oder monatsweise ange-
mietet werden kdnnen. Das Angebot wird erganzt durch
drei Besprechungsraume (bis max. 24 Personen) sowie
zwei Veranstaltungsraume (bis max. 100 Personen).
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4. Verfugbare Gewerbeflachen

Die planerische Ausweisung von Gewerbefldchen ist Vo-
raussetzung fur die Entwicklung von Gewerbe-, Indus-
trie- und Sondergebieten, jedoch sichert sie keineswegs
die tatsachliche VerflUgbarkeit am Flachenmarkt. Die Ver-
fUgbarkeit von Grundstlcken ist u. a. abhangig von der
eigentumsrechtlichen Situation (stadtisches Eigentum
bzw. Verkaufsbereitschaft des EigentUmers), den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und von grundstlcks-
bezogenen Restriktionen. Restriktionen wie beispielswei-
se Topographie und Bodenbeschaffenheit, zusatzlicher
ErschlieBungsaufwand infolge mangelnder Infrastruktur
(bspw. Breitband) oder schwierigem Grundstickszu-
schnitten mindern die Marktgangigkeit von Gewerbefla-
chen.

4.1 Stadtisches Angebot

Die Stadt Pforzheim besalR zum Zeitpunkt der Erhebung
im Mai 2014 in den Gewerbegebieten ,Buchbusch®, ,Ho-
henacker/Obsthof”, ,Wilferdinger Hoéhe", | Altgefall“ und
,Huchenfeld” ca. 32,3 ha unbebaute stadtische Gewer-
beflachen. In den Gewerbegebieten ,Oberes Enztal”, BU-
chenbronn, Eutingen und WUurm besitzt die Stadt keine
Grundsticke mehr. Die Zahl von 32,3 ha stadtischer Ge-
werbeflachen tduscht jedoch Uber die faktische (kurzfris-
tige) Flachenverflgbarkeit der Stadt hinweg: Knapp 9 ha
sind durch GemeinderatsbeschlUsse zugesagte Options-
flachen. Diese Flachen befinden sich zwar im Eigentum
der Stadt Pforzheim, wurden aber beim Verkauf meist
eines angrenzenden Grundstlicks dem Unternehmen als
potentielle Erweiterungsflache optioniert. Optionen - ein
gangiges und bewahrtes Serviceinstrument der Liegen-
schaftsverwaltung - werden Unternehmen von der Stadt
Pforzheim flUr einen Zeitraum bis zu drei Jahren vergeben.
In dieser Zeit kdnnen die Optionsflachen nicht Dritten an-
geboten werden. Zum Erhebungszeitpunkt waren also von
den 32,3 ha nur 23,6 ha der insgesamt im Eigentum der
Stadt Pforzheim befindlichen Flachen auch tatsachlich
kurzfristig verflgbar.

Die 23,6 ha Flachen verteilen sich auf funf verschiedene
Gewerbegebiete und auf zahlreiche (teilweise sehr klei-
ne) Einzelgrundstlcke. Im Folgenden wird das jeweilige
noch verflgbare Flachenangebot in den einzelnen Gewer-
begebieten dargestellt. Ergédnzend wird auf verfUgbaren
GrundstlcksgroBen und -zuschnitte sowie auf spezifische
Grundstlcksrestriktionen eingegangen. Diese sind Grund
daflr, dass einigen relevanten Nachfragen trotz vermeint-
lich ausreichender Flachenreserven bereits heute kein ad-
dquates Angebot gegenlbergestellt werden kann.
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Gewerbegebiet ,Buchbusch”

Im Gewerbegebiet ,Buchbusch” liegt der GroRteil der noch
im Eigentum der Stadt Pforzheim befindlichen gewerb-
lichen Flachenreserven: Die Stadt Pforzheim hatte dort
zum Erhebungszeitpunkt 18,9 ha Gewerbefldchen, davon
1,4 ha aktuell nicht verflgbare Optionsflachen, in ihrem Ei-
gentum. Von den 17,5 ha befinden sich weitere Grundstu-
cke in aktuellen Verkaufsverhandlungen und kénnen daher
bei neuen Anfragen nicht fur ein paralleles Angebot ver-
wendet werden. Von dem ersten Angebot bis zum Verkauf
ist nach den Erfahrungen der Liegenschaftsverwaltung ein
Zeitraum von mindestens 2 Monaten erforderlich.

Die GrundstlcksgroBen im Gewerbegebiet ,Buchbusch”
variieren zwischen 0,3 ha und 6 ha.

Der Uberwiegende Teil der Grundstlcke ist planungs-
rechtlich als GE-Flachen ausgewiesen (zur Unterbringung
von nicht erheblich storenden Gewerbebetrieben). Zwei
Grundstlicke mit zusammen 3,2 ha, die sich in dem der
Gemeinde Kieselbronn zugewandten Bereich des Gewer-
begebietes ,Buchbusch” befinden, sind als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. In eingeschrank-
ten Gewerbegebieten dlrfen nur solche Gewerbebetriebe
zugelassen werden, von denen keine wesentlichen Stérun-
gen des angrenzenden Wohnens zu beflrchten sind, die
also im Grundsatz auch in Mischgebieten zuldssig waren.
Fur ein klassisches produzierendes Unternehmen sind
diese Flachen daher ungeeignet. Weitere 2,5 ha sind als
Sondergebiet Logistik ausgewiesen. Gl-Flachen, die der
Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die auch
in GE wegen ihres Stérpotentials unzulassig sind, gibt es
im Gewerbegebiet ,Buchbusch” nicht. Bisher muss im Be-
darfsfall Planungsrecht angepasst werden.

Gewerbegebiet
,Hohen&cker/Obsthof*“

Die Stadt Pforzheim hat im Gewerbegebiet ,Hohenacker/
Obsthof” 11,1 ha im Eigentum, davon sind aber Uber die
Halfte (6,2 ha) durch Beschluss zugesagte Optionsflachen
fur ansassige Unternehmen. Auch im Gewerbegebiet ,Ho-
henacker/Obsthof” befinden sich aktuell einige Grundstu-
cke im Angebot, bei parallel laufenden Anfragen sind diese
kurzfristig nicht verflugbar.

Das grofRte Grundstick weist eine Flache von 11 ha auf,
das kleinste ist lediglich O,1 ha grof3. Drei Flachen in einer
GesamtgrdfiRe von knapp 2,0 ha sind als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Ein Grundsttck wird
von einer Hochspannungsleitung Uberspannt und ist da-
her nicht uneingeschrankt marktgangig.

Gewerbegebiet Wilferdinger Hohe"

Auf der Wilferdinger Hohe" befindet sich lediglich noch
ein Grundstlck von 11 ha im Eigentum der Stadt Pforz-
heim. Dieses Grundstlck ist jedoch optioniert und kann
daher bei Flachenanfragen nicht angeboten werden.

Gewerbegebiet ,Huchenfeld”

Im Gewerbegebiet Huchenfeld besitzt die Stadt Pforzheim
ein Grundstltck von 0,9 ha GroR3e, das kurzfristig verflgbar
ist. Planungsrechtlich ist dieses als GE-Flache ausgewie-
sen. Aufgrund der weniger glnstigen verkehrlichen Anbin-
dung bzw. Lage des Gewerbegebietes ist dieses Grund-
stlck insbesondere als Erweiterungsstandort eines bereits
ansassigen Unternehmens wahrscheinlich.

Gewerbegebiet , Altgefall”

Im Gewerbegebiet ,Altgefall” verfUgt die Stadt Pforzheim
Uber eine Restflache von 0,3 ha, die als GE ausgewiesen ist
und kurzfristig zur Verflgung steht.
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Tab. 8: Verflugbares Flachenangebot der Stadt Pforzheim (Stand Mai 2014)

Gewerbegebiet Stadtische Flachen
~ C
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Buchbusch 55,0 ha 39,0 ha 18,9 ha 1,4 ha 17,5 ha 0,5 ha/6 ha
Hohen&cker/Obsthof 85,0 ha 65,6 ha 11,1 ha 6,2 ha 4.9 ha 0,1 ha/1ha
Altgefall 50,0 ha 45,3 ha 0,3 ha --- 0,3 ha 0,3 ha
Wilferdinger Hohe 10,0 ha 91,0 ha 11 ha 11 ha --- 01ha/1 ha
Oberes Enztal 60,0 ha 45,7 ha --- --- --- ---
Blchenbronn 8,2 ha 7.6 ha -—- --- --- -—-
13,5 ha 13,0 ha
Huchenfeld (+18 ha (+18 ha 0,9 ha --- 0,9 ha 0,9 ha
Betriebshofareal) Betriebshofareal)
J IBeenmng oot 3817 ha (+1,.8) 3072ha 323 ha 87ha  236ha  0O1ha/6 ha

gesamt

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim
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4.2 Privates Angebot

Im Jahr 2010 wurde vom Amt fUr Stadtplanung, Liegen-
schaften und Vermessung eine Eigentimerbefragung
zur Mobilisierung der privaten gewerblichen Bauflachen
durchgefuhrt. Es wurden 63 Eigentimer bzw. Eigentimer-
gemeinschaften von insgesamt 70 Grundstlcken ange-
schrieben. Die Rucklaufquote betrug Uber 75 Prozent. Die
Daten wurden fortgeschrieben und um weitere, seitdem
bekannte Grundsttcke (insbesondere in ,,Buchbusch” und
im Gewerbegebiet ,Huchenfeld”) erganzt. Die Absichten
der privaten Eigentimer sind der Stadtverwaltung daher
weitestgehend bekannt.

Die privaten Bauplatze setzen sich aktuell wie folgt zu-
sammen:

Tab. 9: Unbebaute Gewerbeflachen: Privates Angebot (Stand Mai 2014)

Unbebaute Gewerbeflachen
Privates Angebot!

nicht verfugbar

Gebiet verkaufsbereit?
betriebliche Reserveflachen Sonstiges?®

Buchbusch 0,9 ha - 0,8 ha
Hohen&cker/Obsthof 0,7 ha/0,7 ha 3,6/1,4 ha 1,4/0,2 ha
Altgefall --- 8,3 ha ---
Wilferdinger Hohe 0,7 ha 3,2 ha 1,7 ha
Oberes Enztal --- --- 0,5 ha
Huchenfeld --- 1,3 ha 0,4 ha
Gesamt 3,0 ha 17,8 ha 50 ha

Quelle: Amt far Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

'Die Unterteilung basiert unter anderem auf einer Befragung der Eigentimer im Frthjahr 2010
2Laut EigentUmer ist ein Verkauf beabsichtigt

*Nicht betriebliche Vorhalteflachen (Haltung als Kapitalanlage; Vorhaltung flr Erben oder ander-
weitige, nicht gewerbliche Nutzung) sowie Flachen mit unbekannter Mobilisierungsabsicht

Einige Grundstlcke wurden seit der EigentUmerbefragung
verkauft. Der Grofteil der Bauflachen der grundsatzlich
verkaufsbereiten Eigentimer wurden bisher vor allem auf-
grund der Preisvorstellungen der EigentUmer nicht ver-
kauft.

Der Umfang der am privaten Markt verflUgbaren Fla-
chen ist mit insgesamt 3,0 ha (Stand Mai 2014) gering,
die GrundstlcksgroBen klein. Die Stadt hat zudem keine
Verflgungsmacht. Das private Angebot stellt daher kein
entscheidendes Potenzial zur Deckung des gewerblichen
Flachenbedarfs dar, kann aber im Einzelfall einen positiven
Beitrag zu einer gewerblichen Flachenvermittiung leisten.
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5. ZukUnftiger
Gewerbeflachenbedarf

Ein ausreichendes Gewerbeflachenangebot ist eine we-
sentliche Voraussetzung fur die Weiterentwicklung des
Unternehmensbestandes. Die Herausforderung fur die
Wirtschaftsférderung und die Planungs- und Liegen-
schaftsverwaltung zeigt sich dabei nicht nur in der Vielfalt
der unterschiedlichen Standortanforderungen der nach-
fragenden Unternehmen, sondern auch in konjunkturel-
len Schwankungen der Nachfrage und sich verandernden
raumwirksamen Verhaltensweisen von Unternehmen.

Bei der Abschatzung des zuklnftigen Gewerbeflachen-
bedarfs werden die Gewerbeflachenverkaufe der Stadt
Pforzheim und somit der quantitative Entwicklungstrend
in der Vergangenheit bertcksichtigt. Kernstlick der quan-
titativen Gewerbeflachenprognose stellt jedoch eine Mo-
dellrechnung der Kommunalen Statistikstelle dar, die im
Wesentlichen auf der zukUnftigen sektoralen Beschaftig-
tenentwicklung und des sich daraus ergebenden Gewer-
beflachenbedarfs basiert. Das Prognosemodell errechnet
den zukUnftigen Gewerbeflachenbedarf der Stadt Pforz-
heim mit dem Zeithorizont von 10, 15 bzw. 20 Jahren
(2024, 2029 bzw. 2034) und beschrankt sich dabei auf
quantitative Aspekte.

Zu den qualitativen Anforderungen an die neu auszuwei-
senden Gewerbeflachen liefern die Ergebnisse einer Ex-
pertenrunde, bestehend aus Vertretern der ansassigen
Wirtschaft, Immobilienexperten und wirtschaftsnahen
Institutionen, wichtige Hinweise. Erganzend flieRen die
Erfahrungen der Wirtschaftsféorderung und der Liegen-
schaftsverwaltung aus den Aufgabenfeldern Immobilien-
management, Unternehmerservice und Grundstlcksver-
kaufe ein. Hier besteht ein intensiver Austausch mit den
Unternehmen. Im Zusammenspiel mit dem auf Prognose-
basis errechneten quantitativen Bedarf kann so ein detail-
liertes Gesamtbild zukUnftiger Flachenbedarfe in Pforz-
heim abgeleitet und definiert werden.
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5.1 Quantitative Prognose des zu-
kunftigen Gewerbeflachenbedarfs

Fortschreibung auf Basis bisher
verkaufter Gewerbeflachen

Zwischen 2007 und 2013 wurden ca. 43,3 ha stadtische
Gewerbeflachen umgesetzt, dies entspricht durchschnitt-
lich 6,2 ha pro Jahr. Dabei zeigen sich allerdings extreme
Schwankungen der Flacheninanspruchnahme in den Jahren
2009 und 2012. Die aduRerst geringen Flachenverkaufe im
Jahr 2009 spiegeln das Konjunkturtief wahrend der Wirt-
schaftskrise und die damit verbundene gebremste Investi-
tionsbereitschaft der Wirtschaft wider. Im Jahr 2012 wurde
mit der GroRRansiedlung von Amazon eine auBRergewdhnlich
grofe stadtische Gewerbeflache veraduRert. Glattet man die
Durchschnittswerte um diese zwei Sonderereignisse, so er-
gibt sich ein durchschnittlicher jahrlicher Gewerbeflachen-
verkauf von 4,3 ha.

Die Flachenverkaufe fanden schwerpunktmafig in den Ge-
werbegebieten ,,Hohenacker/Obsthof* und seit 2012 auch
im Gewerbegebiet ,Buchbusch” statt.

Tab. 10: Verkaufe stadtischer Gewerbeflachen 2007 - 2013

Jahr Flache in ha

2007 3,9 ha
2008 4,9 ha
2009 1,0 ha
2010 4,3 ha
20Mm 4,6 ha
2012 20,6 ha
2013 4,0 ha
Summe 43,3 ha

Quelle: Amt far Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

Die zeitliche Reichweite der noch ca. 23,6 ha verflgbaren
stadtischen Gewerbeflachen liegt damit rein rechnerisch
bei knapp 6 Jahren. Diese Zahl spiegelt jedoch nicht die
tatsachliche Situation wider: Sie Uberschatzt tendenziell
die zeitliche Reichweite der Flachen, denn qualitative Kri-
terien bzw. Restriktionen (Flachengrée, Zuschnitt, Lage,
Beschaffenheit) bleiben unberlcksichtigt.

Auch Sonderansiedlungen wie die unvorhergesehene
GrofRansiedlung des Amazon-Distributionszentrums im
Pforzheimer Gewerbegebiet ,Buchbusch” im Jahr 2012
sind hier nicht einkalkuliert. Die Ansiedlung von Amazon
war mit mehr als 1.000 neu geschaffenen Arbeitsplatzen
- im fur Pforzheim relevanten gering qualifizierten Bereich
- verbunden, aber auch mit einem auBerordentlichen Fla-
chenverbrauch von ca. 17,2 ha (die durchschnittliche Fla-
chennachfrage liegt bei 4,3 ha Flachen pro Jahr). Dieser
auBergewdhnlich groBe Ad-hoc-Flachenverbrauch hat
den Bevorratungshorizont fUr das 55 ha gro3e Gewerbe-
gebiet ,Buchbusch®, der bei ErschlieBung mit etwa 10 Jah-
ren angesetzt war, weit nach vorne verschoben.

Bemerkung

Auswirkungen Wirtschaftskrise

davon 17,2 ha Amazon

Es muss davon ausgegangen werden, dass - auch ohne
Sonderereignisse - spatestens im Jahr 2017 die Nachfrage
mit den noch bestehenden Fladchen nicht mehr gedeckt
werden kann. Es ist zu beachten, dass auch heute schon
die Nachfrage nach bestimmten Grundstlcken teilweise
nicht mehr bedient werden kann.
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Modellrechnung des zukUnftigen
Flachenbedarfs

Modellbeschreibung
Kurzversion

Der zukuUnftige Gewerbeflachenbedarf wird mittels einer
Modifikation des GIFPRO-Modells (Gewerbe- und Indust-
rieflachenprognose) berechnet. Das GIFPRO-Modell wur-
de in den 1980er Jahren entwickelt, basiert auf empirisch
ermittelten Parametern und ist eine gangige, anerkannte
Methode zur Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen.

Die vorliegende Modellberechnung beruht allen voran auf
Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der
Unternehmensregister aus den Jahren 2006 bis 2011. Der
Vorteil dabei ist, dass eine Gewerbeflachenplanung ohne
groBe weitere Datenerhebungen maoglich ist, jedoch flie-
Ben andere wichtige Parameter in die Berechnung nicht
ein. Insbesondere qualitative Aspekte der Gewerbefla-
chenplanung, wie beispielsweise Lage und Infrastruktur,
bleiben zum Teil auBen vor und mussen im Nachhinein bei
der Interpretation der Ergebnisse einbezogen werden.

Im GIFPRO-Modell werden Unternehmensverlagerungen
und Neuansiedlungen auf Basis der Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéaftigten ermittelt. Da der Gewer-
beflachenbedarf je Beschéaftigten in den Wirtschaftsberei-
chen unterschiedlich ist, wird die Zahl der Beschéaftigten je
Wirtschaftsgruppe mit einem spezifischen Faktor multipli-
ziert. So erhalt man die Gewerbeflachen beanspruchenden
Beschaftigten der einzelnen Wirtschaftsgruppen. Daraus
lasst sich im nachsten Schritt mittels Neuansiedlungs-
quote, Verlagerungsquote und fur die jeweiligen Wirt-
schaftsgruppen spezifischen Flachenkennziffern der Ge-
werbeflachenbedarf durch Wachstumsprozesse pro Jahr
berechnen. Die Flachenkennziffern stellen die Verbindung
zwischen Beschéaftigtenzahl und der Flache her.

Da davon auszugehen ist, dass die Neuansiedlungs- und
Verlagerungsguoten sich je nach regionaler Wirtschafts-
struktur stark unterscheiden, wurde flr die Ermittlung der
Neuansiedlungen eine zweite Methode angewandt, um
den regionalen Bezug in die Prognose einflieBen zu lassen.
Dabei werden die sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten in den neu angesiedelten Unternehmen je Wirtschafts-
gruppe flur die vergangenen Jahre erfasst. Basis hierfUr sind
wiederum die Daten der jeweiligen Unternehmensregister.
Es lassen sich die jahrlich neu angesiedelten Beschaftig-
ten berechnen und damit ein Trend fur die nachsten Jahre
prognostizieren. Beide Berechnungsmethoden ermitteln
die prognostizierten neu angesiedelten Beschéaftigten.

Mithilfe der Flachenkennziffern, die den Flachenbedarf der
Beschéaftigten je Wirtschaftsgruppe abbilden, kommt man
zum vorlaufigen Gewerbeflachenbedarf pro Jahr. Um den
effektiven Gewerbeflachenbedarf zu ermitteln, muss zu-
nachst noch die durch Insolvenzen und Abwanderungen
frei werdende und wieder nutzbare Flache berechnet wer-
den. Dabei werden aus den Unternehmensregistern fur die
einzelnen Jahre, die inaktiv gewordenen und nicht mehr
aufgelisteten Unternehmen sowie deren sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten aufsummiert.

Dank der Flachenkennziffern und der Wirtschaftsgruppen-
spezifischen Wiederverwertungsquoten kann die nach
BetriebsschlieBungen frei werdende und wieder nutzbare
Gewerbeflache pro Jahr berechnet werden. Durch Sub-
traktion dieser Flache vom vorlaufigen Gewerbeflachen-
bedarf erhalt man den effektiven Gewerbeflachenneube-
darf pro Jahr.

Trotz mehrfacher Uberarbeitungen und Modifikationen,
ist das GIFRPO-Modell nicht ohne weitere Anpassung fur
die Stadt Pforzheim im Jahr 2014 anwendbar. Alle Abwei-
chungen vom Standardmodell sind in Text und Anhang
dokumentiert. Nachstehend ist eine grafische Ubersicht
Uber die Berechnungsmethode zu finden.
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Grafische Ubersicht der
Modellberechnung:

Sozialversichungspflichtig
Beschéftigte je Wirtschaftsgruppe

Gewerbeflachen beanspruchende
Beschaftigte je Wirtschaftsgruppe

Gewerbeflachen beanspruchende
Beschéaftigte je Wirtschaftsgruppe

S.48
pro Jahr

durch Verlagerungen

Gewerbeflachen beanspruchende
Beschéftigte pro Jahr insgesamt

Zusatzlicher
Gewerbeflachenbedarf
pro Jahr

Variante
GIFPRO

S. 48

Flexibilitats-
zuschlag

S.54

pro Jahr
durch Neuansiedlungen

Neu angesiedelte
sozialversichungspflichtig
Beschéftigte je Wirtschaftsgruppe pro Jahr

S.47

Gewerbeflachen beanspruchende
Beschéaftigte je Wirtschaftsgruppe

Gewerbeflachen beanspruchende
Beschéftigte je Wirtschaftsgruppe
durch Neuansiedlungen
pro Jahr

S.48

S. 48

Zusétzlicher
Gewerbeflachenbedarf
pro Jahr

Variante
Trendfortschreibung

S.49

Durchschnittlicher
Gewerbeflachenbedarf
pro Jahr

S.53

©

ErschlieBungs-
u. Infrastruktur-
flachen

Wieder nutzbare Gewerbeflache S-53
pro Jahr

S.54

Bruttogewerbeflachenbedarf
fUr den Prognosezeitraum (15 Jahre)

S.55

Prognostizierter Flachenbedarf
X
Prognosezeitraum (15 Jahre)

S.5
Vorhandene (freie) Gewerbeflachen

Zu erschlieBende
Gewerbeflachen
fr den
Prognosezeitraum
(15 Jahre)
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Modellberechnung: Gewerbeflachen-
beanspruchende Beschaftigte

GIFPRO-Berechnung

Zur Berechnung der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten muUssen zunachst die Wirtschaftsgruppen geglie-
dert werden:

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Logistik, Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung, Medien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
Sonstige Dienstleistungen

Die Unterteilung der Wirtschaftsgruppen richtet sich nach
der Systematik der Stadt Leipzig aus dem ,Stadtentwick-
lungskonzept Gewerbe” (vgl. Stadt Leipzig, 2005), die
auch unter anderem von der Stadt Potsdam in der Gewer-
beflachenprognose Ubernommen wurde. Im klassischen
GIFPRO-Modell wurde nur zwischen dem Verarbeitenden
Gewerbe und den sonstigen Nutzungen unterschieden.
Diese wurden wiederum in Baugewerbe, Handel und Ver-
kehr/Nachrichten unterteilt (vgl. Bonny und Bauer, 1987).
Die Einteilung der Wirtschaftszweige nach WZ-Nummern
2008 in die Wirtschaftsgruppen ist in der Tabelle im An-
hang nachzuvollziehen.

Die Ermittlung der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten je Wirtschaftsgruppe erfolgt anhand des aktuellen
Unternehmensregisters. Da die Beschéaftigten im klassi-
schen Einzelhandel zu einem geringeren Teil Gewerbefla-
chen beanspruchen als Beschaftigte im Kfz-Handel und im
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, gehen nur 30 % der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten des klassischen
Einzelhandels in sédmtliche Berechnungen des Modells ein.

Zur Berechnung der Gewerbeflachen beanspruchenden
Beschaftigten sind im klassischen GIFPRO-Modell mittler-
weile veraltete und relativ allgemein gehaltene Quoten zu
finden. Um eine differenziertere und zeitgemafRe Prognose
zU erzeugen, hat sich der WSP deshalb an der Gewerbe-
flachenprognose der Stadt Potsdam aus dem Jahr 2010
orientiert und die entsprechenden Quoten Ubernommen
und ggf. leicht modifiziert (vgl. BeiBwenger, 2010).
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Tab. 11: Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte nach Wirtschaftsgruppen

Anteil der "

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe SV'BGSGE‘%'%%G el b%g\r’]‘fgf’fcffgﬁggn k?eeavgwiébrsfcléhgggg

Beschaftigten Beschaftigte
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 13.283 100 % 13.283
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 539 90 % 485
Baugewerbe 1.641 90 % 1.477
Logistik und Lagerhaltung 1199 100 % 1199
Forschung, Entwicklung, Medien 1428 30 % 428
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 5452 70 % 3.816
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 6.857 20 % 1.371
Sonstige Dienstleistungen 12.889 10 % 1.289
Nicht erfasste Wirtschaftszweige/Rest 0 0% )
Gesamt 43.288 = 23.349

Zur Berechnung der Neuansiedlungen wird zwischen
dem verarbeitenden Gewerbe und sonstigen Nutzungen
unterschieden. Die Quoten sind im klassischen GIFPRO-
Modell von 1980 bei 0,28 bzw. 0,77 pro 100 Gewerbefla-
chen beanspruchende Beschaftigte und Jahr beziffert.
Das GIFPRO-NRW-Modell (vgl. ILS, 2002) unterscheidet
nicht zwischen den Wirtschaftsgruppen und nimmt eine
allgemeine Neuansiedlungsqguote von 0,30 an. Die vorlie-
genden Berechnungen flr die Stadt Pforzheim basieren
auf Quoten von 0,15 fUr das verarbeitende Gewerbe und
0,77 fur die sonstigen Nutzungen (vgl. Tab. 12).

Tab. 12: Geschéatzte Neuansiedlungen Gewerbeflachen beanspruchender Beschéftigter pro Jahr

Neuansiedlungsquote pro
100 Gewerbeflachen
beanspruchende

Neu angesiedelte
Beschaftigte

Gewerbeflachen bean-

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe spruchende Beschéftigte

durch Neuansiedlungen Beschaftigte pro Jahr pro Jahr
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 13.283 0,30 39,85
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 485 0,30 1,46
Baugewerbe 1477 0,15 2,22
Logistik und Lagerhaltung 1199 0,15 1,80
Forschung, Entwicklung, Medien 428 0,77 3,30
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 3.816 0,77 29,38
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1.371 0,77 10,56
Sonstige Dienstleistungen 1.289 0,77 9,92
Gesamt 23.349 - 98,49

Bei der Verlagerungsquote wird im klassischen GIFPRO-
Modell zwischen dem verarbeitenden Gewerbe und den
sonstigen Nutzungen unterschieden. Die Quoten liegen
bei 0,88 bzw. 1,24. Im GIFPRO-NRW-Modell wird nicht
zwischen den Gewerbearten unterschieden. Die Verlage-
rungsquote wird bei 0,70 pro 100 Gewerbefldchen bean-
spruchende Beschaftigte angesetzt. Die Berechnungen
fur die Stadt Pforzheim beruhen ebenfalls auf einer Verla-
gerungsquote von 0,70 (vgl. Tab. 13).
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Tab. 13: Geschatzte Verlagerungen Gewerbeflachen beanspruchender Beschaftigter pro Jahr

Gewerbeflachen bean-

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe spruchende Beschéftigte

durch Verlagerungen

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung, Entwicklung, Medien

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Gesamt

Der Zusammenhang zwischen den Gewerbefldchen be-
anspruchenden Beschaftigten und dem Gewerbeflachen-
bedarf wird mittels der wirtschaftsgruppenspezifischen
Flachenkennziffern hergestellt. In vielen Varianten des
GIFPRO-Modells wird mit einer allgemeinen Flachenkenn-
ziffer gearbeitet. Sie wird haufig unabh&ngig von der Wirt-
schaftsgruppe bei 225 m? pro Beschéaftigten (ILS-Version)
oder 250 m? festgesetzt. Da der Gewerbeflachenbedarf
pro Beschéaftigten jedoch flUr viele Bereiche des Dienst-
leistungssektors deutlich darunter liegt, scheint eine wirt-
schaftsgruppenspezifische Unterscheidung ratsam.

Nach den Berechnungen ergibt sich ein jahrlicher Gewer-
beflachenbedarf durch Wachstumsprozesse von 5,69 ha,
wobei mehr als die Halfte davon durch das emissionsin-
tensive verarbeitende Gewerbe entsteht (vgl. Tabelle 14).

13.283
485
1477
1199
428
3816
1371
1289
23.349

Tab. 14: Zuséatzlicher Gewerbeflachenbedarf durch Neuansiedlungen und Verlagerungen pro Jahr

; Zusatzliche Gewerbeflachen
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe beanspruchende Beschaftigte

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung, Entwicklung, Medien

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Gesamt

pro Jahr insgesamt

132,83
4,85
12,55
10,19
6,30
56,10
20,16
18,95
265,94
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Verlagerungsquote pro
100 Gewerbeflachen
beanspruchende
Beschaftigte pro Jahr

0,7
0,7
0,7
0,7
0,7
0,7
0,7
0,7
0,7

Flachenkennziffer
(m? pro Beschéaftigte)

250
200
75
375
150
250
100
50

Verlagerte
Beschaftigte pro
Jahr

92,98
3,40
10,34
8,39
3,00
26,71
9,60
9,02
163,44

Zusatzlicher
Flachenbedarf
pro Jahr in ha

3,32
0,10
0,09
0,38
0,09
1,40
0,20
0,09
5,69



Alternative Berechnung des
vorlaufigen Gewerbeflachenbedarfs
mittels Trendfortschreibung

Um neben den vorherigen Berechnungen anhand von
GIFPRO-Quoten eine zweite Grundlage fur eine Gewer-
beflachenprognose zu schaffen, die eher den regionalen
Gegebenheiten Rechnung tragt, wird im Folgenden eine
Trendfortschreibung fur die Beschaftigtenentwicklung in
den einzelnen Wirtschaftsgruppen durchgefthrt. Dabei
werden immer zwei aufeinander folgende Jahre betrach-
tet und die neuen Unternehmen bzw. deren sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten erfasst.

Da fur das Jahr 2008 kein Unternehmensregister vorliegt,
wurde der Vergleich der Jahre 2007 bis 2009 wie zwei
Jahre gewertet. Im Anschluss wurde der Durchschnitts-
wert fUr die neu angesiedelten Beschaftigten in den Jah-
ren 2006 bis 2011 errechnet (vgl. Tabelle 15).

Tab. 15: Neu angesiedelte sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Trendfortschreibung

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe pro Jahr

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 107,40
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe* 1,80
Baugewerbe 22,20
Logistik und Lagerhaltung 32,80
Forschung, Entwicklung, Medien 38,80
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 184,00
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 484,80
Sonstige Dienstleistungen 432,40
Gesamt 1304,24

Daraus lasst sich wieder, wie in der klassischen GIFPRO-

Berechnung, die Zahl der Gewerbeflachen beanspruchen-

den Beschaftigten berechnen. Multipliziert man diesen

Wert mit den wirtschaftsgruppenspezifischen Flachen-

kennziffern, so erhalt man wiederum den Gewerbeflachen-

bedarf durch Wachstumsprozesse (vgl. Tabelle 16).

Tab. 16: Neu angesiedelte Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe SV-Beschaftigte
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 107,40
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 1,80
Baugewerbe 22,20
Logistik und Lagerhaltung 32,80
Forschung, Entwicklung, Medien 38,80
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 184,04
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 484,80
Sonstige Dienstleistungen 432,40
Gesamt 1304,2
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Anteil Gewerbeflachen
beanspruchende
Beschaftigte

100 %
90 %
90 %
100%
30 %
70 %
20 %
10 %

Gewerbeflachen
beanspruchende
Beschaftigte pro Jahr

107,40
1,62
19,98
32,80
11,64
128,83
96,96
43,24
442,47



Tab. 17: Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf durch Neuansiedlungen pro Jahr

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 107,40 250 2,69
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 1,62 200 0,03
Baugewerbe 19,98 75 0,15
Logistik und Lagerhaltung 32,80 375 1,23
Forschung, Entwicklung, Medien 1,64 150 0,17
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 128,83 250 3,22
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 96,96 100 0,97
Sonstige Dienstleistungen 43,24 50 0,22
Gesamt 442,47 = 8,68




Wieder nutzbare
Flachen

Da durch Verlagerungen, Abwanderungen, Schrumpfun-
gen und Insolvenzen vormals genutzte Gewerbeflachen
wieder frei werden, mussen diese in die Gesamtberech-
nung der Gewerbeflachen eingehen. Nicht jede frei wer-
dende Flache kann jedoch wieder voll genutzt werden.
Zum einen kann nur in wenigen Fallen ein Nachfolgebe-
trieb gefunden werden, der genau die FlachengrofRe be-
notigt, die frei geworden ist - mit der Folge, dass ein Teil
der Flache unbenutzt bleibt. Zum anderen kann aufgrund
intensiver Nutzung, wie zum Beispiel Belastung der Bdden
oder nicht wieder nutzbarer Bebauung, die anschlieende
Nutzung unmodglich oder unwirtschaftlich sein. Diese Ef-
fekte werden durch die sogenannte Wiederverwertungs-
guote eingerechnet. Sie sagt aus, wie hoch der wieder
nutzbare Anteil einer frei werdenden Flache ist.

Zur Berechnung der wieder frei werdenden Flachen,
muss zunachst die Anzahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten in Gewerbeflachen frei gebenden Un-
ternehmen ermittelt werden. Dazu wurden die in den
Unternehmensregistern fur die Jahre 2006 bis 2011 als
inaktiv aufgeflUhrten Unternehmen und deren sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftsgruppen
erfasst (vgl. Tab. 18).

Tab. 18: Gewerbeflachen freigebende SV-Beschaftigte in inaktiven Unternehmen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung, Entwicklung, Medien

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Gesamt

Gleiches erfolgte fur die abgewanderten Unternehmen
und deren sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten, die
im Unternehmensregister des Folgejahres nicht mehr re-
gistriert wurden (vgl. Tab. 19).

Tab. 19: Gewerbeflachen freigebende SV-Beschaftigte in abgewanderten Unternehmen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung, Entwicklung, Medien

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Gesamt
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2006-2011

223
29
196
4

-
156
56
95
766

pro Jahr
44,60
5,80
39,20
0,80
1,40
3118
11,20
19,00
153,18

Durchschnitt pro Jahr

79,40
6,80
37,20
8,84
19,20
68,70
143,00
233,60
596,74



Durch die Verrechnung mit dem Anteil der Gewerbefla-
chen beanspruchenden Beschéaftigten kann die durch-
schnittliche jahrliche Anzahl der Gewerbeflachen freige-
benden Beschaftigten je Wirtschaftsgruppe berechnet
werden (vgl. Tab. 20). Multipliziert man diese Werte mit
den Flachenkennziffern (vgl. Tab. 11) und den Wiederver-
wertungsquoten, so erhalt man die jahrlich wieder nutz-
bare Flache je Wirtschaftsgruppe und insgesamt (vgl. Tab.
22).

Die Wiederverwertungsquote ist die zentrale Stellschrau-
be bei der Quantifizierung der wieder nutzbaren Flachen.
Sie liegt im klassischen GIFPRO-Modell pauschal bei 25%
- unabhangig von der Wirtschaftsgruppe. Ob diese pau-
schale Annahme sinnvoll ist, ist fraglich. Zum einen sollte
im Zuge einer nachhaltigen Flachenpolitik diese Quote in
vielen Fallen deutlich Uberschritten werden. Zum anderen
fallt die Wiederverwertungsquote je nach Wirtschafts-
gruppe sehr unterschiedlich aus. Wahrend im Dienstleis-
tungsgewerbe von einer hdheren Wiedernutzung von Fla-
chen auszugehen ist, muss man besonders im Bereich des
emissionsintensiven Gewerbes damit rechnen, dass nur
ein kleinerer Teil der Flache erneut genutzt wird. Die fur
die vorliegende Berechnung angewandten Wiederverwer-
tungsqguoten sind in Tabelle 22 abzulesen. Da die Jahre der
Wirtschafts- und Finanzkrise in die Zeit der Berechnung
fallen, ist in den nachsten Jahren wahrscheinlich jedoch
mit weniger jahrlich frei werdenden und damit wieder
nutzbaren Flachen zu rechnen.

Tab. 20: Gewerbeflachen freigebende SV-Beschéftigte insgesamt

SV-Beschéaftigte in

abgewanderten

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe und insolventen
Unternehmen
pro Jahr

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 124,0
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 12,6
Baugewerbe 76,4
Logistik und Lagerhaltung 9,6
Forschung, Entwicklung, Medien 20,6
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 99,9
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 154,2
Sonstige Dienstleistungen 252,6
Gesamt 749,9

Tab. 21: Frei werdende Gewerbeflache in ha pro Jahr

Gewerbeflachen
freigebende
Beschaftigte pro Jahr

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 124,0
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 3
Baugewerbe 68,8
Logistik und Lagerhaltung 9,6
Forschung, Entwicklung, Medien 6,2
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 69,9
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 30,8
Sonstige Dienstleistungen 25,3
Gesamt 345,9
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Anteil
Gewerbeflachen
beanspruchende

Beschaftigte
100 %
90 %
90 %
100 %
30 %
70 %
20 %
10 %

Flachenkennziffer

(m? pro
Beschaftigte)

250
200
75
375
150
250
100
50

Gewerbeflachen
freigebende
Beschaftigte

pro Jahr

124,0

3

68,8

9,6

6,2

69,9

30,8

25,3

345,9

Frei werdende
Flache in ha
pro Jahr

310
0,23
0,52
0,36
0,09

1,75

0,31

013
6,48



Tab. 22: Wieder nutzbare Gewerbeflache pro Jahr in ha

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 3]0 25 % 0,78
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 0,23 25% 0,06
Baugewerbe 0,52 50 % 0,26
Logistik und Lagerhaltung 0,36 50 % 0,18
Forschung, Entwicklung, Medien 0,09 90 % 0,08
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 1,75 90 % 1,57
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,31 90 % 0,28
Sonstige Dienstleistungen 0,13 90 % on
Gesamt 7,08 = 3,32




Ergebnisse und Interpretation der
Gewerbeflachenprognose

Um den effektiven Gewerbefldchenbedarf zu berechnen,
muss die wieder nutzbare Flache vom berechneten zu-
satzlichen Flachenbedarf subtrahiert werden. Da sich die
prognostizierten zusatzlichen Flachenbedarfe der bei-
den Berechnungsmethoden unterscheiden, gibt es zwei
Szenarien fUr die weiteren Interpretationen und abschlie-
Benden Berechnungen (vgl. Tabelle 23 und Tabelle 24). In
Tabelle 25 ist zudem der durchschnittliche Gewerbefla-
chenbedarf aus beiden Berechnungsmethoden abzulesen.
Daraus ergibt sich ein Wert von etwa sechs Hektar bend-
tigter Gewerbeflache pro Jahr. Dieser Wert beziffert je-
doch lediglich die Betriebsflachen fur Unternehmen (Net-
togewerbeflache). Die zusatzlichen ErschlieBungsflachen,
beispielsweise fUr StraBen sowie Grunflachen sind darin
nicht enthalten. Der Bruttobedarf durfte ca. 40 % Uber
dem Nettobedarf liegen'?, was bedeutet, dass knapp 30 %
der erschlossenen Gewerbeflachen den ansiedelnden Un-
ternehmen als Betriebsflache nicht zur Verflgung stehen.

Zu diesem Wert wird dann noch der Ubliche Flexibilitats-
zuschlag von 20 % addiert. Er beinhaltet planerische Re-
serveflachen, die vor allem fur Unternehmensneugrindun-
gen in Anspruch genommen werden kann. Er dient zudem
dazu, unvorhergesehene Ansiedlungen zu ermoéglichen
(vgl. ISB Aachen). Dadurch bietet sich ein gewisser Spiel-
raum, um flexibel auf unterschiedliche Standortanforde-
rungen und unvorhergesehene Entwicklungen reagieren
zu kdédnnen. Zudem macht er es leichter, an- und umsie-
delnden Unternehmen Uber den momentanen Bedarf hi-
naus gehende, zusatzliche Expansionsflachen anzubieten.
Um an- und umsiedelnden Unternehmen den von ihnen
bendtigten Flachenzuschnitt anbieten zu kdnnen und
dadurch zu vermeiden, dass zu grof3e Flachen vergeben
werden, von denen dann Teile ungenutzt bleiben, ist es
erforderlich, einen gewissen ,Puffer” an Gewerbeflachen
vorzuhalten. Dieser soll zumindest teilweise Uber den Fle-
xibilitdtszuschlag gedeckt werden.

In diesem Zusammenhang wird im |dealfall bei der Aus-
wahl von Unternehmen in (neuen) Gewerbegebieten auch
deren Branchenzugehdrigkeit mit berlcksichtigt, sodass
- wenn auch nicht das gesamte Gewerbegebiet - doch
zumindest gewisse Teile bevorzugt an Unternehmen ver-
geben werden sollten, die der gleichen oder einer nahe
stehenden Branche angehdren. Denn es hat sich in der
Vergangenheit gezeigt, dass auch dies ein Kriterium bei
der Standortwahl von Unternehmen sein kann. Um eine
solche Ansiedlungspolitik verfolgen zu kénnen, bedarf es
jedoch eines gréBeren Flachenangebots. Nachdem der so-
genannte Planung- bzw. Flexibilitatszuschlag bertcksich-
tigt wurde, muss der jahrliche prognostizierte Gewerbefla-
chenbedarf mit der Anzahl der Jahre der Bedarfsplanung
multipliziert werden. FUr einen Prognosezeitraum von 15
Jahren wird der Bedarf, je nach Szenario, auf 39,2 ha bis
115 ha geschatzt.

2Nach Auskunft des Amts fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt
Pforzheim (Stand Mai 2014)

Um die zu erschlieBende Flache zu berechnen, muss von
diesen Werten jeweils noch die im stadtischen Besitz be-
findliche freie Gewerbeflache abgezogen werden. Die
derzeit vorhandene freie stadtische Gewerbeflache be-
tragt ungefahr 24,7 ha, wovon 0,75 ha seit langerer Zeit
unverkauft sind, weil sie aufgrund verschiedener Mangel
fur viele Unternehmen nicht interessant sind. 5,76 ha sind
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen
und sind nur fur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stdéren. Diese werden nur zu 40 %
als nutzbare Flache angerechnet. Somit gehen 20,53 ha
in die Berechnung als vorhandene Gewerbeflachen ein.
Nach Abzug dieser Flache bleibt je nach Szenario in den
nachsten 15 Jahren eine zu erschlieBende Gewerbeflache
zwischen 39,18 und 114,55 ha.
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Tab. 23: Effektiver Gewerbeflachenbedarf in ha nach GIFPRO-Methode

zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 5,69

- wieder nutzbare Flache pro Jahr 3,32

= effektiver (Netto-) Gewerbefldchenbedarf pro Jahr 2,37

+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 0,95

= Bruttogewerbeflachenbedarf 3,32

+ Planungszuschlag (20 %) 0,66

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 3,98

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fUr die nachsten (10), 15, (20) Jahre (39,81), 59,71, (79,61)
- vorhandene (freie) Gewerbeflachen 20,53

= zu erschlieBende Gewerbeflache in den nachsten (10), 15, (20) Jahren (19,28), 39,18, (59,08)

Tab. 24 Effektiver Gewerbeflachenbedarf in ha nach Trendfortschreibung

zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 8,68

- wieder nutzbare Flache pro Jahr 3,32

= effektiver (Netto-) Gewerbefldchenbedarf pro Jahr 5,36

+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 214

= Bruttogewerbeflachenbedarf 7,50

+ Planungszuschlag (20 %) 1,50

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 9,01

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die nachsten (10), 15, (20) Jahre (90,05); 135,08; (180,11)
- vorhandene (freie) Gewerbeflachen 20,53

= zu erschlieBende Gewerbeflache in den nachsten (10), 15, (20) Jahren (69,52); 14,55; (159,58)

Tab. 25: Effektiver durchschnittlicher Gewerbeflachenbedarf beider Berechnungsmethoden in ha

zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 718

- wieder nutzbare Flache pro Jahr 3,32

= effektiver (Netto-) Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 3,86

+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 1,55

= Bruttogewerbeflachenbedarf 5,41

+ Planungszuschlag (20 %) 1,08

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 6,49

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die nachsten (10), 15, (20) Jahre (64,93); 97,40; (129,86)
- vorhandene (freie) Gewerbeflachen 20,53

= zu erschlieBende Gewerbeflache in den nachsten (10), 15, (20) Jahren (44,40); 76,87; (109,33)

Tab. 26: Fortschreibung des mittleren jahrlichen Verkaufswertes der letzten sieben Jahre

Mittlerer Verkaufswert 4,3

+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 1,72

= Bruttogewerbeflachenbedarf 6,02

+ Planungszuschlag (20 %) 1,20

= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 722

= prognostizierter Gewerbefldchenbedarf fur die ndchsten (10), 15, (20) Jahre (72,20); 108,30; (144,40)
- vorhandene (freie) Gewerbeflachen 20,53

= zu erschlieBende Gewerbeflache in den nachsten (10), 15, (20) Jahren (51,67); 87,77; (123,87)
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Abb. 8: Grafische Ubersicht der Modellrechnung inkl. Zwischenrechnungen
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5.2 Qualitative Anforderungen
an Gewerbeflachen

Die Verfugbarkeit von Gewerbeflachen ist Grundvoraus-
setzung fur die gewerbliche Entwicklung des Wirtschafts-
standorts Pforzheim. FUr die tatsachliche Marktgangigkeit
von Flachen sind jedoch die qualitativen Rahmenbedin-
gungen - Lagequalitdt und Verkehrsanbindung, verkehr-
liche ErschlieBung und Parksituation, Datennetzinfra-
struktur, planungsrechtliche Festsetzungen, verflgbare
Grundstlcksgréfen und -zuschnitte sowie Versorgungin-
frastruktur und Serviceeinrichtungen des Gewerbegebiets
- ausschlaggebend.

Mit dem Ziel, Anhaltspunkte zu den qualitativen Anforde-
rungen an Gewerbefldchen zu erhalten, die insbesonde-
re bei der Entwicklung neuer Gebiete zu beachten sind,
fand im Juni 2014 im Kontext des vorliegenden Gewerbe-
flachenkonzepts ein moderiertes Expertengesprach mit
Vertretern der Pforzheimer Unternehmen, der Immobili-
enbranche sowie Vertretern wirtschaftsnaher Institutionen
statt.

Auf Unternehmensseite wurden Vertreter aus unterschied-
lichen Branchen, mit unterschiedlicher Unternehmensgréo-
Be und mit unterschiedlichen Standortsituationen einge-
laden, um ein mdglichst umfassendes und differenziertes
Bild der Bedarfe der verschiedenen Branchen zu erhalten.
Alle eingeladenen Unternehmen hatten vor dem Hinter-
grund vergangener oder aktueller StandortlUberlegungen
(Neuansiedlung, Umsiedlung innerhalb des Stadtgebiets,
Erweiterungsvorhaben) BerUhrungs- und AnknUpfungs-
punkte mit dem Thema Gewerbefladchen.

Die Vertreter der Immobilienbranche setzten sich aus loka-
len und Uberregional agierenden Gewerbeimmobilienmak-
lern, Projektentwicklern und Bautragern zusammen. Durch
diese Gruppe war es moglich, eine umfassende - auch
Uberregionale - MarktUbersicht zu gewinnen und einen
Vergleich auch mit anderen Regionen Baden-WUrttem-
bergs und Deutschlands zu erhalten. Die Projektentwick-
ler und Bautrager konnten darUber hinaus zu planerischen
und baurechtlichen Fragestellungen wichtige Hinweise
liefern.

Die wirtschaftsnahen Institutionen, bestehend aus Ver-
tretern der Industrie- und Handelskammer Nordschwarz-
wald und der Handwerkskammer Karlsruhe, brachten als
Interessenvertretungen der Wirtschaft und Multiplikatoren
zudem weitere wichtige Erfahrungen zum Thema Gewer-
beflachen ein.

Das Expertengesprach wurde von der Cima Beratung +
Management GmbH, Dr. Wolfgang Haensch, moderiert. In-
haltlich wurde das Expertengesprach in funf Themenblo-
cke unterteilt:

Kompetenzbranchen und aktueller
Gewerbeflachenbestand

Qualitat bestehender Gewerbegebiete
Gewerbliche Brachen und Bestandsimmobilien
Neuausweisung von Gewerbegebieten

Stadtische Liegenschaftspolitik

Die Resultate der Expertenrunde - Kernaussagen bzw. An-
regungen und WUunsche der geladenen Experten - wurden
in einem Ergebnisbericht der CIMA verdichtet und doku-
mentiert. Die Gesamtdarstellung dieses Berichtes befindet
sich in einer separaten Dokumentation. Einzelergebnisse
flossen direkt in entsprechende Kapitel des vorliegenden
Konzepts ein (vgl. separate Dokumentation der Experten-
runde).
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Lagequalitat und
Verkehrsanbindung

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist der zentrale
Standortfaktor bei StandortlUberlegungen von Unterneh-
men. Bei fehlendem direktem Autobahnanschluss mussen
Lieferanten, Kunden und Mitarbeiter lange Anfahrtswege
in Kauf nehmen. Dies schrankt die zeitliche Disponibilitat
ein und erhéht Transaktionskosten. Vor dem Hintergrund
von zunehmend zeitkritischen Auftrdgen gewinnen flexi-
ble logistische Prozesse zunehmend an Bedeutung. Eine
moglichst direkte Anbindung des Gewerbegebiets an die
Autobahn - ohne Durchfahrung von Wohngebieten und
Ortskernen - ist daher eine notwendige Voraussetzung fur
dessen Standortqgualitat.

Auch unter okologischen Gesichtspunkten ist die ver-
kehrsglnstige Lage des Gewerbegebietes in unmittelba-
rer Nahe zu einem Autobahnanschluss anzustreben: Der
LKW-Verkehr im Stadtgebiet kann reduziert, Emissionen
wie der CO,-Ausstof3, aber auch Larm, kénnen deutlich
verringert werden. Pforzheim bietet mit seinen vier Auto-
bahnanschlussstellen an die A8 sehr gute Voraussetzun-
gen - diese gilt es bei der Neuausweisung von gewerbli-
chen Flachen dringend zu nutzen.

Gleichzeitig ist insbesondere fur die Beschaftigten ein
gut ausgebauter und auf den Schichtbetrieb der ansas-
sigen Unternehmen getakteter OPNV - méglichst mit Ex-
presslinien zum Hauptbahnhof/ZOB - sicherzustellen. Je
nach Weitlaufigkeit des Gebietes sollten ausreichend Hal-
testellen (ggf. mit Wartehauschen) realisiert werden. Ein
attraktives und komfortables OPNV-Angebot kann dazu
beitragen, dass weniger Beschaftigte auf das Auto zurlick-
greifen. Dies kann die Parkplatzsituation vor Ort entschéar-
fen mit der positiven Konsequenz, dass der Flachenver-
brauch durch grofRe Parkierungsanlagen reduziert werden
kann. Dies ist idealerweise bei Planungen neuer Gewerbe-
gebiete mit in die Uberlegungen einzubeziehen.

Verkehrliche ErschlieRung

Eine praktikable verkehrliche ErschlieBung der Gewerbe-
gebiete ist ein wichtiger Faktor fur die Funktionsfahigkeit
eines Gebietes. Je nach Struktur des Gebiets sollten die
StraBen auf ein hohes LKW-Aufkommen mit entsprechen-
den StraBenbreiten und -fUuhrungen und einer entspre-
chenden Belastbarkeit sowie auf Rangiermdglichkeiten
ausgelegt sein. OPNV, LKW und PKW sollten sich auch in
StofRRzeiten nicht behindern.

Parkierungsflachen - sowohl! fur LKW als auch fur PKW
- stellen auch in Gewerbegebieten einen immer groBRer
werdenden Engpassfaktor dar: Hohe Beschéaftigtenzahlen
fUhren zu hohem Parkierungsbedarf.

Gleichzeitig bedeuten groB3flachige ebenerdige Parkplat-
ze einen enormen Flachenverbrauch fur eine nachrangige
Nutzung. Auch hier kdnnen integrierte Konzepte intelli-
gente Losungen herbeifUhren: Durch die Realisierung von
mehrgeschossigen Parkhausern fur die Unternehmen des
Gebietes (Umlegung Uber ErschlieBungsbeitrage) in Kom-
bination mit attraktiven OPNV-Angeboten (s.0.) kénnte
der Flachenverbrauch deutlich reduziert werden. Dennoch
sollten in einem Gewerbegebiet in einem gewissen Um-
fang offentliche Parkplatze fur PKW und insbesondere
fur LKW zur Verflgung stehen und auch baulich geeignet
sein (GrofRe, Belastbarkeit etc.).

59



Datennetzinfrastruktur und
sonstige technische ErschlieBung

Die Verflgbarkeit von leistungsfahigen Datennetzen be-
stimmt mittlerweile wesentlich die Standortqualitat eines
Gewerbegebiets. Schnelle und leistungsfahige Datennetze
werden von Unternehmen nicht nur gewlnscht, sondern
mittlerweile auch vorausgesetzt - sie sind bereits elemen-
tare Grundlage der meisten Arbeitsprozesse - nicht nur
in Dienstleistungsunternehmen. Auch wenn Kommunen
durch die Deregulierung des Telekommunikationsmarktes
nur noch eingeschrankt Steuerungsmoglichkeiten besit-
zen, sollte sich die Stadt Pforzheim insbesondere bei der
ErschlieBung von Gebieten flachendeckend flr entspre-
chende infrastrukturelle Rahmenbedingungen einsetzen
bzw. diese aktiv herbeifUhren. In Kooperation etwa mit
den Stadtwerken und/oder anderen Netzanbietern sollte
eine qualifizierte und strategische Netzplanung verfolgt
werden, um eine hochwertige, zukunftsgerichtete und
nachhaltige Datennetzinfrastruktur in den Gewerbegebie-
ten sicher zu stellen. AuBerdem muss eine entsprechende
technische ErschlieBung fur (Ab)Wasser, Strom und Gas
gewahrleistet sein.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die bauliche Nutzungsmoglichkeit von Gewerbegrund-
sticken wird Uber Bebauungsplane (verbindliche Bauleit-
planung) geregelt. In Bebauungspladnen werden z. B. die
Art der baulichen Nutzung (Gl, GE, GEe) sowie das Maf
der baulichen Nutzung, Geschossflachenzahl, Baumassen-
zahl, Gebdudehodhen, die Uberbaubare Grundsticksflache
(Grundflachenzahl) sowie Verkehrsflachen, aber auch wei-
tere verbindliche (Gestaltungs-)Anforderungen (z. B. be-
grinte Flachdacher etc.), festgesetzt. Je nach Ausgestal-
tung eines Bebauungsplans, insbesondere bezlglich der
Art der baulichen Nutzung, sind Gebiete zur Ansiedlung
bestimmter Branchen geeignet bzw. vollkommen unge-
eignet.

Das Verarbeitende Gewerbe ist - wie in Kapitel 2 aufgezeigt
- am Standort Pforzheim weiterhin ein zentraler Bereich
der Wirtschaft. Um eine Entwicklung dieses fur Pforzheim
tragenden Wirtschaftsbereichs zu gewahrleisten, sollte
diesem Umstand auch planungsrechtlich Rechnung getra-
gen werden: In den Gewerbegebieten mulssen neben GE-
Flachen nach & 8 BauNVO (vorwiegend Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben), in
einem gewissen Umfang auch Industriefldachen nach §9
BauNVO (GI) (besondere Eignung auch fur ,wesentlich
stdrende Betriebe™) ausgewiesen werden. Nur hier kdnnen
beispielsweise sogenannte Storfallbetriebe, zu denen auf-
grund der verwendeten Produktionsmittel beispielsweise
die zahlreich in Pforzheim vertretenen Scheideanstalten
gehodren, ohne eine entsprechende Anpassung des Pla-
nungsrechts im Einzelfall, untergebracht werden.

Um notwendige Handlungsspielrdume zu haben, sollten
nach Moglichkeit Flachen mit gewerblich eingeschrankter
Nutzung (GEe) minimiert werden. In eingeschrankten Ge-
werbegebieten dlrfen nur solche Gewerbebetriebe zuge-
lassen werden, von denen keine wesentlichen Stérungen
des angrenzenden Wohnens zu beflrchten sind, die also
im Grundsatz auch in Mischgebieten zulassig waren. Fur
ein klassisches produzierendes Unternehmen sind diese
Flachen daher ungeeignet. Lediglich fur BUronutzungen
(etwa fur die Branche der Wirtschaftsnahen Dienstleis-
tungen) sind GEe Flachen geeignet. FUr BlUronutzungen
kommen allerdings wegen der guten Vertraglichkeit mit
anderen Nutzungen (insbesondere Wohnen) grundsatz-
lich auch innerstadtische Standorte in Frage - anders als
fur produzierende Unternehmen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollten eine hohe
Ausnutzbarkeit der Bauflachen zulassen und somit eine
Unternutzung der Flachen zu vermeiden.
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Grundstucksgroflen und -zuschnitte

Der Flachenbedarf verschiedener Branchen - auch der
Pforzheimer Kompetenzbranchen - ist sehr unterschied-
lich. Demnach gestaltet sich auch die Nachfrage nach be-
stimmten GrundstlcksgroBRen sehr heterogen. Durch in-
telligente ErschlieBungskonzepte der Gebiete sollte daher
grundsatzlich eine flexible Reaktion auf tatsachliche Nach-
frage ermdglicht werden, grof3e Grundstlcke ggf. geteilt
oder mehrere kleinere bei Bedarf zusammenlegt werden
kénnen. Es ist dringend darauf zu achten, dass keine nicht
marktgangigen Grundstickszuschnitte entstehen.

Eine erhebliche Nachfrage nach kleinen Grundstlcks-
grélen geht insbesondere in Folge von Betriebsverlage-
rungen bzw. -vergréoBerungen von Handwerksbetrieben
aus, die bisher innerstadtisch angesiedelt waren und dort
etwa durch Platzmangel und Nutzungskonflikte an Gren-
zen stofBen. Laut Aussagen der Handwerkskammer gibt
es ein Defizit an kleinstrukturierten Gewerbegebieten, die
insbesondere kleine und mittlere Unternehmen aufneh-
men kénnen und in denen kleine Grundstlickszuschnitte
(< 1.500 m?) verfugbar sind (vgl. separate Dokumentati-
on der Expertenrunde). Kleinere GrundstlcksgrofBen von
1.500 m? bis 2.000 m? werden insbesondere auch von der
Branche ,unternehmensnahe Dienstleistungen” nachge-
fragt, da diese weniger Platz bendtigen und Blronutzun-
gen problemlos in mehrgeschossigen Gebauden abgebil-
det werden kénnen.

Produzierende Unternehmen halben einen vergleichsweise
grofBRen Platz- bzw. Flachenbedarf. Fur kleine und mittle-
re Unternehmen (KMU) dieser Branche sind Flachen von
2.000 m? bis 8.000 m? erforderlich. Vielfach kommt far
produzierende Unternehmen eine nur eingeschossige Ge-
baudestruktur in Betracht - mit Ausnahme der BlUro- und
Lagernutzung. Zudem werden gréflere Flachen bendtigt,
um die erforderlichen logistischen Ablaufe optimal zu or-
ganisieren.

Vor allem fUr Uberregionale Ansiedlungserfolge (u. a. von
Logistikunternehmen) sind FlachengréBen von 15.000 bis
20.000m? erforderlich. Nachfolgenutzungen fuhren ten-
denziell zu kleinteiligeren Parzellierungen von Gewerbefla-
chen, wohingegen aus Uberregionaler Sicht heute vor allem
Flachen in der oben genannten GréRenordnung nachge-
fragt werden (vgl. separate Dokumentation der Experten-
runde). Auch wenn die Bestrebungen der Stadt Pforzheim
nicht in die Richtung gehen, sich als Logistikstandort zu
etablieren, kdnnen ausgewahlte Logistiker durchaus eine
sinnvolle Erganzung der vorhandenen Wertschdpfungs-
kette darstellen und als Standortfaktor auch produzieren-
de Unternehmen anziehen. HierUber wird im Einzelfall zu
entscheiden sein. Insbesondere fUr die Entwicklung der
ansassigen Versandhauser kdnnten groBere Grundstlcks-
zuschnitte zuklnftig eine wichtige Rolle spielen.

Grundstlcke im*Gewerbegebiet

Altgefall®



Versorgungsinfrastuktur und
Serviceeinrichtungen

Gewerbegebiete mUssen zunehmend auch den gestiege-
nen Anforderungen an das Arbeitsumfeld gerecht werden.
Unternehmen erwarten eine gewisse Versorgungsstruktur
fur ihre Beschaftigten - auch in Gewerbegebietslagen.
Dies beinhaltet eine gewisse Grundversorgungsinfrastruk-
tur wie Kiosk, Imbiss, Nahversorgung (Lebensmittel, Dro-
gerie), aber auch Geldautomat und Briefkasten. DarUber
hinaus stellen Services wie etwa eine Bike- und Carsha-
ringstation, ein Fitnessstudio oder Kinderbetreuungsmédg-
lichkeiten zusatzliche attraktive Angebote dar. Auch das
stadtebauliche Umfeld in einem Gewerbegebiet mit Be-
grinung, Ruhezonen mit Banken, ausreichender Beleuch-
tung und ggf. FuBgangerlUberwegen kann je nach Struktur
bzw. Branchenschwerpunkt des Gewerbegebiets wichtig
sein.

Durch eine beschéaftigtenfreundliche Infrastruktur kédnnte
sich Pforzheim im (Uber)regionalen Wettbewerb positiv
von anderen Standorten abheben. Eine solche erganzende
Infrastruktur sollte bereits bei der Planung von Gewerbe-
gebieten bertcksichtigt werden und ggf. auf einer zentra-
len Flache - auch vor dem Hintergrund eines sparenden
Umgangs mit Flachen - geblndelt werden. Hierbei sollte
der Umfang von gewdlnschter und zuldssiger Infrastruk-
tur auch durch entsprechende planerische Festsetzungen
festgelegt und gesteuert werden.

-9, Pforzheimfahrtbus /
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6. Strategie zur Sicherung des
Gewerbeflachenbedarfs

Die Stadt Pforzheim bendtigt bis zum Jahr 2029 nach
dem mittleren Prognoseszenario (Durchschnitt aus Trend-
fortschreibung und GIFPRO) weitere 77 ha, bis zum Jahr
2034109 ha zusatzlicher Gewerbeflachen. Ansonsten lauft
die Stadt Pforzheim Gefahr, Bestandsunternehmen in ih-
rer Entwicklung massiv zu beschranken - mit méglichen
Standortverlagerungen als Konsequenz. Relevante An-
siedlungen kdnnten nicht mehr akquiriert werden. Mit der
Wirtschaft als eine tragende Saule des stadtischen Haus-
halts hatte dies weitreichende Konsequenzen fur die Funk-
tions- und Handlungsfahigkeit der Stadt Pforzheim.

Unter dieser MalRgabe wird es notwendig sein, so schnell
wie moglich neue - qualitativ geeignete - Gewerbeflachen
zu entwickeln: Die Ausweisung neuer Gewerbegebiete
scheint vor dem Hintergrund des prognostizierten Fla-
chenbedarfs von ca. 77 ha bzw. 109 ha in den nachsten
15 bzw. 20 Jahren die zentrale und unumgangliche Maf3-
nahme zu sein, um auf die aufgezeigten quantitativen
und gualitativen Flachenanforderungen angemessen und
nachhaltig reagieren zu kénnen. Bereits heute ist ein zu-
nehmender Engpass an marktgangigen Gewerbeflachen
spUrbar: Die Stadt Pforzheim kann mit den noch verflug-
baren stadtischen Fladchen nicht mehr alle nachgefragten
Anforderungen ohne weiteres erflllen - trotz vermeintlich
vorhandener Flachenreserven von 23 ha.

Bemuhungen, innerstadtische Brachflachen gewerblichen
Nutzungen zukommen zu lassen, sind wie aufgezeigt nur
in Ausnahmen sinnvoll und zielfUhrend. In Einzelfallen stel-
len diese dennoch eine wichtige und gewUlnschte Alter-
native zu unbebauten Gewerbeflachen dar. Gleiches gilt
fur die Wiederverwertung von vorgenutzten Bestandsim-
mobilien - diese Option wird bei Ansiedlungsvorhaben als
Alternative zu Neubauvorhaben standardméafiig gepruft.
Insbesondere fur BUronutzungen stellen innerstadtische
Standorte aufgrund ihrer Vertraglichkeit mit umgeben-
den Nutzungen und aufgrund der guten Versorgungs-
infrastruktur fUr die Beschéaftigten haufig eine gute und
nachgefragte Alternative zu Gewerbegebietslagen dar.
Innerstadtische Blrostandorte tragen zudem zu einer ge-
wlnschten Belebung der Innenstadt bei.
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6.1 Ausweisung neuer
Gewerbegebiete

Der Gemeinderat der Stadt Pforzheim hat im Juni 2012 in
einer Grundsatzentscheidung Uber die gewerbliche Wei-
terentwicklung der Stadt Pforzheim die Verwaltung damit
beauftragt, geeignete Flachen fur die Neuausweisung von
Gewerbegebieten zu suchen (Beschluss vom 26.06.2012;
P1222). Bei der Standortsondierung ist eine Vielzahl von
Faktoren einzubeziehen, die ausschlagend dafur sind,
ob Flachen fUr eine gewerbliche Nutzung geeignet sind.
Folgende wesentliche Standortkriterien fanden bei der
Standortermittiung Berlcksichtigung:

Siedlungstechnische/stadtebauliche
Rahmenbedingungen und Vorpragungen
(Gebiet und Umfeld)

Topographische Verhaltnisse

Okologische Vertraglichkeit:
Schutzgebiete/Schutzgter

Gute, stadtvertragliche Verkehrsanbindung
AuBere Entwésserung
Eigentumsverhaltnisse/Verfugbarkeit
Schnelle Entwicklungsmoglichkeit

Mobglichst vollstandige Verflugungsmacht
der Stadt Pforzheim Uber die Baugrundstlcke
zur Vermeidung kUnftiger Baullcken

Moglichkeit zur Bereitstellung von Grundstlcken
fur unterschiedliche Bedarfe

Unter Berlcksichtigung dieser Kriterien wurden von der
Verwaltung insgesamt 20 Standorte gepruft und bewertet.
Dabei schieden 16 der untersuchten Standorte direkt aus,
da sie teilweise gleich mehreren entscheidenden Kriteri-
en nicht Stand halten kénnen. Die vier Standorte ,Steinig”
(0), das sog. ,Vierte Kleeblatt“(11), ,Ochsenwaldle” (15) und
JHinter der Warte"” (6) erwiesen sich als grundsatzlich bzw.
bedingt geeignet und wurden weitergehend gepruft.
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Abb. 9: Bewertung potenzieller Gewerbestandorte

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

) Steinig 7 Eutingen Nordwest 15 Ochsenwaldle (Pforzheim Sud)
1 Klapfenhardt 8 Eutingen Nord 16 Nikestation

2 Langengrund 9 Teufelsgrund 17 Hofgut Hagenschiel3

3 Geigersgrund 10 westlicher Alter Gébricher Weg 18 Brotzinger Waldwiesen

3a Sommerweg n JViertes Kleeblatt® (Am Hohberg)

4 Wolfsberg 12 Bugel FFH-Gebiete’

5 Hohenacker-Nordwest 13 Ostliche Kieselbronner StraBe

6 Hinter der Warte 14 Katharinenthalerhof

Nachfolgend werden die vier Standorte hinsichtlich ihrer
planerischen und qualitativen Standortkriterien detailliert
dargestellt. Dabei flieBen die planerischen Analyseergeb-
nisse des Amts fur Stadtplanung, Liegenschaften und Ver-
messung sowie die gqualitative Bewertung aus Sicht der
Wirtschaftsférderung bei der Gesamtbetrachtung zusam-
men.

*Europaische Schutzgebiete auf Grundlage der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie als
Teil des Natura 2000-Netzwerkes



Standort ,Steinig”

Der Standort ,Steinig” befindet sich im Nordwesten Pforz-
heims, direkt angrenzend an das Gewerbegebiet ,Wilfer-
dinger Hohe". Mit einer BruttogrdBe von ca. 24 ha ent-
spricht der Standort ,Steinig” etwa einem FUnftel der
Flache der angrenzenden ,Wilferdinger H6he” und ist nur
halb so grof3 wie das kleinste Gewerbegebiet Pforzheims
(das kleinste bestehende Pforzheimer Gewerbegebiet
LAltgefall” hat eine BruttogréBe von ca. 50 ha). Das Gebiet
,Steinig” befindet sich zu 100 % auf Pforzheimer Gemar-
kung und Uberwiegend in einem Waldgebiet (Steinigwald).

Gemeinsam mit den Gemeinden Kédmpfelbach, Ispringen,
Eisingen und Neulingen war urspringlich auf der Flache
das interkommunale Gewerbegebiet ,Steinig” angedacht.
Aufgrund von unterschiedlichen politischen Interessen der
verschiedenen Enzkreisgemeinden und der Stadt Pforz-
heim ist das Vorhaben ,Interkommunales Gewerbegebiet
Steinig” jedoch Ende 2013 gescheitert.

Planerische Standortkriterien

Der Standort ,Steinig” ist durch das angrenzende Gewer-
begebiet ,Wilferdinger Hohe" und die nahgelegene Au-
tobahntrasse durch entsprechende gewerblich bzw. ver-
kehrlich genutzte Flachen vorgepragt.

In der Nahe des Gebietes befinden sich allerdings eine
Wohnsiedlung sowie eine Sportstatte, wodurch planungs-
rechtliche Einschréankungen bezlglich der Ausweisung von
GE bzw. GI-Flachen auftreten kénnen. Der Standort ware
unter diesen Voraussetzungen in grdBeren Teilbereichen
des Gebietes nur flr nicht wesentlich storende Nutzungen,
beispielsweise von unternehmensnahen Dienstleistungen
mit BUronutzungen oder allenfalls von Unternehmen mit
leichter Produktion geeignet.

Ca. 90 % der Flachen befinden sich bereits heute im Eigen-
tum der Stadt Pforzheim. AuBer der Waldflache sind keine
weiteren wesentlichen Schutzgebiete bzw. -gUter auf dem
Gebiet vorhanden.

Qualitative Standortkriterien

Durch die Nahe zur Autobahnanschlussstelle Pforzheim-
West ist eine hervorragende Uberregionale Verkehrsanbin-
dung des Standortes an die A8 gegeben. Die unmittelbare
N&ahe zu dem bereits existierenden Gewerbegebiet ,Wilfer-
dinger H6he" mit einer bestehenden Infrastruktur (OPNV,
allgemeine Versorgungsstruktur) ist im Hinblick auf eine
(zUgige) ErschlieBung und Funktionsfahigkeit des Gebie-
tes als gunstig zu bewerten. Aufgrund der verhaltnismafig
kleinen Gesamtflache und der nur mittelmaiigen topogra-
phischen Rahmenbedingungen stellt sich die Frage nach
realisierbaren GrundstlcksgréBRen und -zuschnitten. Der
Standort ware insbesondere flr kleinere Handwerksbetrie-
be, nicht jedoch fur gréBere Ansiedlungen geeignet.

Abb. 10: Standort ,Steinig”

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

Fazit

Die Bruttogré3e von nur 24 ha ist alleine zu gering, um den
prognostizierten Gewerbefldchenbedarf von 77 ha bzw.
109 ha (2029 bzw. 2034) nur anndherungsweise abzude-
cken bzw. dem Ziel einer nachhaltigen und vorausschau-
enden Flachenbevorratung gerecht zu werden.

Der Standort ist in Hinsicht auf quantitative und qualita-
tive Aspekte nur in Kombination mit weiteren Gebieten,
die insbesondere planungsrechtlichen Anforderungen ge-
recht werden und an diesem Standort nicht abgebildet
werden kdnnen, geeignet. Die Flache dient daher vorerst
als Reserveflache.
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Standort ,Viertes Kleeblatt”
(Am Hohberg)

Der Standort ,Viertes Kleeblatt” liegt im Norden Pforz-
heims. Seinen Namen hat der Standort aufgrund seiner
Lage an den drei unmittelbar angrenzenden, nur durch die
Autobahntrasse der A8 bzw. durch die BundesstraRe 294
voneinander getrennten Gewerbegebiete erhalten, die zu-
sammen der Form eines vierblattrigen Kleeblatts ahneln.
Das Gewerbegebiet ,Buchbusch® schlieBt unmittelbar
im Osten an das Gebiet, nur durch die B294 getrennt, an
(,Erstes Kleeblatt®). Der Bereich ,Hohenacker Ost/Obst-
hof* befindet sich sUdéstlich des Gebietes, jenseits der
Autobahntrasse A8 und der B294 (,Zweites Kleeblatt™).
Der Bereich ,Hohenacker West" schliet studlich an das
Gebiet an, wiederum durch die Autobahntrasse der A8
getrennt (,Drittes Kleeblatt). Der Standort ,Viertes Klee-
blatt® hat eine BruttogroBe von ca. 39 ha und ist damit
knapp halb so gro3 wie die studlich gelegenen Gewerbe-
gebiete ,Hohenacker/Obsthof”. Die Fléache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Planerische Standortkriterien

Der Standort weist aufgrund der angrenzenden Deponie
sowie des angrenzenden Gewerbegebiets ,Buchbusch”
sowie bereits ansassiger gewerblicher Betriebe eine ein-
schlagige Vorpragung auf. Die technische ErschlieBung
(4duBBere Entwasserung) ist durch das Gebiet ,Buchbusch”
bereits ,vorbereitet”. Die topographischen Verhaltnisse er-
weisen sich als gut. Abzuwéagen sind allerdings die hohe
Gute der Landwirtschaftsflachen (Spitzenbdden), die
Existenzgefdhrdung ansassiger Landwirte sowie eine im
Westen angrenzende Streusiedlung. Der Standort liegt zu-
dem in einem Landschafts- und Wasserschutzgebiet (IlIB)
und ist im Flachennutzungsplan als regionaler Grinzug
ausgewiesen. Abgesehen von der Streusiedlung grenzen
keine Wohngebiete an das Gebiet an, was sich in Hinblick
auf Spielrdume bei der planungsrechtlichen Ausweisung
von GE-Flachen positiv darstellt.

Qualitative Standortkriterien

Durch die direkte Lage an der Anschlussstelle Pforzheim-
Nord ist eine hervorragende Uberregionale Verkehrsan-
bindung des Standortes an die A8 gegeben. Gdf. ist eine
Sichtbarkeit des Gebietes von der Autobahn moglich. Die
unmittelbare Nahe zu dem bereits existierenden Gewerbe-
gebiet ,Buchbusch” (sowie auch ,Hohenacker/Obsthof*)
mit einer bestehenden Infrastruktur (OPNV und Lichtwel-
lenleiter) ist im Hinblick auf eine (zUgige) ErschlieBung des
Gebietes als sehr glinstig zu bewerten. Auch ist der Stand-
ort als Entwicklungsoption flr die in den benachbarten
Gebieten ansassigen Unternehmen vorteilhaft.

Abb. 11: Standort ,Viertes Kleeblatt“

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

Fazit

Die Bruttogréfe von nur 39 ha (das kleinste Pforzheimer
Gewerbegebiet ,Altgefall” hat eine BruttogrdBe von ca.
50 ha) ist alleine nicht ausreichend, um den prognosti-
zierten Gewerbeflachenbedarf von 77 ha bzw. 109 ha an-
nahernd zu decken.

Um eine mdgliche Entwicklung des Standortes vorzube-
reiten, hat die Stadtverwaltung bereits erste Schritte in die
Wege geleitet und klart derzeit die weiteren Rahmenbe-
dingungen ab. Der Standort ist trotz einiger angefthrter
Einschrankungen als Entwicklungsflache fur gewerbliche
Nutzungen sehr gut geeignet, jedoch aufgrund der nicht
ausreichenden GréRe von nur 39 ha nur in Kombination
mit einem weiteren Standort.

67



Standort ,Ochsenwaldle”
(Pforzheim Sud)

Der Standort ,Ochsenwaldle” befindet sich im SlUdosten
Pforzheims in einem Waldgebiet, drei bis vier Kilometer
Ostlich des Pforzheimer Gewerbegebiets , Altgefall”. Der
Standort ,Ochsenwaldle” hat eine BruttogroBe von ca.
65 ha und ist damit etwas groBer als das Gewerbegebiet
,Oberes Enztal”.

Planerische Standortkriterien

Der Standort weist aufgrund der Erddeponie sowie der
Nahe zur Autobahntrasse bereits eine entsprechende Vor-
pragung auf.

An das Gebiet grenzen keine Wohngebiete an, was sich
in Hinblick auf Spielrdume bei der planungsrechtlichen
Ausweisung von GE ggf. Gl-Flachen positiv darstellt. Der
Standort ware bei der Ausweisung von Gl-Flachen mog-
licherweise auch fur (stark) emittierende produzierende
Unternehmen bzw. Storfallbetriebe geeignet, deren Unter-
bringung sich aufgrund unzureichender Spielrdume und
gewachsener Strukturen in anderen Gebieten als proble-
matisch herausstellt.

Der derzeit am Standort befindliche Wald (Staatsforst)
hat in diesem Bereich eine eher untergeordnete Funkti-
on als Erholungswald. Zudem stellt sich der Grunderwerb
aufgrund der einfachen EigentUmersituation (Bund ist
alleiniger EigentUmer) als relativ unkompliziert dar. FUr
eine gewerbliche Umnutzung der Flache ist allerdings ein
Waldausgleich erforderlich, der auf Pforzheimer Gemar-
kung nicht abgebildet werden kann. Der Standort liegt
in einem regionalen Grinzug, der als Landschaftsschutz-
und Wasserschutzgebiet (llIB, teilweise llIA) ausgewiesen
ist; der Artenschutz und Biotope muUssen beachtet wer-
den. Die duBere Entwasserung des Gebietes stellt sich als
aufwandig, aber realisierbar dar.

Qualitative Standortkriterien

Durch die Lage des Standorts in der unmittelbaren Nahe
zur Anschlussstelle Pforzheim-Sud ist eine sehr gute Uber-
regionale Verkehrsanbindung des Standortes Uber die A8
gegeben. Die Nahe zu dem bestehenden Gewerbegebiet
LAltgefall” ist als Entwicklungsoption fUr die in benachbar-
ten Gebieten ansdssigen Unternehmen vorteilhaft.

Das Gebiet ist nach derzeitigen Planungen nicht zusam-
menhangend: Die L1135 (Wurmberger StralBe) zerschnei-
det das Gebiet in zwei Teile. Etwa zwei Drittel des Gebietes
liegen nordlich der L1135, etwa ein Drittel stdlich. Dies be-
deutet ggf. Einschrankungen bei der Parzellierung des Ge-
bietes und aufgrund der zwei notwendigen verkehrlichen
ErschlieBungen tendenziell weniger tatsachliche Flache
fUr BaugrundstUcke. Die vorgegebene Zweiteilung des Ge-
bietes kann sich bei intelligenter Planung aber auch positiv
darstellen, indem diese beispielsweise fUr eine Zonierung
des Gebietes genutzt wird.

Abb. 12: Standort ,,Ochsenwaldle”

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim

Fazit

Der Standort erweist sich trotz der genannten Einschran-
kungen als sehr gute Option. Eine sinnvolle Gebietsab-
grenzung wurde daher bereits in Abstimmung mit dem
Amt fUr Umweltschutz vorgenommen. Weitere Vorberei-
tungen fur eine Entwicklung des Gebietes werden derzeit
vorangetrieben.

Die Bruttogroe von 65 ha ist allerdings nicht ausreichend,
um den prognostizierten Gewerbeflachenbedarf von 77 ha
bzw. 109 ha alleine abzudecken und dem Ziel einer voraus-
schauenden und nachhaltigen Flachenbevorratung gerecht
zu werden. Der Standort ist aufgrund seiner unzureichen-
den GroBe nur in Kombination mit einem weiteren Gebiet
geeignet.
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Standort ,Hinter der Warte"

Der Standort ,Hinter der Warte” liegt im Nordosten des
Stadtgebietes und westlich des bereits bestehenden Ge-
werbegebietes ,Hohendcker/Obsthof”. Der Standort hat
eine BruttogroRe von ca. 39 ha und ist damit in etwa halb
so grof3 wie das unmittelbar angrenzende Gewerbegebiet
L Hohenacker/Obsthof*.

Planerische Standortkriterien

Nach einer aktuellen Stadtklimaanalyse weist die Flache
eine erhebliche Bedeutung fur das Stadtklima (Frischluft-
entstehung) auf. Zudem liegt dieses Gebiet in der N&he
des Stadtteils Eutingen und teilweise auf einer im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Grinzasur.

Die Lage des Gebietes in Nachbarschaft zum Stadtteil
Eutingen und zu weiteren Wohngebieten I&sst planungs-
rechtliche Einschrédnkungen bei der Ausweisung von GE
bzw. GI-Flachen vermuten. Der Standort ware unter diesen
Voraussetzungen wahrscheinlich nur fur nicht wesentlich
stérende Nutzungen, beispielsweise von unternehmens-
nahen Dienstleistungen mit BlUronutzungen oder maximal
von Unternehmen mit leichter Produktion geeignet.

Qualitative Standortkriterien

Eine gute verkehrliche Uberregionale Anbindung des
Standortes ist Uber die B294 und Uber die nahegelegene
Anschlussstelle Pforzheim-Nord an die A8 gewahrleistet.
Die Nahe zu dem bereits existierenden Gewerbegebiet
,Hohenacker/Obsthof“ ist in Bezug auf bereits bestehen-
de infrastrukturelle ErschlieBung (OPNV, Lichtwellenleiter,
ggf. Prazisionstechnikzentrum) vorteilhaft. Auch ist der
Standort als Standortentwicklungsoption der im angren-
zenden Gebiet ansassigen Unternehmen als grundsatzlich
positiv zu werten.

Fazit

Die Bruttogréfe von nur 39 ha (das kleinste Pforzheimer
Gewerbegebiet ,Altgefall” hat eine BruttogrofRe von ca.
50 ha) ist alleine zu gering, um den prognostizierten Ge-
werbeflachenbedarf von 77 ha bzw. 109 ha (2029 bzw.
2034) annahernd abzudecken bzw. dem Ziel, einer nach-
haltigen Flachenbevorratung gerecht zu werden.

Der Standort ware in Hinsicht auf quantitative und quali-
tative Aspekte nur in Kombination mit einem weiteren Ge-
biet geeignet, das insbesondere planungsrechtlichen An-
forderungen gerecht wird, die an diesem Standort nicht
abgebildet werden kénnen.

Aufgrund der planerischen Kriterien (zentrale Bedeutung
fur die Frischluftentstehung und Grunzasur) scheidet das
Gebiet ,Hinter der Warte" allerdings als potenzielle Gewer-
beflache aus.

Abb. 13: Standort ,Hinter der Warte*

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim
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Zusammenfassende Bewertung
der Standortoptionen

Nach der Untersuchung der planerischen und qualitativen
Kriterien der vier potentiellen Gewerbestandorte kénnen
folgende Ergebnisse festgehalten werden:

Der Standort ,Hinter der Warte” (ca. 39 ha) scheidet auf-
grund der Ergebnisse der aktuellen Stadtklimauntersu-
chung fur eine gewerbliche Entwicklung aus. Der Bereich
hat eine zentrale und nicht substituierbare Funktion fur
die Frischluftversorgung des Stadtgebietes und ist damit
als Standort indiskutabel. Der Standort ,Hinter der Warte”
wird vor dem Hintergrund der zu erwartenden planungs-
rechtlichen Einschrankungen auch unter qualitativen und
nachfrageseitigen Aspekten als nicht optimal bewertet.

Eine Entwicklung des Standorts ,Steinig” (24 ha) wird auf-
grund seiner sehr geringen Gréi3e zunachst zurlckgestellt:
Dieser Standort wlrde dem prognostizierten Flachenbe-
darf nicht im Ansatz gerecht werden. Zusammen mit den
vermutbaren planungsrechtlichen Einschrankungen (an-
grenzende Wohnbebauung) ist der Standort auch unter
qualitativen Gesichtspunkten (realisierbare Grundstlcks-
gréBRen und -zuschnitte) nicht als prioritdr anzusehen.

Der Standort ,Viertes Kleeblatt” (ca. 39 ha) weist aus pla-
nerischer und qualitativer Perspektive eine gute Eignung
als Gewerbegebiet auf. Aufgrund der N&he zum bestehen-
den Gewerbegebiet ,Buchbusch® mit bestehender Infra-
struktur kann eine vergleichsweise zUgige ErschlieBung
des Gebietes erfolgen.

Ebenso kommt der Standort ,Ochsenwaldle” (ca. 65 ha)
als kunftige Gewerbeflache fur die Stadt Pforzheim in Fra-
ge. Die sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung an die
A8 und die Nahe zum Gewerbegebiet ,Altgefall” bieten
optimale Entwicklungsoptionen fur die in benachbarten
Gebieten ansassigen Unternehmen.

Tab. 26: Bewertungsmatrix Standortoptionen

Die Standorte ,Viertes Kleeblatt” (ca. 39 ha) und ,Ochsen-
waldle” (65 ha) stellen demnach - trotz noch zu klarender
Punkte - die derzeit besten und einzigen Optionen fur eine
gewerbliche Entwicklung dar.

Unter der MaRRgabe der 77 bzw. 109 ha bendtigter Gewer-
beflachen muss die Entwicklung beider Standorte mit ei-
ner Bruttoflache von zusammen 104 ha kurzfristig reali-
siert werden, um den prognostizierten Bedarf anndhernd
abzudecken. Nur in Kombination wird die Stadt Pforzheim
in der Lage sein, der Gewerbeflachennachfrage nachhaltig
gerecht zu werden und eine positive Standortentwicklung
zu ermodglichen.

Nach heutigem Kenntnisstand muss davon ausgegangen
werden, dass die Stadt Pforzheim im Jahr 2017 keine oder
nur noch unzureichende Gewerbeflachen in den Gewerbe-
bieten ,Buchbusch” und ,Hohenacker” verfugbar hat. Zu
diesem Zeitpunkt muUssen daher bereits dringend ,neue”
Gewerbeflachen zur Verflgung stehen. Das Ziel muss sein,
dass mindestens einer der Standorte spatestens im Jahr
2017 planungsrechtlich entwickelt und infrastrukturell er-
schlossen wurde, also zu diesem Zeitpunkt bereits fur eine
aktive Vermarktung zur Verflgung steht. Es ist davon aus-
zugehen, dass der Standort ,Ochsenwaldle” aufgrund sei-
ner gunstigen EigentUmersituation (nur ein EigentUmer)
schneller entwickelt werden kann. Dennoch muss parallel
dazu auch die Entwicklung des Standortes ,Viertes Klee-
blatt” vorbereitet und vorangetrieben werden.

. I np Zeitnahe 100%-ige .
] Planerisch Qualitativ < 2 Weiteres
Gebiet - 5 - 5 Entwicklung | Verfigungs- 5
geeignet” geeignet” moglich? macht maglich? Vorgehen”
Steini mit Einschrankungen
(ca 2491 ha) ja (realisierbare Grundstiicks- | ja ja Reserveflache
' groBen und -zuschnitte)
ja
Viertes Kleeblatt ia ia (vorbehaltlich | Entwicklung als
(ca. 39 ha) Losung mit Gewerbeflache
Landwirten)
ja .
Ochsenwaldle ia ia (vorbehaltlich ia Entwicklung als
(ca. 65 ha) Lasung fur Gewerbeflache
Waldausgleich)
Hinter der Warte nein ) . . . Keine
(erhebliche Ja nein nein d
(ca. 39 ha) Stadtklimarelevanz) Entwicklung

Quelle: Amt fur Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung der Stadt Pforzheim
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Entwicklungsempfehlung der
Standorte ,Viertes Kleeblatt” und
,Ochsenwaldle”

Eine strategische Flachenpolitik auf Basis der spezifischen
Pforzheimer Wirtschaftsstruktur und der daraus in Kapitel 2
abgeleiteten Zielgruppendefinition sollte auch bei der Ent-
wicklung der neuen Gewerbestandorte ,Viertes Kleeblatt”
und ,,Ochsenwaldle” Ziel sein.

Dementsprechend sind die spezifischen Standortanforde-
rungen insbesondere der Pforzheimer Kompetenzbran-
chen (wie in Kapital 2.4 und 5.2 aufgezeigt) zu beachten,
ohne jedoch auch weitere Branchengruppen aufer Acht
zu lassen. Die Standortanforderungen erweisen sich daher
insbesondere in Bezug auf die erforderlichen planungs-
rechtlichen Ausweisungen, aber auch in Bezug auf Grund-
stlcksgroéBen und andere erforderliche Rahmenbedingun-
gen, als relativ heterogen.

Eine parallele Entwicklung und ErschlieBung der Stand-
orte ,Viertes Kleeblatt" und ,Ochsenwaldle” wdlrde die
Stadt Pforzheim in die Lage versetzen, die jeweilige Pla-
nung der zwei Gebiete auf die teils sehr unterschiedli-
chen bzw. gegensatzlichen Bedurfnisse verschiedener
Branchen(gruppen) ausrichten zu kdnnen. Nutzungskon-
flikte kdnnten so vermieden, zielgruppengerechte Rah-
menbedingungen geschaffen werden.

Fur die Entwicklung der Standorte bedeutet dies:

Eine weitere Ausweisung von Gl-Flachen erscheint drin-
gend erforderlich, da vor allem Industriebetrielbe mit ihren
besonderen Produktionsbedingungen (z. B. Drei-Schicht-
Betrieb mit entsprechenden Larmimmissionen, Storfallbe-
triebe) entsprechende Flachen nachfragen bzw. ausschlief3-
lich auf solchen Flachen untergebracht werden kébnnen. Vor
dem Hintergrund der bestehenden Rahmenbedingungen
wird eine Umsetzung im Gewerbegebiet ,Ochsenwald-
le“ empfohlen: Idealerweise werden der Standort ,Viertes
Kleeblatt” als GE-Flache und der Standort ,,Ochsenwaldle”
als Gl-Flache in Kombination mit GE-Flachen entwickelt.

FUr die Standorte ,Viertes Kleeblatt” und ,Ochsenwald-
le” wird ein flexibles Nutzungsprogramm mit einem Mix
aus groBeren und kleineren Grundstlckseinheiten als sinn-
voll erachtet. Flachengréfen von 2.000 bis 4.000 m?, die
durch Zusammenlegung z. B. auf 8.000 m? ausgedehnt
werden kédnnen, entsprechen den Bedurfnissen von klei-
nen und mittelstandischen Unternehmen. Es sollte geprift
werden, ob an einem der beiden Standorte auch kleinste
Flachen (< 1.000 m?) fur Handwerksbetriebe realisiert wer-
den kdnnen. Bei kleineren Gewerbegrundstlcken ist der
héhere Verbrauch durch ErschlieBungsflachen zu bertck-
sichtigen.

Es sollte eine modulare bzw. sukzessive Entwicklung des
Gewerbegebiets erfolgen, um die notwendige Flexibilitat
fur die zuklnftige einzelbetriebliche Entwicklung zu ge-
wahrleisten.
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Die sehr gute verkehrliche Anbindung beider Standorte
an die Autobahn A8 sollte durch ein attraktives, auf die
Schichtzeiten der kinftig angesiedelten Unternehmen
zugeschnittenes OPNV-Angebot erganzt werden. Das
OPNV-Angebot sollte frih im Gebiet bestehen, um mdg-
lichst viele Beschaftigte im Gebiet an dieses Angebot zu
gewdhnen.

Die Verkehrsflachen sollten insbesondere im Gebiet
,Ochsenwaldle” auf ein hohes LKW-Aufkommen mit ent-
sprechenden StrafBBenbreiten und -fUhrungen und einer
entsprechenden Belastbarkeit sowie auf Rangiermoglich-
keiten ausgelegt sein. In einem gewissen Umfang sollten
Offentliche Parkplatze fur PKW und insbesondere fur LKW
zur Verflgung stehen und auch baulich geeignet sein
(GroRe, Belastbarkeit etc.).

Bei der technischen ErschlieBung der Gebiete muss dem
Thema Datennetzinfrastruktur eine hohe Prioritadt einge-
raumt werden. Es ist dabei nachhaltig und vorausschau-
end zu planen, d. h. kiinftige Entwicklungen sollten mog-
lichst bertcksichtigt werden.

Die gestiegenen Anforderungen an stadtebauliche Qua-
litdten (Adressbildung) und das Arbeitsumfeld (Ruhezo-
nen, Versorgung) sollten berlUcksichtigt werden, wobei
hier eine Unterscheidung nach den anzusiedelnden Bran-
chen vorzunehmen ist. Erganzend ist eine Serviceinfra-
struktur in die Planung der Gebiete einzubeziehen.

Fazit

Die gleichzeitige Entwicklung der Standorte ,Viertes Klee-
blatt” und ,Ochsenwaldle” ist dringend erforderlich, um
bei einem prognostizierten Flachenbedarf von 109 ha bis
zum Jahr 2034 die wirtschaftliche Entwicklung des Stand-
orts Pforzheim vorausschauend und nachhaltig zu sichern.
Da bereits im Jahr 2017 von einem erheblichen Flache-
nengpass ausgegangen werden muss, der zwangslaufig
zur Abwanderung von Bestandsunternehmen fuhrt, mUs-
sen die Entwicklung der Standorte mit Nachdruck ver-
folgt und die ErschlieBung moglichst zeitnah umgesetzt
werden. Die gleichzeitige Entwicklung zweier Standorte
versetzt die Stadt Pforzheim in die Lage, den sehr hete-
rogenen Branchen Pforzheims adaquate und konfliktfreie
Gewerbestandorte fur eine positive Unternehmensent-
wicklung zur Verflgung zu stellen.

Es ist darauf zu achten, dass die anfragenden Unterneh-
men mehr als nur ein GrundstlUcksangebot erhalten, um
deren Praferenzen nach Lage, Zuschnitt und Bebaubarkeit
berlcksichtigen zu kénnen: Das Vorhandensein unter-
schiedlicher und verfugbarer Baugrundstlcke kann durch-
aus dazu fuhren, dass eine Standortentscheidung gerade
mit Blick auf das differenzierte Grundstlcksangebot posi-
tiv fr den Standort ausfallen kann. Ein ausreichendes und
differenziertes Portfolio an Gewerbeflachen hilft der Wirt-
schaftsférderung und spricht flUr eine positive Grundein-
stellung der Kommune zu einer weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung.
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6.2 Nachhaltigkeitsaspekte zur
Sicherung des kunftigen
Flachenbedarfs

Die Ausweisung neuer gewerblicher Flachen ist fuUr eine
positive Entwicklung des Standorts Pforzheim - wie auf-
gezeigt - dringend erforderlich. Gewerbliche Flachen sind
eine endliche und daher wertvolle Ressource, die aber fur
die gewerbliche Entwicklung der Stadt Pforzheim von
elementarer Bedeutung ist. Ein verantwortungsvoller und
nachhaltiger Umgang sowohl mit den bereits bestehenden
Gewerbeflachen, als auch mit den neu auszuweisenden
gewerblichen Flachen, ist daher starker als in der Vergan-
genheit anzustreben.

Bei der Planung neuer Gewerbegebiete sollten demzu-
folge Nachhaltigkeitsaspekte zur Sicherung des kunfti-
gen Flachenbedarfs - wie nachfolgend dargestellt - eine
angemessene BerUcksichtigung finden. Konkrete Maf-
nahmen mussen in Abhangigkeit von den spezifischen
Rahmenbedingungen des jeweiligen Gebiets im Einzelfall
gepruft werden.

Neue Gewerbefldchen mussen solchen Qualitatsanfor-
derungen genlgen, die langfristig eine gute Akzeptanz
und Auslastung durch gewerbliche Betriebe gewahrleis-
ten. Bei der ErschlieBung und Bebauung sollte den Aspek-
ten Multifunktionalitdt und Optionen zur Folgenutzung
Rechnung getragen werden, um méglichst hohe Wieder-
nutzung von Flachen zu erreichen.

Bei der Neuausrichtung von Gewerbeflachen sollte
auf eine hohe Flacheneffizienz bei der ErschlieBung und
Bebauung geachtet werden. Die effektive und effiziente
Nutzung von Gewerbeflachen sollte durch entsprechende
Anwendung von planerischen Steuerungsinstrumenten
bzw. einer Schaffung von Anreizsystemen zur Vermei-
dung untergenutzter Fldchen herbeigeflihrt werden. Dies
kann beispielsweise durch planungsrechtliche Vorgaben
fur eine intensive bauliche Nutzung (z. B. durch hohe Nut-
zungsziffern) erreicht werden. Je nach Gebiet muss dabei
ein angemessener Umgang mit stadtebaulichen Anforde-
rungen (Freiflachen, Ruhezonen etc.) gefunden werden.
Insbesondere groRflachige ebenerdige Parkplatze bedeu-
ten einen enormen Flachenverbrauch fur eine nachrangi-
ge Nutzung. Auch hier kdnnen integrierte Konzepte intelli-
gente Losungen herbeifiihren: Durch die Realisierung von
mehrgeschossigen Parkhausern fur die Unternehmen des
Gebietes (Umlegung Uber ErschlieBungsbeitrage) in Kom-
bination mit attraktiven OPNV-Angeboten (siehe oben)
kénnte der Flachenverbrauch deutlich reduziert werden.

FUr eine nachhaltige Nutzung bestehender Gewerbefla-
chen bzw. Gewerbegebiete (intensive Nach- bzw. Wie-
dernutzung) spielen die Reaktivierung, Qualifizierung und
Steigerung der Attraktivitat bestehender Gewerbegebiete
bzw. Gewerbeflachen - wie in Kapitel 3 dargestellt - eine
wichtige Rolle. Zudem kann die gezielte Vermittlung von
gewerblichen Bestandsimmobilien sowie die Mobilisierung
des privaten Flachenangebots - wie dies bereits prak-
tiziert wird - einen kleinen Beitrag zur nachhaltigen und
verantwortungsvollen Sicherung des kunftigen Flachen-
bedarfs leisten.
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7. Stadtische Gewerbeflachenpolitik

Die stadtische Gewerbeflachenpolitik hat eine klare Signal-
wirkung fur die Wirtschaftsfreundlichkeit eines Standorts.
Durch liegenschaftspolitische Instrumente kann die Stadt
Pforzheim die Ansiedlung neuer Unternehmen bzw. die
Entwicklung ansassiger Unternehmen aktiv steuern bzw.
fordern. Spielrdume bei der Ausgestaltung liegenschafts-
politischer Instrumente - Kriterien bei der Grundstlcksver-
gabe, Flachenpreise, Baugenehmigungspraxis, aber auch
Gewerbesteuerhebesatze - werden daher im Folgenden
diskutiert.

71 Vergabe stadtischer
Gewerbeflachen

Unbebaute stadtische Gewerbeflachen stehen nur in ei-
nem begrenzten Umfang zur Verflgung. Vor dem Hin-
tergrund  vorhandener Flachennutzungskonkurrenzen
(Wohnen, Arbeiten, Landwirtschaft, Naherholung) kann
die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen zudem nur
unter Beachtung zahlreicher Kriterien erfolgen (z. B. 6ko-
logische und siedlungstechnische Vertraglichkeit). Gleich-
zeitig spielen die Lagequalitdt der gewerblichen Flachen
sowie weitere qualitative Standortanforderungen eine
entscheidende Rolle. Somit kommen nur wenige Flachen
in Betracht, die diesen unterschiedlichen Ansprichen ge-
nlgen. Die Neuausweisung von Gewerbeflachen ist auf3er-
dem mit langen Planungsvorlaufen und hohem administra-
tiven Aufwand verbunden.

Stadtische gewerbliche Flachen stellen also ein knappes,
wertvolles Gut dar. Daher erfolgt die Vergabe von stad-
tischen Grundstlcken auch heute schon nach gewissen
Kriterien. Bei der bisherigen Vergabepraxis findet im We-
sentlichen eine Orientierung an den Arbeitsplatzzahlen
und deren Verhaltnis zum jeweiligen Flachenbedarf statt.
Zudem finden bei der Vergabe lokale und regionale BezU-
ge BerUcksichtigung.

Im Rahmen des Gewerbeflachenkonzepts sollen - Uber die
0. g. bisherigen Vergabekriterien hinaus - weitere Ansat-
ze fUr kUnftige Vergabeentscheidungen aufgezeigt und
zur Diskussion gestellt werden. Einerseits kdnnte die ver-
bindliche Festlegung von Vergabekriterien beim Verkauf
stadtischer Gewerbegrundstlcke eine gezielte Ansied-
lungs- und Umsiedlungspolitik unterstltzen: GewUlnsch-
te respektive unerwlinschte Ansiedlungen kdnnten nach
zuvor definierten Kriterien gesteuert werden. Andererseits
kann die Definition von Vergabekriterien aber auch eine
deutliche Selbsteinschrankung bedeuten: Finden zu vie-
le Kriterien Anwendung bzw. sind diese zu hoch skaliert,
lduft man Gefahr, dass die erhofften Ansiedlungs- bzw.
Umsiedlungsfalle realitatsfern sind und nicht eintreten.
Einer Bewertungsmatrix sollte daher eine Uberschaubare
Kriterienanzahl zugrunde gelegt werden, wobei die ein-
zelnen Kriterien zusatzlich gewichtet werden. Dies ermdg-
licht, dass bspw. ein Unternehmen trotz geringer Mitarbei-
terzahl und geringem Umsatz, aber hoher Innovationskraft
den Vergabekriterien entsprechen kann.

Grundsatzlich kdnnen bei der Flachenvergabe eine Viel-
zahl von Kriterien herangezogen werden:

Branchenzugehodrigkeit bzw. Ubereinstimmung
mit wirtschaftspolitischen Zielsetzungen

Flachenbedarf und -verbrauch

Neu geschaffene Arbeitsplatze/
Arbeitsplatzerhalt

Wachstumsperspektive

Finanzkraft (Umsatz, Gewerbesteueraufkommen,
Wertschoépfung)

Innovationsgrad

Soziale Aspekte der Unternehmensphilosophie

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten grundsatzlichen
Uberlegungen werden - in Absprache und in Ubereinstim-
mung zwischen der Liegenschaftsverwaltung (PLV) und
der Wirtschaftsférderung (WSP) - bei der kinftigen Ver-
gabe von stadtischen Gewerbeflachen Uber die bisher vor-
wiegend praktizierte Beurteilung anhand Beschaftigtenzahl
und Flachenbedarf hinausgehende Kriterien herangezo-
gen. Vor allem wird auf die Branchenzugehorigkeit und die
damit verbundene Ubereinstimmung mit den wirtschafts-
politischen Zielsetzungen sowie auf Wachstumsperspekti-
ven und damit auf den maéglichen Beitrag des relevanten
Unternehmens zum Gewerbesteueraufkommen und auf
die Wertschopfung am Standort Pforzheim ein starkeres
Gewicht gelegt. Von der Aufstellung detaillierter und fest
verbindlicher Vergabekriterien wird jedoch abgesehen.

Diese Regelung entspricht im Wesentlichen auch der Emp-
fehlung der ,Expertenrunde” (vgl. separate Dokumentati-
on der Expertenrunde).
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7.2 Flachenpreise

Die Preise fUr stadtische Gewerbeflachen gelten bei Un-
ternehmen als wichtiger Parameter flUr die Wirtschafts-
freundlichkeit eines Standorts. Zwar macht der Preis fur
eine Gewerbeflache objektiv gesehen nur einen Bruchteil
der Investitionskosten fur Gebaude und Anlagen aus. Ein
guter und verkehrsgunstig gelegener Standort gleicht in
der Regel binnen weniger Jahre einen hdheren Gewerbe-
flachenpreis wieder aus. Insofern sind glnstige Flachen-
preise nicht standortentscheidend. Das Verhalten der
Genehmigungsbehodrden und die Erteilung von Auflagen
kommen Unternehmen haufig sehr viel teurer als ein ange-
messener Flachenpreis.

Dennoch ist die psychologische Wirkung eines gunstigen
Grundstlckspreises nicht zu unterschatzen: Viele Unter-
nehmen sehen in entgegenkommenden Fl&dchenpreisen
eine Wertschatzung ihrer Entscheidung fur den Standort
bzw. ihrer Standorttreue.

Bei der Festlegung der Flachenpreise sind Kommunen nicht
frei. Der durch den o6rtlichen Gutachterausschuss ermittel-
te Bodenrichtwert ist in der Regel Basis fUr den Flachen-
preis. Ein Verkauf unter dem Verkehrswert ist nicht méglich.
Unter bestimmten Voraussetzungen (wenn Eigenschaften
eines Grundsticks von denen eines durchschnittlichen
Bodenrichtwertgrundstiickes abweichen, z. B bei einem
ungunstigen Grundstlckszuschnitt) sind Abschlage und
Zuschlage sowie Spielrdume bei Abgabemodalitaten aller-
dings méglich.

Vor dem Hintergrund einschneidender Arbeitsplatzver-
luste Mitte der 1990er-Jahre wurden diese Ermessens-
spielrdume von der Stadt Pforzheim im Rahmen des Pro-
gramms ,Aktivierung preiswerter Gewerbegrundstlicke”
genutzt. Damals nahm die Stadt Pforzheim im interkom-
munalen Vergleich einen Spitzenplatz bei den gewerbli-
chen Flachenpreisen ein - stadtische Grundstlcke im Ge-
werbegebiet ,Wilferdinger Hohe kosteten bis zu 650 DM/
m? (entspricht rund 325 €).

Heute liegen die Flachenpreise der Stadt Pforzheim bei
moderaten 110 €/m? (voll erschlossen) und sind damit
im (Uber)regionalen Standortwettbewerb konkurrenzfa-
hig. Einer eventuellen Flachenpreisentwicklung wie in den
1990er Jahren sollte frUhzeitig gegengesteuert werden.

Gewerbeflache im. G:ewer-beg_eblet s thenécker/Obsthof“
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7.3 Gewerbesteuerhebesatz

Die Festsetzung des Hebesatzes flr die Gewerbesteuer ist
ein Steuerungsinstrument, durch welches Kommunen ihre
spezifischen Standortqualitdten im Standortwettbewerb
in einem nicht unerheblichen Maf3e positiv beeinflussen
kdnnen. Es konnte zwar in empirischen Untersuchungen
nachgewiesen werden, dass im Allgemeinem dem Niveau
der Realsteuerhebesatze, allen voran der Gewerbesteuer,
im Rahmen der unternehmerischen Standortwahl keine
mafRgebliche Rolle zukommt - aber es handelt sich hierbei
dennoch um ein wichtiges, nicht zu unterschatzendes Sig-
nal der Stadt an die Unternehmen. Es besteht die Mdglich-
keit, dass Uberdurchschnittliche Abweichungen der Hebe-
satze vom Niveau vergleichbarer Kommunen im konkreten
Einzelfall sehr wohl ausschlaggebend fUr oder gegen eine
Ansiedlung sein kédnnen.

Die Stadt Pforzheim besitzt mit einem Hebesatz von der-
zeit 420 verglichen mit den anderen Stadtkreisen Baden-
Wdlrttembergs einen der hdchsten Gewerbesteuersatze
des Landes: Nur Mannheim hat mit einem Hebesatz von
430 einen hdheren, Stuttgart liegt mit 420 auf dem Niveau
von Pforzheim. Die bezogen auf die Einwohner in etwa
gleich grofRen Stadtkreise Reutlingen, Heilbronn, Uim und
Heidelberg weisen mit Hebesatzen von 380, 400, 360 und
400 teilweise erheblich geringere Werte auf.

Tab. 27: Gewerbesteuerhebeséatze in GroBstadten in Baden-Wurttemberg

Stadt Einwohnerzahl
Stuttgart 598.000
Mannheim 295.000
Karlsruhe 296.000
Freiburg 218.000
Heidelberg 150.000
Heilbronn 118.000
Uim 118.000
Pforzheim 116.000
Reutlingen 1M.000

Quelle: IHK Stuttgart, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Der Gewerbesteuerhebesatz der Stadt Pforzheim wurde
im Jahr 2012 von 380 auf 420 Punkte angehoben. Die An-
passung war Reaktion auf die schlechte finanzielle Situ-
ation der Stadt Pforzheim. Diese wurde durch die struk-
turellen Veradnderungen in der Pforzheimer Wirtschaft,
die insbesondere in den 1990er Jahren zur SchlieBung
zahlreicher Betriebe der Schmuck- und Uhrenindustrie
und damit zum Wegfall eines Grof3teils der Arbeitsplatze
in diesen Branchen verursacht fUhrte, und sich durch die
Finanzmarktkrise 2010 dramatisch verscharfte, ausgeldst.
Rucklaufige Einnahmen bei der Gewerbesteuer und beim
Gemeindeanteil an der Einkommensteuer sowie drastisch
gestiegene, von der Stadt nur zum Teil beeinflussbare,
Sozialausgaben bestimmten die negative Finanzsituati-
on der Stadt. Bedingt durch die Finanzmarktkrise muss-
ten im Zuge der Haushaltsberatungen 2010 umfangreiche
Einsparungen beschlossen werden, erganzend waren Ein-
nahmeverbesserungen durch hdhere Steuersatze - auch
der Gewerbesteuer - zwingend erforderlich geworden, um
der Rechtsaufsichtsbehdrde einen genehmigungsfahigen
Haushalt vorlegen zu kdnnen.

Gewerbesteuerhebesatz
420

430

410

400

400

400

360

420

380

Insgesamt zeigt die Entwicklung der Gewerbesteuer be-
zogen auf die Gesamthdhe der Steuern eine positive Ten-
denz: Mit Ausnahme des Jahres 2009, das durch die Wirt-
schaftskrise Uberschattet wurde und einen Tiefpunkt der
Einnahmen markiert (48,6 Millionen Euro), zeigt sich im
Jahr 2010 mit Gewerbesteuereinnahmen von 63 Mio. be-
reits eine deutliche Erholung. Im Jahr 2011 wurde ein Spit-
zenwert von 85,6 Mio. erzielt, der trotz der Anhebung des
Gewerbesteuerhebesatzes, im Jahr 2012 (77,4 Millionen)
und 2013 (81,7 Millionen) nicht mehr erreicht wurde.

Trotz der mittlerweile realisierten Einnahmeverbesserun-
gen leidet die Stadt Pforzheim nach wie vor an dem ein-
gangs geschilderten strukturellen Haushaltsdefizit. Es gilt,
insbesondere die stadtischen Ausgaben fur Leistungen
der sozialen Sicherung durch geeignete MaRBnahmen zu
reduzieren, um moglichst zeitnah den im baden-wlrttem-
bergischen Vergleich sehr hohen Gewerbesteuerhebesatz
als wertschatzendes Signal fur die Pforzheimer Wirtschaft
wieder zu senken.
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7.4 Baugenehmigungspraxis

Das Baurechtsamt stellt neben der Liegenschaftsverwal-
tung und der Wirtschaftsférderung eines der wichtigsten
Schllsseldmter einer wirtschaftsnahen Verwaltung dar:
Bei samtlichen betrieblichen Ansiedlungs-, Modernisie-
rungs- und Erweiterungsvorhaben muissen Unternehmen
beim Baurechtsamt entsprechende Baugenehmigungen
beantragen. Die Unternehmen sind auf eine engagierte,
[®sungsorientierte, kompetente und nicht zuletzt zlUgige
Bearbeitung ihrer individuellen Anliegen durch das Bau-
rechtsamt angewiesen.

Trotz ihres eingeschrankten Handlungsspielraums haben
Baurechtsamter vielfaltige Mdglichkeiten durch eine ent-
sprechende Auslegung und Handhabung gesetzlicher
Normen die Entwicklung der ansassigen Unternehmen
mitunter erheblich zu férdern. Dementsprechend kommt
auch dem Baurechtsamt eine hohe Verantwortung bei der
Bestandsentwicklung ansassiger Unternehmen, aber auch
der Neuansiedlung von Unternehmen, zu.

Eine aktive Gewerbeflachenpolitik der Stadt sollte zudem
verbunden werden mit einer schnellen und abgestimmten
Bearbeitung von Standortanfragen und beschleunigten
Genehmigungsverfahren der Stadt Pforzheim bei Bauvor-
haben. Dementsprechend sollte einer guten personellen
Ausstattung des Baurechtsamts eine grof3e Prioritat ein-
geraumt werden.

Mit dem Ziel, den Wirtschaftsstandort Pforzheim aktiv zu
starken und zu entwickeln, sollten sich die gesamte Ver-
waltung und insbesondere die entsprechenden Fachamter
als Partner der Wirtschaft begreifen und eine enge Zu-
sammenarbeit anstreben. Das frihzeitige Einschalten des
Baurechtsamts bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-
ben kann dazu beitragen, dass Projektentwicklungen und
Bauvorhaben l6sungsorientiert und konstruktiv begleitet
und die Dauer von Genehmigungsverfahren erheblich ver-
kUrzt werden. FUr Unternehmen bedeutet dies wertvolle
Transparenz und Entscheidungssicherheit bei wichtigen
Investitions- und somit auch Standortentscheidungen
(siehe auch Projekt Investorenservice auf Seite 80).
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8. Mallnahmen zur Neuansiedlung
von Unternehmen

Neben der Bestandsentwicklung ansassiger Unternenhmen
ist die Neuansiedlung von Unternehmen Aufgabe und
Herausforderung fur die Wirtschaftsfdorderung der Stadt
Pforzheim. Ziel bei Neuansiedlungen ist es, neue Arbeits-
platze zu generieren, die Gewerbesteuereinnahmen zu er-
héhen, durch neue innovative und wachstumsstarke Un-
ternehmen den Strukturwandel zu bewdltigen sowie die
bestehende Wirtschaftsstruktur sinnvoll zu komplettieren.
Hierbei sind insbesondere die fUr Pforzheim definierten
Kompetenzbranchen zu berlcksichtigen.

Im Vergleich zu Bestandsentwicklungen (Expansion von
ansassigen Unternehmen) sind Neuansiedlungserfolge je-
doch sehr viel seltener - das gilt nicht nur fUr den Standort
Pforzheim, sondern insgesamt fUr das Bundesgebiet. Er-
fahrungen zufolge finden 80 % der Unternehmensverlage-
rungen in Deutschland in einem Umkreis von max. 50 km,
also im Nahbereich, statt.

Die Stadt Pforzheim befindet sich bei der Ansiedlung neu-
er Unternehmen in einem extremen Standortwettbewerb
mit zahlreichen Kommunen, sowohl in der Region, als auch
an Standorten wie Karlsruhe und Stuttgart. Im Sinne ei-
ner proaktiven Neuansiedlungspolitik hat der WSP daher
nachstehende Ansatzpunkte herausgearbeitet und darauf
aufbauende MalRnahmen abgeleitet.

8.1 Zielbranchen und Akqguiseradius

Die in Kapitel 2.3 vorgestellten Kompetenzbranchen Pforz-
heims zeichnen sich durch ihren starken Standortbezug,
ihren hohen Innovationsgrad oder ihre positiven Entwick-
lungsperspektiven aus. Im Fokus der Ansiedlungsbemu-
hungen sollen insbesondere Unternehmen dieser Bran-
chen stehen, da diese die vorhandenen Strukturen und
Wertschdpfungsketten optimal erganzen. Ungeachtet
dessen sollten aber auch Branchen, die nicht den darge-
stellten Kompetenzbranchen zuzurechnen sind und daher
nicht explizit genannt wurden, Entwicklungsmaoglichkeiten
aufgezeigt werden kénnen.

Der aktuelle Fokus der strategischen Ansiedlungsbemu-
hungen der Stadt Pforzheim liegt derzeit bei den so ge-
nannten ,Nahverlagerungen®, d. h. Verlagerungen von Un-
ternehmen, bei denen sowohl Alt- als auch Neustandorte
innerhalb der Region liegen. Nahverlagerungen gehéren
zu den haufigsten Neuansiedlungsfallen, da Unternehmen
durch eine Verlagerung im Nahbereich (innerhalb der Re-
gion) eine Verbesserung der Standortbedingungen errei-
chen, haufig aber auch ihren Mitarbeiterstamm beibehal-
ten kénnen - dies stellt in Zeiten der Fachkraftediskussion
ein wichtiges Standortargument dar.

Fur den Neustandort ergeben sich in Konsequenz daher
haufig zunachst keine bzw. nur wenige neue Beschaftig-
tenverhaltnisse, der Neustandort profitiert jedoch ggf. von
zusatzlichen Steuereinnahmen und von Sekundareffekten
fUr die ansassige Wirtschaft. Durch eine gezielte Netzwerk-
arbeit, ein gutes Serviceangebot und ein regional ausge-
richtetes Standortmarketing kébnnen verlagerungsbereite
Unternehmen aus dem Nahbereich vergleichsweise ein-
fach erreicht werden. Die Wirtschaftsférderung Pforzheim
leistet diesbezlglich durch die Aktivitaten des Unterneh-
merservice Pforzheim, aber auch Uber die Clusterinitiative
Hochform, eine entsprechende gut funktionierende und
erfolgreiche Netzwerkarbeit in der Region.

Sehr viel schwieriger gestaltet sich hingegen die Ansied-
lung von Unternehmen aus der Ferne. ,Externe” umsied-
lungswillige Unternehmen kénnen in der Regel nur schwer
oder mit vergleichsweise viel Aufwand identifiziert wer-
den. Im Kontext mit neu zu schaffenden Arbeitsplatzen
sind diese aber hoch interessant. Die nachfolgend darge-
stellten MaBnahmen zielen daher schwerpunktmafiig auf
die Uberregionale Ansiedlungsakquise ab.
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8.2 Ansiedlungsmalnahmen

Immer haufiger werden Suchverfahren nach neuen Stand-
orten professionalisiert. Uberregional agierende Unter-
nehmen, die einen neuen Standort suchen, beauftragen
zunehmend darauf spezialisierte externe Beratungsunter-
nehmen mit der Standortsuche - darUber hinaus vermehrt
auch mit der Standortentwicklung und -finanzierung.
Haufig investieren nicht mehr die Unternehmen selbst in
die neue Immobilie: Projektentwickler entwickeln und fi-
nanzieren die Standorte, um sie dann an das Auftrag ge-
bende Unternehmen weiter zu vermieten. Dies minimiert
das Risiko fur die Unternehmen und erhdht die (rédumliche)
Flexibilitat.

Die Ansprache bei der Uberregionalen Neuansiedlungs-
akqguise ist daher nicht mehr vorranging an das suchende
Unternehmen zu richten, sondern auch an die einschlagige
Projektentwickler- und Immobilienszene. Diese Szene ist
extrem gut untereinander vernetzt. Ansiedlungsmafinah-
men sollten daher darauf abzielen, einen regelmaBigen
Kontakt und Austausch mit Investoren, Projektentwick-
lern, Bautrdgern sowie mit Banken mit Schwerpunkt Im-
mobilienfinanzierung zu halten. Dies erhéht die Chance als
Standort prasent zu sein und bei konkreten Standortsu-
chen berlcksichtigt zu werden. Vor allem muss es gelingen
durch eine wirtschaftsnahe, service- und Idsungsorientier-
te Verwaltung in Pforzheim ein positives ,Investitionskli-
ma“ zu schaffen.

Uberregionale Ansiedlung des Distributionszentrums der Amazon Pforzheim Gmbl-f.'im Jawm
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Projekt | :
Investorenservice

Eine aktive Gewerbeflachen- und Ansiedlungspolitik der
Stadt Pforzheim sollte verbunden werden mit einer schnel-
len und abgestimmten Bearbeitung von Standortanfragen
und deutlich beschleunigten Genehmigungsverfahren bei
Bauvorhaben - dies ist das dringende Anliegen der Pforz-
heimer Wirtschaft. (vgl. separate Dokumentation der Ex-
pertenrunde)

Ein guter Investoren-Service besteht demzufolge aus
dem optimalen Zusammenwirken von vielen Fachstellen.
Mit dem Ziel, den Wirtschaftsstandort Pforzheim aktiv zu
starken und zu entwickeln, sollte sich die Verwaltung als
Partner der Wirtschaft begreifen und sich engagiert, kon-
struktiv und kompetent um die individuellen Anliegen der
einzelnen Unternehmen kimmern.

Mit dem Unternehmerservice Pforzheim (USP) - einer &m-
terGbergreifenden Kooperation zwischen der WSP-Wirt-
schaftsférderung und der Abteilung Liegenschaften des
Amts fUr Stadtplanung, Liegenschaften und Vermessung -
ist bereits ein gut funktionierendes Angebot geschaffen. In
Zusammenarbeit mit den jeweils zustandigen Fachamtern
oder Fachbehoérden informiert, berat und begleitet das
Unternehmerservice-Team Unternehmen bei den unter-
schiedlichsten Anliegen (Grundstlckserwerb, Fragen im
Zusammenhang Baugenehmigung, Gewerbeanmeldung,
Ver- und Entsorgung, Umweltschutz).

In Hinblick auf eine proaktive (Uberregionale) Ansied-
lungspolitik besteht die Notwendigkeit, aufbauend auf
und erganzend zu dem bestehenden Angebot Unterneh-
merservice speziell fur die Zielgruppe der Investoren ei-
nen ,Investorenservice” zu etablieren, der die gezielte In-
formation, Beratung und Begleitung von Investoren sowie
die Schaffung eines positiven Investitionsklimas zum Ziel
hat. Aufgabe des Investorenservice-Teams ist es, poten-
ziellen Investoren und Unternehmen als Ansprechpartner
zur Verflgung zu stehen, die zeitaufwendigen Wege von
Fachstelle zu Fachstelle abzunehmen und diesem von der
Geschéaftsidee bis zur Umsetzung koordinierend zur Seite
zu stehen.

Im Rahmen des ,Investorenservice” haben Investoren die
Mobglichkeit, bereits im Vorfeld ihr geplantes Vorhaben mit
dem Baurechtsamt und weiteren relevanten Fachstellen
am ,runden Tisch" zu besprechen. Bei Bedarf werden auch
externe Institutionen und Behorden, wie z.B. die Kammern
oder die Agentur fUr Arbeit hinzugezogen. Das vorzeitige
Einschalten der Fachstellen soll dazu beitragen, Projekt-
entwicklungen und Bauvorhaben l&sungsorientiert und
konstruktiv zu begleiten und so die Dauer der Genehmi-
gungsverfahren erheblich zu verkidrzen und den Unterneh-
men Transparenz und Entscheidungssicherheit zu geben.

Die Bausteine des Investorenservice sind:

Information: Professionelle und gezielte
Informationsbereitstellung in Form von gut
aufbereiteten Marktberichten und
Standortbroschlren

Service: Erarbeitung konkreter Standortvor-
schlage, Unterstltzung bei der Suche nach
Arbeitskraften in Kooperation mit Jobcenter
und Agentur fur Arbeit, Hochschulservice/
Fachkrafteservice

Betreuung: Kontaktvermittlung zu anderen
wirtschaftsnahen Institutionen, Unter-
nehmen (Banken, Dienstleister) sowie
Branchen- und Unternehmensnetzwerken

Begleitung bei Standortbesichtigungen,
behdrdlichen Verfahren oder Informations-
gesprachen

Klarung von Fragen im Zusammenhang mit
der Realisierung von Ansiedlungsvorhaben

Der geplante Investorenservice hat starke inhaltliche
Schnittstellen mit dem bereits bestehenden Unternehmer-
service. Der wesentliche Unterschied liegt insbesondere
in einer zielgruppenspezifischen Ansprache und Aufbe-
reitung von Informationen. Eine inhaltlich eng aufeinan-
der abgestimmte Strategie zwischen Unternehmerservice
und Investorenservice erscheint daher - auch unter Effizi-
enzgesichtspunkten - sinnvoll. Nach auBen kénnte diese
durch die Namensgebung ,Unternehmer- und Investoren-
service" zum Ausdruck kommen. Bei der Etablierung eines
Investorenservice sollte auf den bestehenden organisato-
rischen und personellen Strukturen des bisherigen Unter-
nehmerservice aufgebaut werden bzw. diese ggf. perso-
nell erganzt werden.

Wichtig fUr eine erfolgreiche Arbeit des Unternehmer- und
Investorenservices ist zudem die enge und I&sungsorien-
tierte Zusammenarbeit mit den zustdndigen Fachadmtern;
insbesondere dem Baurechtsamt kommt hier eine SchlUs-
selrolle zu.
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Projekt II:
Investorentour

Mit der Investorentour plant der WSP ein zielgruppeno-
rientiertes Angebot, um insbesondere Investoren und
Projektentwickler aktiv auf aktuelle Projekte am Standort
Pforzheim aufmerksam zu machen, gezielt Kontakte zwi-
schen Anbietern und Interessenten der Immobilienwirt-
schaft herzustellen sowie Pforzheim als Investitionsstand-
ort bekannt zu machen.

Das Konzept der Investorentour beinhaltet eine Einladung
von Projektentwicklern, Investoren und Bautrdgern nach
Pforzheim. Bei einer Stadtrundfahrt im Reisebus werden
den Teilnehmern die Gewerbegebiete, innerstadtische
Entwicklungsflachen und wichtige aktuelle Leuchtturm-
projekte im Immobilienbereich vorgestellt. AuBerdem wird
das Angebot mit zentralen SchlUsselinformationen zum
Wirtschafts- und Wohnstandort Pforzheim erganzt, die
ggf. anhand von Fachvortragen aufgezeigt werden. Die
Vorteile Pforzheims als zukunftsorientierter Standort zwi-
schen den Ballungsrdumen Stuttgart und Karlsruhe sollen
herausgestellt werden. Zudem wird auch der Faktor Le-
bensqualitadt durch ein ansprechendes flankierendes Rah-
menprogramm vermittelt.

Gelingt es, Uber die Investoren-Tour Kontakte zur Projekt-
entwicklerszene aufzubauen und zu vertiefen, Vertrauen
zu schaffen, von Pforzheim als gutem Investitionsstandort
zU Uberzeugen und Entwicklungsperspektiven aufzuzei-
gen, steigt die Chance, attraktive Investitionen fur Pforz-
heim zu akqguirieren.
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Projekt IlI:
Zentrum fUr Prazisionstechnik
mit Servicecenter

Im regionalen Wettbewerb um die Ansiedlung von Unter-
nehmen muss die Stadt Pforzheim neben grundlegenden
Standortargumenten, wie einer hervorragenden Verkehrs-
anbindung und verflUgbarer qualitativ hochwertiger Ge-
werbeflachen, weitere Standortqualitdten vorweisen, um
sich von anderen Standorten positiv abzuheben.

Vor dem Hintergrund der gezielten Ansiedlungsbemu-
hungen von Unternehmen der metallverarbeitenden
Prazisionstechnik kédnnte das Projekt ,Zentrum fur Pra-
zisionstechnik® dazu beitragen, weitere Unternehmen
der metallverarbeitenden Prazisionstechnik am Stand-
ort Pforzheim anzusiedeln und die Wertschépfungskette
dieser wachstumsstarken Branche zu komplettieren. Die
Realisierung des Zentrums fur Prazisionstechnik ware ein
wichtiges Alleinstellungsmerkmal flUr den Wirtschafts-
standort Pforzheim und somit starkes Ansiedlungsargu-
ment.

Das Projekt ,Zentrum fur Prazisionstechnik” wurde auf In-
itiative des WSP im Wettbewerbs- und Férderantrag der
Region Nordschwarzwald fur den Landeswettbewerb Re-
gioWin als Leuchtturmprojekt eingebracht. Die Finanzie-
rung und Umsetzung des Projekts steht unter Vorbehalt
der Férderzusage durch das Land. Ziel dieses Pforzheimer
RegioWin-Projektes ist der Aufbau und Betrieb eines in-
novativen Forschungs-, Entwicklungs- und Beratungszen-
trums fUr Prazisions- und Werkstofftechnologien mit fol-
genden konzeptionellen Schwerpunkten:

Aufbau eines Beratungs- und
Dienstleistungsangebotes fur Unternehmen
(insbesondere KMU) durch Schaffung und
BUndelung unterschiedlicher Angebote
(Forschungseinrichtungen, Hochschul-
transferzentren, Angebot an F&E-Beratung,
Technologieberatung)

Gewinnung von branchen- und zielgruppen-
relevanten Verbanden und Organisationen
sowie weiterer Einrichtungen und Institutionen
im Bereich F&E flr das Zentrum

Aufbau eines intensiven Technologie- und
Know-how-Transfers/Sicherstellung und
Intensivierung des Austauschs zwischen F&E-
Instituten und den Unternehmen der Branche

Forderung von Hightech-Grindungen/
Neugrindungen in den relevanten
Technologiefeldern

Intensivierung der Zusammenarbeit zwischen
den Unternehmensnetzwerken ,Hochform -
Prazisionstechnik”, ,Innonet - Kunststoff”,
,REGIOHolz Nordschwarzwald” sowie
.Create PF - Kreativwirtschaft"”

Angedacht ist die rdumliche VerknUpfung des Zentrums
fur Prazisionstechnik mit einem entsprechenden Ange-
bot an Serviceleistungen (Kinderbetreuung, Gastronomie,
Kantine, Sport- und Fitnessangebote etc.). Als Standort
ware das Gewerbegebiet ,Hohenacker/Obsthof” bzw.
,Buchbusch” aufgrund seiner notwendigen raumlichen
Nahe zu den Unternehmen und den noch vorhandenen
Flachenkapazitaten zu favorisieren. Die N&he zum Stand-
ort ,Viertes Kleeblatt” ist ein weiterer Pluspunkt. Das Pro-
jekt wurde einen enormen Mehrwert fur Unternehmen
dieses Wirtschaftszweiges, durch die angeschlossenen
Serviceeinrichtungen aber auch fur alle anderen Unterneh-
men darstellen.
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ProjektfortfUhrung:
GrUnderzentren ,Innotec” und ,EMMA*

Der WSP besitzt mit dem Innotec Pforzheim - Zentrum
fur Software, Technik und Design sowie dem EMMA - Kre-
ativzentrum Pforzheim zwei Grlnderzentren, die Exis-
tenzgrindern und jungen Unternehmen am Beginn ihrer
Selbstandigkeit glnstige Radume, eine erganzende Infra-
struktur, flexible risikoarme Mietkonditionen sowie ein ent-
sprechendes Netzwerk zur Verflgung stellen. Ziel ist es,
durch dieses Leistungsangebot jungen Unternehmen den
Weg in die Selbstandigkeit zu ebnen und den Aufbau ei-
nes am Markt erfolgreichen Unternehmens zu erleichtern.
Insofern erweisen sich die Pforzheimer Grinderzentren
als wichtiges Ansiedlungsinstrument fUr den Wirtschafts-
standort Pforzheim.

Im Innotec Pforzheim bietet der WSP Start-ups und Jung-
unternehmen mit technologie- und dienstleistungsorien-
tierten Geschaftsideen Gewerbeflachen an. Das Rauman-
gebot wird erganzt durch vielfaltige Beratungs-, Service-,
und Netzwerkleistungen. Aktuell befinden sich 26 Firmen
im Innotec. Bei den Mietern handelt es sich hauptsachlich
um Existenzgrinder und Unternehmen aus Pforzheim und
dem Enzkreis. FUr viele der jungen Unternehmen war das
Innotec Ansiedlungsargument fr den Standort Pforzheim.
Seit der offiziellen Eré6ffnung des Innotec im Jahr 2000
haben bereits 45 Firmen das Innotec wieder verlassen -
Unternehmen durfen grundsatzlich funf Jahre verbleiben,
um dann ,Platz” fUr neue Unternehmen zu machen. Viele
ehemalige Innotec-Firmen haben sich mittlerweile auB3er-
halb des Innotec als erfolgreiche Unternehmen mit einer
teilweise beachtlichen Beschéaftigtenzahl etabliert. Insge-
samt wurden seit der Ero6ffnung des Innotec rund 440 Ar-
beitsplatze neu geschaffen®.

Um das Innotec weiter zu entwickeln und far Ansiedlun-
gen insbesondere von Unternehmen aus dem Bereich der
Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT) wei-
ter attraktiv zu machen, soll dieses zu einem Innovations-
und Forschungszentrum IKT ausgebaut werden. Dabei
wird das Konzept verfolgt, Beratung im Bereich F&E, Inno-
vationsberatung, Fordermittelberatung etc. sowohl fur die
im Innotec ansassigen als auch fur externe Unternehmen
anzubieten.

Das Kreativzentrum EMMA, das im Oktober 2014 erdffnet
wird, ist mit seinem Raumprogramm und seiner Infrastruk-
tur auf die BeduUrfnisse der Zielgruppe der Kreativschaf-
fenden ausgelegt. Primares Ziel des Kreativzentrums ist
es, das kreative Potenzial, das u.a. durch die Hochschule
Pforzheim (Fakultat fur Gestaltung) in der Stadt vorhan-
den ist, langfristig an den Standort Pforzheim zu binden,
dieses weiterzuentwickeln und zu etablieren. Das Ange-
bot richtet sich daher an Studierende und Absolventen
der Hochschule Pforzheim, an Existenzgrinder, Freelancer
sowie Agenturen und Jungunternehmen. Auch im Krea-
tivzentrum EMMA ist eine intensive Beratungs- und Netz-
werkarbeit wichtiger Bestandteil des Angebots.

Treppenaufgang im EMMA - Kreativzentrum Pforzheim

*Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)
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ProjektfortfUhrung:
Standort- und Immobilienmesse
L,Expo Real”

Die Expo Real ist die fUhrende europaische Fachmesse fur
Gewerbeimmobilien und Investitionen. Die jahrlich statt-
findende Messe ist Branchentreff fUr Projektentwickler,
Investoren, Berater und Vermittler, Architekten und Pla-
ner, Corporate Real Estate Manager und Expansionsleiter
sowie Wirtschaftsregionen und Stadte. Die Expo Real ist
deutschlandweit die wichtigste Kontakt- und Vermark-
tungsplattform fur Immobilienprojekte. Die dreitagige
Business-to-Business-Messe findet jahrlich Anfang Okto-
ber in Mlnchen statt.

Die Stadt Pforzheim tritt seit 2013 mit einem eigenen Mes-
sestand bei der Expo Real auf. Fur die Stadt Pforzheim
bietet die Expo Real eine wichtige Plattform, um mit Inves-
toren und Projektentwicklern in Kontakt zu kommen bzw.
die bestehenden Kontakte zu pflegen und zu intensivieren.
Dabei kann es um unterschiedlichste Projektierungen -
von gewerblichen Entwicklungsflachen Uber Hotelprojekte
und bis hin zur Umnutzung und Umgestaltung ganzer In-
nenstadtareale gehen. Ziel ist es, Investoren fUr den Stand-
ort Pforzheim zu interessieren, von den Entwicklungspo-
tenzialen des Standorts und einem guten Investitionsklima
zU Uberzeugen und bestenfalls konkrete Entwicklungsfla-
chen zu vermarkten bzw. zu vermitteln.

Der Expo Real-Auftritt der Stadt Pforzheim im Jahr 2013
konnte erheblich zu den formulierten Zielsetzungen bei-
tragen: Die Moglichkeiten des erstmals vom WSP um-
gesetzten alleinigen Auftritts konnte optimal genutzt
werden. Gemeinsam mit Vertretern des Amts fUr Stadt-
planung, Liegenschaften und Vermessung fUhrte der WSP
zahlreiche Gesprache mit Investoren, Projektentwicklern
und Gutachtern der Immobilienwirtschaft, moégliche Um-
setzungsideen insbesondere fur Flachen und Objekte in
der Pforzheimer Innenstadt wurden diskutiert. Im direkten
Nachgang der Expo Real wurden in Folgegesprachen in
Pforzheim die gewonnenen Kontakte vertieft und vor Ort
Projektideen und mogliche Partnerschaften konkretisiert.
Aufgrund der optimalen Moéglichkeit, die die Expo Real
zum Standortmarketing, zur Kontaktanbahnung und Kon-
taktpflege bietet, verfolgt der WSP das Ziel, den Standort
Pforzheim und seine Potenzialflachen auch in den kom-
menden Jahren mit einem eigenen Messestand bei der
Expo Real zu prasentieren.

Prasentation der Stadt Pforzheim bei der Expo Real

84



9. Exkurs: Entwicklungsflachen fur
Einzelhandel und Hotellerie

Das vorliegende Gewerbeflachenkonzept nimmt insbe-
sondere die gewerbliche Entwicklung im Verarbeitenden
Gewerbe sowie in den unternehmensnahen Dienstleistun-
gen und die damit verbundenen Flachenanforderungen
(vornehmlich in Gewerbegebieten) in den Fokus. Im Fol-
genden werden zwei weitere fUr Pforzheim wichtige und
flachenrelevante Branchen, der Einzelhandel und die Ho-
tellerie, thematisiert. Beide Branchen stellen spezifische
Standort- und Flachenanforderungen und wurden daher
in der bisherigen Betrachtung weitestgehend ausgeklam-
mert.

9.1 Einzelhandelsflachen

Stadtebaulich ist die Pforzheimer Innenstadt stark durch
die Nachkriegsarchitektur der 1950er-, 1960er- und 1970er-
Jahre gepragt. Beim Wiederaufbau der Stadt nach deren
Zerstdrung im Zweiten Weltkrieg entschied man sich da-
fur, sich von dem urspringlichen Grundriss der Stadt, den
Uber Jahrhunderte gewachsenen Parzellen und Sichtach-
sen zu I6sen, und eine ,moderne” autogerechte, dem da-
maligen Zeitgeist entsprechende Stadt zu errichten. Die
raumliche Struktur der 6stlichen Innenstadt Pforzheims -
schwerpunktmafig von der SchloBkirche Uber die dstliche
FuBgangerzone und den Parkplatz hinter dem Rathaus bis
zum Marktplatz - entspricht noch heute der Situation, wie
sie aus dem Wiederaufbau nach der Kriegszerstdérung bis
in die 1970er Jahre hinein entstanden ist. Langst haben
sich die Funktionen dieses Innenstadtbereichs geandert
und passen nicht mehr zur bestehenden Raumstruktur
und der aktuellen Flachennachfrage. Im westlichen Teil
der Einkaufsinnenstadt haben sich mit dem Bau des Shop-
pingcenters Schldssle-Galerie im Jahr 2005 der Schwer-
punkt des Einkaufsbereichs und damit einhergehend die
Passantenfrequenzen in diesen Teil der FuBgéngerzone
verlagert. Der 6stlichen Innenstadt droht ein zunehmender
Funktionsverlust, der im schlimmsten Fall zur Verddung
des Stadtkerns fuhren kann.

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich im Einzelhandel
ein gravierender Strukturwandel vollzogen, der auch die
Stadt Pforzheim pragt. So nahm die Zahl von groR3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben an PKW-orientierten Standor-
ten auBerhalb der Einkaufsinnenstadt zu:
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Seit den 1980er- und 1990er-Jahren etablierte sich insbe-
sondere das Gewerbegebiet ,Wilferdinger H6he" als nach-
gefragter und prosperierender Einzelhandelsstandort - auf
Kosten der (Einkaufs-)Innenstadt, die nach und nach ihren
inhabergeflhrten, qualitativ hochwertigen Einzelhandels-
besatz und somit auch die Attraktivitat fur gehobene Kau-
ferschichten verlor. Insbesondere aus der Innenstadt von
Pforzheim mit der HaupteinkaufsstraBe Westliche-Karl-
Friedrich-Stral3e, die in den vergangenen Jahren teilweise
an Attraktivitat verloren hat, flie3t in einem nicht unerheb-
lichen Umfang Kaufkraft ab.

Auch das Einkaufsverhalten veranderte sich. Das Einkaufs-
erlebnis geriet starker in den Vordergrund. Die wachsende
Mobilitat und der Trend zum Erlebniseinkauf bewirken ei-
nen Ruckgang der Betriebs- und Standorttreue der Kon-
sumenten. Diesen Wandel bemerkt auch der Einzelhandel
in Pforzheim.

FUr die ndchsten Jahre ist zu erwarten, dass der Trend zu
wachsenden Verkaufsflachen anhalten wird. Zusatzlich
verdndern sich die Anforderungen an die bestehenden
Einzelhandelsflachen. Facheinzelhandelsgeschafte mit ei-
ner Verkaufsflache von weniger als 100 Quadratmetern,
wie sie noch vielfach in Pforzheims Innenstadt zu finden
sind, erftllen nur noch selten die Anforderungen einer be-
triebswirtschaftlich sinnvollen Nutzung. Knapp 80 % der
Verkaufsflachen sind zwischen 50-200 m?, 11 % zwischen
201 und 500 und 9 % Uber 500 m? grof3.

Tab. 28: GroBenverteilung aller Ladengeschéfte in der Pforzheimer Innenstadt™

GroéBen

<50 m?
50-100 m?
101-200 m?
201-300 m?
301-400 m?
401-500 m?
> 500 m?

Auch das Gesicht der Innenstadte hat sich verandert und
wird sich weiter verandern - mit der Tendenz zur Verein-
heitlichung. Der Grund hierflr ist der steigende Filialisie-
rungsgrad im Einzelhandel. In Pforzheim ist diese Ent-
wicklung mit einem Filialisierungsgrad von 28 % noch
vergleichsweise gering ausgepragt®. Diese durfte sich in
den nachsten Jahren beschleunigen. Die Konzentration
im Einzelhandel wird noch zunehmen. Die Marktanteile
werden sich vom inhabergefthrten Facheinzelhandel wei-
ter zugunsten von SB-Warenhausern, Fachmarkten und
Discountern sowie Shoppingcentern verschieben. Und
schlieBlich wird der Internethandel in den nachsten Jah-
ren zu den groBten Wachstumsmarkten im Einzelhandel
zahlen.

Eine besondere Herausforderung flur den Einzelhandel
wird sich aus dem demografischen Wandel ergeben: Die
Kunden des Einzelhandels in Pforzheim werden im Durch-
schnitt alter. Diese Alterung der Gesellschaft wird die
raumlichen Anforderungen an den Einzelhandel ebenso
verdndern wie die Konsumstruktur.

4+ 15 Quelle: VEND Consulting GmbH (Hg.) (2014): Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Pforzheim. Fortschreibung des Mérkte- und Zentrenkonzepts mit Schwerpunkt
auf der Entwicklung des Handels. Nurnberg. Pforzheim

Anteil der Ladengeschafte

70 %
46,0 %
26,0 %

9,0 %

20 %

0.3 %

9%

Zur Untersuchung der Einzelhandelssituation in Pforzheim
hat die Stadt Pforzheim im Jahr 2010 die CIMA Beratung
+ Management GmbH mit der Fortschreibung des Pforz-
heimer Markte- und Zentrenkonzepts beauftragt. Das erar-
beitete Konzept zeigt die derzeitigen rédumlichen und sor-
timentsbezogenen Einzelhandelsschwerpunkte auf und
leitet daraus gutachterliche Aussagen flr eine perspekti-
vische Entwicklung des Einzelhandel(potenzials) in Pforz-
heim ab. Ergéanzend zum Markte- und Zentrenkonzept be-
schaftigt sich eine Studie der VEND Consulting GmbH mit
der innerstadtischen Einzelhandelssituation.

Von insgesamt gut 292.000 m? Verkaufsflache in der
Gesamtstadt befinden sich 77000 m? (26 %) in der Ein-
kaufsinnenstadt, 155.000 m? (53 %) in Gewerbegebietsla-
gen, schwerpunktmaiig im Gewerbegebiet ,Wilferdinger
Hohe". Der am starksten ausgepragte Handelsstandort in
Pforzheim liegt demnach nicht in der Innenstadt, sondern
im Gewerbegebiet ,Wilferdinger Hohe", das insbesondere
auch von einem grof3en Angebot zentrenrelevanter Waren
gepragt ist.
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In der Einkaufsinnenstadt bildet sich der Handel schwer-
punkmaRig in der Westlichen Karl-Friedrich-Strae (Fuf3-
gangerzone), in der LeopoldstraBe, der Bahnhofstral3e
und angrenzenden SeitenstraBen sowie im Sedanviertel
(Dillsteiner StraBe) ab. Neben der Schldssle-Galerie mit ca.
20.000 m? Verkaufsflache sind Galeria Kaufhof und C & A
bedeutende Magnetbetriebe in der Einkaufsinnenstadt.

Einzelhandel braucht attraktive Flachen, um sich zu ent-
wickeln und wettbewerbsfahig aufzustellen. Leerstande in
der Innenstadt kommen u.a. dadurch zustande, dass Gro-
Be, Zuschnitte und Fassaden- und Schaufenstergestaltung
der Ladenlokale nicht den heutigen Ansprichen des Ein-
zelhandels bzw. der Kunden gerecht werden. Vor allem fur
die seit einem Jahr leer stehende ehemalige Sinn Leffers-
Immobilie mit ca. 15.000 m? Bruttogeschossflache ist auf-
grund der GroBe und Lage eine zeitnahe Nachnutzung
wulnschenswert.

Pforzheim wird wie dargelegt als Einzelhandelsstandort
deutlich an Profil gewinnen mussen. So wird es in Zukunft
vielfaltiger Anstrengungen bedUrfen, um den dargestellten
Herausforderungen zu begegnen. Vor allem wird es darum
gehen, die Innenstadt zu starken, um Kaufkraftabfllsse zu
vermeiden und Kaufkraftzufllsse aus dem einkommens-
starken Enzkreis zu generieren. Hierflr ist es notwendig,
qualitativen Handelsbesatz in Pforzheim zu schaffen. Dazu
gehoéren die zuklnftige Vermeidung von innenstadtre-
levanten Sortimenten in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen und gleichzeitig die Schaffung attraktiver, nachfra-
georientierter Flachen in der Innenstadt. Ebenso gilt es,
das gastronomische Angebot auszubauen und die Aufent-
haltsqualitat im offentlichen Raum zu erhdhen.

Zur Starkung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
sind derzeit in Pforzheim zwei wesentliche Projekte bzw.
MalBBnahmen hinzuweisen.

Im Rahmen der Umsetzung des Markte- und Zentrenkon-
zepts wurde durch den Bebauungsplan ,Einzelhandel Wil-
ferdinger Hohe" eine Beschrankung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf der ,Wilferdinger Hohe" in Planungs-
recht umgesetzt. Als Konsequenz wird sich zentrenrele-
vanter Einzelhandel in der Innenstadt abbilden mussen.
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll aufgrund der
starken Vorpragung des Gebietes weiterhin auf der ,Wil-
ferdinger Hohe" angesiedelt werden, insbesondere ent-
lang der Karlsruher Strafe.

Zudem werden im Rahmen der Innenstadtentwicklung
derzeit fur den Bereich des Umfeld des Rathauses und
des Schlossbergs Pforzheims stadtebauliche Ziele formu-
liert und ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der
Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung und Inves-
titionen der nachsten Jahre ist. Die (6ffentlichen) Raume
sollen in dem Gebiet neu strukturiert, bebaut und durch
Handel, BUro und hochwertiges Wohnen genutzt wer-
den, um diesen Bereich so wieder zu einem integrierten
Bestandteil der Innenstadt mit Strahlkraft zu entwickeln.
Flankierende MaflRnahmen zur Aufwertung der gesamten
Innenstadt wie ein Fassadenkonzept und eine Werbeanla-
genverordnung sind ebenfalls in Erarbeitung.

Mit den beschriebenen MaBnahmen und Projektierungen
setzt die Stadt Pforzheim Impulse, die auch ansassige Ei-
gentUmer von Ladenlokalen dazu veranlassen soll, in ihre
Ladenflachen zu investieren und diese durch bauliche
MafBBnahmen aufzuwerten und nachfragegerecht aufzu-
stellen. Allerdings bedarf es Zeit, nachhaltige und in sich
konsistente Konzepte fur die Entwicklung einer (Innen-)
Stadt zu erarbeiten und einen tragfédhigen Konsens zu er-
zielen, denn: Die stadtebaulichen Konzepte sollen langfris-
tig funktionieren und das Stadtbild fur die nachsten Jahr-
zehnte pragen.
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9.2 Flachen fUr Hotellerie

Pforzheim braucht zusatzliche Hotelkapazitdten sowohl
im mittleren als auch im gehobenen Segment - zu die-
sem Ergebnis kommt eine vom WSP beauftragte Hotelbe-
darfsanalyse aus dem Jahr 2010.

Die Nachfrage nach Hotelkapazitdten speist sich vor-
nehmlich aus dem Tagungs- und Geschaftsreisetourismus.
Insbesondere bei groBeren Veranstaltungen und Tagun-
gen reichen die aktuell zur Verflgung stehenden Hotel-
zimmerkapazitaten in der nachgefragten Hotelkategorie
bzw. Qualitat haufig nicht aus. Dies wirkt als limitierender
Faktor bei der Realisierung und Akquise von Veranstal-
tungen, Tagungen und Kongressen. Die Pforzheimer Wirt-
schaft hat einen Uber das jetzige Angebot hinaus gehen-
den Bedarf an qualitativ hochwertiger Hotellerie, die der
Unterbringung von Geschaftspartnern dient (vgl. separate
Dokumentation der Expertenrunde).

Der Freizeittourismus ist hinsichtlich der Ubernachtungen
bisher eher als untergeordnet anzusehen - auch wenn die
Gasometerinstallation von Assisi mit einer geschatzten
Besucherzahl von jahrlich 200.000 ggf. zu einer Erhd-
hung der Ubernachtungszahlen im touristischen Segment
fUhren kdédnnte. Ein angemessenes Angebot an Hotels ist
folglich wesentlicher Standortfaktor insbesondere fur die
Pforzheimer Wirtschaft. Das zusatzliche Potenzial im mitt-
leren wie im gehobenen Segment wird auf mindestens zu-
satzliche 100 Hotelzimmer beziffert. FUr ein Hotelprojekt
im mittleren Segment mit 100 Zimmern ist eine Bruttoge-
schossflache von ca. 3.500 m? erforderlich.

Der Standort Pforzheim rlckt - angesichts der zuneh-
menden Marktsattigung an den A-Standorten im stddeut-
schen Raum wie MUnchen, Stuttgart aber auch Mannheim
und Karlsruhe - bei Projektentwicklern und Investoren der
Hotelleriebranche sowie auch unmittelbar bei den Expan-
sionsabteilungen (inter)national agierender Hotelketten
verstarkt ins Blickfeld. Ausschlaggebend hierflr ist neben
dem hohen Marktpotenzial (Unterkapazitaten der vorhan-
denen Hotels) insbesondere die zentrale Lage Pforzheims
zwischen den Ballungsraumen Stuttgart und Karlsruhe,
sowie die direkte Anbindung an die A8 und den Fernver-
kehr der Deutschen Bahn.

Neben den Anforderungen an den Makrostandort stellt
die Hotellerie zudem spezifische Anspriiche an den Mikro-
standort und an konkrete Flachen. Bezlglich des Stand-
orts ist eine verkehrsglnstige Lage mit guter innerdrtlicher
sowie (Uber)regionaler Anbindung, direktem OPNV-AN-
schluss, idealerweise Bahnhofsnadhe sowie fuB3laufiger Er-
reichbarkeit der Innenstadt mit Einkaufs-, Gastronomie-
und Kulturangeboten erforderlich. Zusatzlich sind eine sehr
gute Sichtbarkeit sowie - besonders bei der Hotellerie im
gehobenen Segment - eine attraktive Umgebung bzw. gute
Adressbildung erforderlich.
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Pforzheim verflgt aktuell Uber mehrere Potenzialflachen,
die fUr eine Hotelnutzung grundsatzlich in Frage kdmen.
Vor dem Hintergrund des relativ starken Geschaftstouris-
mus in Pforzheim waren prinzipiell auch Hotelstandorte
in Gewerbegebieten, in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Unternehmen, vorstellbar. Diesbezlglich zeigt sich jedoch
eine Diskrepanz zwischen dem von Unternehmensseite in
Gewerbegebieten favorisierten Hotelsegment (hochwertig
mit angeschlossener Gastronomie) und einer entsprechen-
den Investitionsbereitschaft von potenziellen Betreibern.
Ein Gewerbegebietsstandort ware davon unabhangig mit
weitaus weniger positiven Effekten fur die Innenstadt ver-
knUpft: Innerstadtische Hotelaufenthalte sind gekoppelt
an die Nutzung von Gastronomie-, Kultur- und Einkaufs-
angeboten. Sie tragen insgesamt zu einer Belebung der
Innenstadt bei. Diese wichtigen Sekundareffekte sprechen
fUr eine Priorisierung bzw. Favorisierung innerstadtischer
Potenzialflachen zur Etablierung neuer Hotelkapazitaten.

Tab. 29: Bewertungsmatrix potenzieller innerstadtischer Hotelstandorte

Auch spricht ein besseres Auslastungspotenzial am Wo-
chenende, das durch die Zielgruppe Freizeittourismus
erreicht werden kann, fUr einen Innenstadtstandort; auch
sollten die derzeit knappen Flachenreserven in den Pforz-
heimer Gewerbegebieten fUr produzierende Unternehmen
vorgehalten werden.

Die innerstadtischen Potenzialflachen sind je nach Lage
fUr eine Hotelnutzung geeignet, weisen aber auch alter-
native Nutzungsoptionen als Wohn-, Einzelhandels-, Blro-
oder Gastronomiestandort auf. Im Folgenden werden funf
innerstadtische Potenzialflachen anhand zahlreicher Krite-
rien in Hinsicht auf eine Hotelnutzung bewertet und ein
Ranking erstellt. Dabei flieBen auch potenzielle Alternativ-
nutzungen in die Bewertung der Einzelstandorte ein.

Potenzialflachen flUr Hotelstandorte

Standortqualitaten Z0OB-Sud Sinn-Leffers-Carreé
GroBe 4.870 m? 1.930 m?

Lage ?%thhOf FuBgangerzone
Umgebung Schlossberg Leopoldplatz

Verkehrsanbindung
Autobahn
Bahnhof
OPNV

Erreichbarkeit
Innenstadt (zu Ful)

Sichtbarkeit

EigentUmer

Komplementar-
nutzung

Bevorzugte
Alternativnutzung

Kategorie

Gesamtbewertung
Hotelstandorte

gut (+)
sehr gut (++)
sehr gut (++)

gut (+)

sehr gut (++)

Stadt

Buro

gehobenes
Segment

sehr gut (++)

weniger gut (-)
gut (+)
sehr gut (++)

sehr gut (++)

gut ()
privat

Einzelhandel
(kleinmafstablich)

Buro

Einzelhandel
Wohnen

mittleres/
gehobenes
Segment

gut (+)

Victor Rehm Alfons-Kern-Areal C. Hafner-Areal
1.800 m? 6.000 m? 4.450 m?
Enzufer Enzufer
Innenstadt Innenstadtrand Innenstadtrand
CCP . Sedanviertel:
Theater g]ezathentrum Wohn- und
Enz Geschéftsviertel

weniger gut (-)
gut (+)
gut (+)

sehr gut (+)
gut (+)
privat

Gastronomie
Buro
Arzte

mittleres/
gehobenes
Segment

sehr gut (++)

gut (+)
gut (+)
gut (+)

gut (+)
weniger gut (-)

Stadt

Hochschulnutzung

Hochschulnutzung
Wohnen

mittleres/
gehobenes
Segment

gut (+)

gut (+)
weniger gut (-)
weniger gut (-)

gut (+)
weniger gut (-)
privat

Wohnen
Einzelhandel
(kleinmafstablich)

Wohnen

mittleres/
gehobenes
Segment

weniger gut (-)

Quelle: Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)

Das Areal des ZOB-Sud weist aufgrund seiner sehr ver-
kehrsglUnstigen Lage direkt am Bahnhof, der guten Sicht-
barkeit und der fuRlaufigen Erreichbarkeit der Innenstadt
optimale Standortbedingungen fUr eine Hotelnutzung im
gehobenen Budgetbereich auf - dies bestatigt auch das
grof3e Interesse seitens Hotelbetreibern und Investoren. Es
wird empfohlen, diesen Standort prioritar als Hotelstand-
ort zu entwickeln - ggf. in Kombination mit einer Blronut-
zung. Ergadnzend sollte gemafl des Rankings ein weiterer
Hotelstandort in Pforzheim - im gehobenen Segment -
verfolgt werden.
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Um bei einem prognostizierten Flachenbedarf von 109 ha
bis zum Jahr 2034 die wirtschaftliche Entwicklung des
Standorts Pforzheim vorausschauend und nachhaltig zu
sichern, braucht Pforzheim weitere Gewerbeflachen; die
gleichzeitige Entwicklung der Standorte ,Viertes Klee-
blatt” und , Ochsenwaldle” ist dringend erforderlich. Da be-
reits im Jahr 2017 von einem erheblichen Flachenengpass
ausgegangen werden muss, der mittelfristig zur Abwan-
derung von Bestandsunternehmen fUhrt und Neuansied-
lungsbemUhungen hinfallig macht, muss die Entwicklung
der Standorte mit Nachdruck verfolgt und die Erschlie-
Bung moglichst zeitnah umgesetzt werden. Die gleichzei-
tige Entwicklung der beiden Standorte versetzt die Stadt
Pforzheim in die Lage, den sehr heterogenen Branchen
Pforzheims adagquate und konfliktfreie Gewerbestandorte
flr eine positive Unternehmensentwicklung zur Verfligung
zu stellen und eine Standortsicherung fur die Kompetenz-
branchen Pforzheims zu gewahrleisten.

Mit insgesamt 241 ha Flache fur Gewerbe und Industrie
sind in Pforzheim im Landesvergleich nach Heidelberg
am wenigsten Flachen fur Industrie und Gewerlbe ausge-
wiesen. Und dies obwohl Pforzheim nach wie vor ein ver-
gleichsweise grofRes Branchengewicht im Verarbeitenden
Gewerbe aufweist. Die wirtschaftsstrukturell mit Pforz-
heim gut vergleichbaren Stadte Heilbronn und Ulm besit-
zen doppelt so viel Flache fUr Industrie und Gewerbe. Im
derzeit fUr die Stadt Pforzheim gultigen Flachennutzungs-
plan sind keine Flachenreserven flr gewerbliche Nutzun-
gen ausgewiesen.

Bei der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans fur
die Stadt Pforzheim sollten daher die dargelegten Anfor-
derungen an die gewerbliche Entwicklung, sowohl in qua-
litativer Hinsicht (insbesondere Ausweisung von Gl- und
GE-Flachen) als auch in quantitativer Hinsicht (Gewerbe-
flachenprognose 2034: 109 ha), Eingang finden und ab-
gebildet werden. Dies ist Voraussetzung dafur, dass das
Oberzentrum Pforzheim die Entwicklung im industriellen,
gewerblichen und Dienstleistungsbereich auch Uber den
Eigenbedarf hinaus vorausschauend und nachhaltig er-
modglichen kann und somit seiner Rolle als wirtschaftlicher
Motor der Region Nordschwarzwald gerecht wird. Die
Gewerbesteuerzahlungen der Unternehmen, die Umsatz-
steuer sowie der Einkommensteueranteil der Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer sind - insbesondere vor dem
Hintergrund der prekdren Ausgabensituation der Stadt
Pforzheim - zentrale Voraussetzungen fUr den Erhalt kom-
munalen Gestaltungsspielraums und zur ErfUllung offent-
licher Aufgaben.

Ein verantwortungsvoller und nachhaltiger Umgang so-
wohl mit den bereits bestehenden Gewerbeflachen, als
auch mit den neu auszuweisenden gewerblichen Flachen,
wird durch den Einsatz geeigneter MaBnahmen (effiziente
Nutzung der Gewerbefladchen, Vermeidung untergenutz-
ter Flachen) verfolgt. Innerstadtische Gewerbebrachen
sowie Bestandsimmobilien dienen im Optimalfall einer
passgenauen Einzelfalllbsung. Die Stadt Pforzheim pruft
entsprechende Standorte und ist bemuht, an vertraglichen
Standorten eine gewerbliche Nachfolgenutzung herbei
zu fUhren. Eine Aufwertung bestehender Gewerbegebie-
te, etwa durch Optimierung der verkehrlichen und tech-
nischen Infrastruktur, wird im Rahmen der Méglichkeiten
stetig vorangetrieben.

Mit dem Ziel, den Wirtschaftsstandort Pforzheim aktiv
zu starken und zu entwickeln, sollte sich die Verwaltung
als Partner der Wirtschaft begreifen und sich engagiert,
konstruktiv und kompetent um die individuellen Anliegen
der Pforzheimer Unternehmen kiimmern. Eine aktive stad-
tische Gewerbeflachen- und Ansiedlungspolitik hat eine
klare Signalwirkung fur die Wirtschaftsfreundlichkeit eines
Standorts. Durch liegenschaftspolitische Instrumente kann
die Stadt Pforzheim die Ansiedlung neuer Unternehmen
bzw. die Entwicklung ansassiger Unternehmen aktiv steu-
ern bzw. fordern. Insbesondere bei den Flachenpreisen,
beim Gewerbesteuerhebesatz und bei der Baugenehmi-
gungspraxis sowie bei der Vergabe stadtischer Grundstu-
cke liegen erhebliche Potenziale.

Neben der Bestandsentwicklung kann die vorgeschlage-
ne Ansiedlungsstrategie, die Ansiedlungen aus dem Fern-
bereich in den Fokus nimmt, durch MaBnahmen wie dem
Investorenservice, den Messeaktivitdten oder der Reali-
sierung eines Prazisionstechnikzentrums mit angeschlos-
senem Serviccenter einen Beitrag dazu leisten, neue Ar-
beitsplatze zu generieren, die Gewerbesteuereinnahmen
zuU erhdhen, durch neue innovative und wachstumsstarke
Unternehmen den Strukturwandel zu bewaltigen sowie die
bestehende Wirtschaftsstruktur sinnvoll zu komplettieren.
Voraussetzung bleiben qualitativ hochwertige Gewerbe-
flachenkapazitaten.
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Mit einer Bevolkerungsdichte von etwas 1.200 Einwohnern
pro km? gilt Pforzheim als sogenannte Ballungsrandzone,
an der Grenze zur landlichen Region, in der héhere Fla-
chenkennziffern verwendet werden. Deshalb wurden die
Flachenkennziffern fUr die Wirtschaftsgruppen im emis-
sionsintensiven und -armen Verarbeitenden Gewerbe auf
250 bzw. 200 m? je Beschaftigten sowie Lagerhaltung und
Logistik auf 375 m? je Beschaftigten angehoben.

Eine weitere Modifikation betrifft die Neuansiedlungs-
qguoten fur das Verarbeitende Gewerbe. Da Pforzheim
mit 33,6% (Quelle: Unternehmensregister) im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt von 25,7% (Quelle: Statistisches
Bundesamt) einen erheblich gréReren Anteil von Beschaf-
tigten in Produzierenden Unternehmen aufweist und da-
durch auch eine hdéhere Wahrscheinlichkeit fur potenzielle
Neuansiedlungen angenommen werden kann, wurden die
Neuansiedlungsquoten fur diese Bereiche auf 0,3 angeho-
ben.

BeiBwenger, Klaus-Dieter (Hg.) (2010): Stadtentwick-
lungskonzepte fur Gewerbefldchen: Das Beispiel der Lan-
deshauptstadt Potsdam; Ein Werkstattbericht. Deutsches
Institut far Urbanistik gGmbH (Difu), Berlin.

Bonny, Hanns Werner, Bauer, Martin (1987): Flachenbe-
darf von Industrie und Gewerbe - Bedarfs-berechnung
nach GIFPRO -, Landes- und Stadtentwicklungsforschung
des Landes Nordrhein-Westfalen, Dortmund.

ILS (Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung
des Landes Nordrhein-Westfalen) (Hg.) (2002): Aktuelle
Entwicklungen beim Gewerbebedarf, Dortmund.

ISB Aachen (2012): Bedarfsrechnung fur die Darstellung
von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewer-
be- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regional-
planen, Aachen.

Landeshauptstadt Dresden (Hg.) (2011): Kultur- und Kre-
ativwirtschaft in Dresden. Potenziale und Handlungsmdg-
lichkeiten. Dresden.

Prognos AG (Hg.) (2012): Clusterbranchen nach Wirt-
schaftszweigsystematik. Stuttgart

Stadt Leipzig (2005): Stadtentwicklungskonzept Gewer-
be, Leipzig.

Statistisches Bundesamt (2014): Kaufwerte fUr Bauland -
4. Vierteljahr 2013, Wiesbaden.

Vend Consulting GmbH (Hg.) (2014): Einzelhandelskon-
zept fUr die Stadt Pforzheim. Fortschreibung des Markte-
und Zentrenkonzepts mit Schwerpunkt auf der Entwick-
lung des Handels. NUrnberg. Pforzheim.
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WZ 2008 Bezeichnung

Landwirtschaft, Jagd und
damit verbundene Tatigkeiten

Forstwirtschaft und Holzeinschlag
Fischerei und Aquakultur
Kohlenbergbau

Gewinnung von Erddl und Erdgas
Erzbergbau

Gewinnung von Steinen und Erden,
sonstiger Bergbau

Erbringung von Dienstleistungen fur den Bergbau
und fur die Gewinnung von Steinen und Erden

Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln
Getrankeherstellung

Tabakverarbeitung

Herstellung von Textilien

Herstellung von Bekleidung

Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen

Herstellung von Holz-, Flecht-,
Korb- und Korkwaren (ohne Mobel)

Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus

Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung

von bespielten Ton-, Bild- und Datentragern
Kokerei und Mineral6lverarbeitung

Herstellung von chemischen Erzeugnissen
Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen
Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren

Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik,
Verarbeitung von Steinen und Erden

Metallerzeugung und -bearbeitung
Herstellung von Metallerzeugnissen

Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten,
elektronischen und optischen Erzeugnissen

Herstellung von elektrischen Ausrtstungen

Maschinenbau

Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

Sonstiger Fahrzeugbau
Herstellung von Mobeln

Herstellung von sonstigen Waren
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Einteilung
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Nicht erfasste Wirtschaftszweige

Nicht erfasste Wirtschaftszweige

Nicht erfasste Wirtschaftszweige

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Sonstige Dienstleistungen

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
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WZ 2008 Bezeichnung
Energieversorgung
Wasserversorgung
Abwasserentsorgung

Sammlung, Behandlung und Beseiti-
gung von Abfallen; Ruckgewinnung

Beseitigung von Umweltverschmut-
zungen und sonstige Entsorgung

Hochbau

Tiefbau

Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation
und sonstiges Ausbaugewerbe

Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhal-

tung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen
Schifffahrt

Luftfahrt

Lagerei sowie Erbringung von sonstigen
Dienstleistungen fur den Verkehr

Post-, Kurier- und Expressdienste
Beherbergung

Gastronomie

Verlagswesen

Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen
und Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios
und Verlegen von Musik

Rundfunkveranstalter
Telekommunikation

Erbringung von Dienstleistun-
gen der Informationstechnologie

Informationsdienstleistungen
Erbringung von Finanzdienstleistungen

Versicherungen, Ruckversicherungen und
Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)

Mit Finanz- und Versicherungsdienst-
leistungen verbundene Tatigkeiten

Grundstucks- und Wohnungswesen
Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprtfung

Verwaltung und Fuhrung von Unterneh-
men und Betrieben; Unternehmensberatung

Architektur- und Ingenieurburos; technische,
physikalische und chemische Untersuchung

Forschung und Entwicklung

Werbung und Marktforschung
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Einteilung
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Baugewerbe

Baugewerbe

Baugewerbe

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel
Einzelhandel (30% in nzrel. EH, Kfz-Handel)
Logistik und Lagerhaltung

Logistik und Lagerhaltung

Logistik und Lagerhaltung

Logistik und Lagerhaltung

Logistik und Lagerhaltung
Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Forschung, Entwicklung, Medien

Forschung, Entwicklung, Medien

Forschung, Entwicklung, Medien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung, Medien

Forschung, Entwicklung, Medien
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung, Medien

Forschung, Entwicklung, Medien
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WZ 2008 Bezeichnung

Sonstige freiberufliche, wissenschaft-
liche und technische Tatigkeiten

Veterinarwesen
Vermietung von beweglichen Sachen
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften

Reiseburos, Reiseveranstalter und Erbrin-
gung sonstiger Reservierungsdienstleistungen

Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien
Gebdudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau

Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen
fur Unternehmen und Privatpersonen a. n. g.

Offentliche Verwaltung, Ver-
teidigung; Sozialversicherung

Erziehung und Unterricht
Gesundheitswesen

Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)
Sozialwesen (ohne Heime)

Kreative, kUnstlerische und un-
terhaltende Tatigkeiten

Bibliotheken, Archive, Museen,
botanische und zoologische Géarten

Spiel-, Wett- und Lotteriewesen

Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der
Unterhaltung und der Erholung

Interessenvertretungen sowie kirchliche und
sonstige religidse Vereinigungen

(ohne Sozialwesen und Sport)

Reparatur von Datenverarbeitungs-

geraten und GebrauchsgUtern

Erbringung von sonstigen Uberwie-
gend personlichen Dienstleistungen

Private Haushalte mit Hauspersonal

Einteilung
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung, Medien

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Herstellung von Waren und Erbringung von Dienst- Sonstige Dienstleistungen

leistungen durch private Haushalte fur den Eigenbe-

darf ohne ausgepragten Schwerpunkt

Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften
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Gewerbegebietssteckbriefe




St Brutto Netto

Gesamtgrofe GesamtgroBe Potenzialflachen

Nordstadt, Brotzingen 10 ha 91 ha 0,7 ha

Das Gewerbegebiet liegt nordwestlich der Kernstadt von Pforzheim und verflgt Uber
einen direkten Anschluss zur A8 (Anschlussstelle Pforzheim West) und an die Bundes-
straBRe BI1O.

von/nach Karlsruhe: 28 Min.
Lage/Anbindung von/nach Stuttgart: 41 Min.
Messe/Flughafen Stuttgart: 35 Min.
Baden Airpark: 42 Min.
Schnellbuslinie zum Hauptbahnhof (5-Min-Takt)

Standortcharakterisierung

Verarbeitendes Gewerbe (27 %)
Nutzungen Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz (23 %)
Unternehmensnahe Dienstleistungen (21 %)

Gewerbegebiet GI, GE
Zahl der Vollgeschosse: | - V
Planungsrechtliche Grundflachenzahl: GE 0,8; GI 0,6 - 0,8
Vorgaben Geschossflachenzahl: GE bis 2,4; Gl bis 9,0
Offene Bauweise im GE, abweichende Bauweise im Gl
max. Gebaudehdhen: Gl 10 bis 20 m; GE max. 20 m oder V Vollgeschosse

Anzahl der Unternehmen ca. 410
Anzahl der Beschaftigten ca. 7.900

ADMEDES Schuessler GmbH (Medizintechnik)

) MAPAL WWS Werner Stief GmbH (Werkzeugbau)
Standortpragende . :
Betriebe (Auswahl) DV-Com GmbH (Unternehmensnahe Dienstleistungen)

Kramski GmbH (Stanz- und Spritzgie3technologie)
Kleiner GmbH (Stanztechnik)
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Restaurants, Hotels, Nahversorgung
Gebietsinfrastruktur teilweise Lichtwellenleiter, partiell problematische Breitbandversorgung
Kindertagesstatte

Im Osten begrenzt eine Wohnsiedlung das Gebiet
Umfeld Im Norden grenzt das Gebiet an die A8
Im Stden und Westen wird das Gebiet von Waldern begrenzt

. ) Stadt Pforzheim
Eigentimer Grundstilckspreis: 110,- €/m? (vollerschlossen)

privat

Verflgbare stadtische Flachen

im Eigentum der Stadt Pforzheim davon Optionsflachen kurzfristig verfugbare Flachen
11 ha 11 ha -
GrundsticksgroéfRen min/max 0.1 ha/1ha

Verflgbare private Flachen
nicht verfligbar

verkaufsbereit
betriebliche Reserveflachen Sonstiges

0,7 ha 3,2 ha 1,7 ha
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Gewerbegebiet Hohenacker/Obsthof (Standorttyp

: Brutto Netto o (Al
Stadtteil GesamtgréRe GesamtgréRe Potenzialflachen
‘ Nordstadt ‘ 85 ha ‘ 65,6 ha ‘ 6,3 ha

Das Gewerbegebiet liegt norddstlich der Kernstadt von Pforzheim und verfugt Gber ei-
nen direkten Anschluss zur A8 (Anschlussstelle Pforzheim Nord) und zur B 294.

>~ von/nach Karlsruhe 26 Min.
Lage/Anbindung = von/nach Stuttgart 42 Min.

~ Messe/Flughafen Stuttgart: 40 Min.

~ Baden Airpark: 40 Min.

~ gut getaktete Buslinien zum Hauptbahnhof

~ Verarbeitendes Gewerbe (48 %)
Nutzungen ~ Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz (31 %)

~ Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen (7 %)

~ Gewerbegebiet GE bzw. GEE, Gl

~ Zahl der Vollgeschosse: Il - IV
Planungsrechtliche ~ Grundflachenzahl: 0,6 - 0,8
Vorgaben ~ Geschossflachenzahl: 1,8 - 2,4

— Offene Bauweise
~ Flachdach begrunt

Anzahl der Unternehmen ca. 45

Anzahl der Beschaftigten ca. 1.200

Stand ) g ~ Stéber Antriebstechnik (Herstellung von Getrieben)
Bﬁ?ie@ﬁf&%ﬁ) — Conttek GmbH (Prazisionsstanzteile)
~ Union SB GroBmarkt GmbH (Lebensmittel-GroRhandel)
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Problematische Breitbandversorgung:
Teilweise existiert lediglich eine ErschlieBung mit Kupferkabel

Gebietsinfrastruktur

Unzureichende Serviceinfrastruktur (nur knappes Angebot an Gastronomie
und Hotellerie)

Das Gebiet wird im Norden durch die A 8 begrenzt, auf der gegentberliegenden
Seite der Autobahn liegt das Gewerbegebiet ,Buchbusch”

durch das Gebiet verlauft die B294

Umfeld
Im Stden grenzt Wohnbebauung der Nordstadt an das Gebiet
Im Westen und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an
_ ) Stadt Pforzheim
Eigentimer Grundstlckspreis: 110,- €/m? (vollerschlossen)

privat

Verflgbare stadtische Flachen
im Eigentum der Stadt Pforzheim

1,1 ha

GrundsticksgroéfRen min/max

Verflgbare private Flachen

verkaufsbereit

1,4 ha

davon Optionsflachen kurzfristig verfugbare Flachen
6,2 ha 4,9 ha
01 ha/1ha

nicht verflugbar
betriebliche Reserveflachen Sonstiges

50 ha 1,6 ha
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Stadtteil

Brotzingen

et

| ¢

i aﬁ}v

Lage/Anbindung

Standortcharakterisierung

Nutzungen

Planungsrechtliche
Vorgaben

Anzahl der Unternehmen
Anzahl der Beschaftigten

Standortpragende
Betriebe (Auswahl)

Brutto Netto

Gesamtgrofe GesamtgroBe Potenzialflachen

60 ha 45,7 ha -

Das Gewerbegebiet liegt westlich von Pforzheim. Die Autobahnanschlussstelle Pforz-
heim-West liegt etwa 10 min entfernt.

von/nach Karlsruhe 32 Min.

von/nach Stuttgart 45 Min.

Messe/Flughafen Stuttgart: 39 Min.

Baden Airpark: 47 Min.

Optional getaktete Schnellbuslinie 13 Min. vom und zum Hauptbahnhof

Verarbeitendes Gewerbe (28 %)
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz (24 %)
Energieversorgung ( 19%)

Gewerbegebiet GE, teilweise SO
heterogene planungsrechtliche Vorgaben im Gebiet

ca. 10

ca. 2.200

Bruno Bader GmbH & Co. KG (Versandhandel)
SWP Stadtwerke Pforzheim GmbH & Co. KG (Energieversorgung)
Laboratoire Biostetique Kosmetik GmbH & Co. KG (Kosmetikprodukte)
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Gebietsinfrastruktur

Umfeld

Eigentumer

Problematische Breitbandversorgung:
Teilweise existiert lediglich eine ErschlieBung mit Kupferkabel

Im Suden wird das Gebiet durch den Fluss Enz
Im Norden wird das Gebiet durch die BundesstraRe 294 begrenzt
Im Westen und Osten grenzen Wohngebiet an

Das Gewerbegebiet Oberes Enztal geht im Westen in das Gewerbegebiet Birkenfeld
Uber, das nicht mehr auf Pforzheimer Gemarkung liegt.

privat
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Gewerbegebiet Buchbusch (Standorttyp 1)

: Brutto Netto o (Al
Stadtteil GesamtgréRe GesamtgréRe Potenzialflachen
Eutingen, Nordstadt 55 ha 39 ha 18,4 ha

Das Gewerbegebiet liegt nordostlich der Kernstadt von Pforzheim und verfugt Uber ei-
nen direkten Anschluss zur A8 (Anschlussstelle Pforzheim Nord) und zur B 294.

>~ von/nach Karlsruhe 26 Min.
Lage/Anbindung = von/nach Stuttgart 42 Min.

~ Messe/Flughafen Stuttgart: 40 Min.
~ Baden Airpark: 40 Min.

~ Schnellbuslinie zum Hauptbahnhof

~ Logistik
~ Verarbeitendes Gewerbe

Nutzungen

~ Gewerbegebiet GE bzw. GEE

— Zahl der Vollgeschosse: Il - IV
Planunasrechtliche ~ Grundflachenzahl: 0,8
Vorgab%n ~ Geschossflachenzahl: 1,8 - 2,4

~ Offene Bauweise
~ max. Gebaudehodhen: 12 - 20 m
~ Flachdach begrunt

Anzahl der Unternehmen ca. 3 (Eigene Berechnung aufgrund Berichtsjahr des Unternehmensregisters)

Anzahl der Beschaftigten ca. 1.500 (Eigene Berechnung aufgrund Berichtsjahr des Unternehmensregisters)

~ Amazon Pforzheim GmbH (Logistik)
Standortpragende

Betriebe (Auswahl) ~ Hahl GmbH (Walzen)
~ Deutsche Post DHL (Logistik)
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Lichtwellenleiter

Gebietsinfrastruktur : ) o
derzeit noch keine Serviceinfrastruktur

Im SUden wird das Gewerbegebiet durch die A 8 begrenzt, daran schlief3t stdlich
das Gewerbegebiet ,Hohenacker/Obsthof“ an

Umfeld Das Gebiet wird im Osten von der Kieselbronner Straf3e begrenzt

Im Westen grenzt die B 294 an das Gebiet.

Stadt Pforzheim
Grundsttckspreis: 110,- €/m? (vollerschlossen)

mehrere GrundstUcke in Privateigentum

Eigentimer

Verflgbare stadtische Flachen

m Eigentum der Stadt Pforzheim davon Optionsflachen kurzfristig verfugbare Flachen
18,9 ha 1,4 ha 17,5 ha
GrundstlicksgréoBen min/max 0,3 ha/6 ha

Verflgbare private Flachen
nicht verfugbar
verkaufsbereit
betriebliche Reserveflachen Sonstiges

0,9 ha - 0,8 ha
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Stadtteil Ereustatr?wtgrc'jrse gggtaomtgrér%e Potenzialflachen
Buckenberg 50 ha 45,3 ha 0,3 ha
b s | — |-
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Lage/Anbindung

Standortcharakterisierung

Nutzungen

Planungsrechtliche
Vorgaben

Anzahl der Unternehmen

Anzahl der Beschaftigten

Standortpragende
Betriebe (Auswahl)

Das Gewerbegebiet liegt siddstlich des Stadtgebietes Pforzheim und verfugt Uber einen
direkten Anschluss zur A8 (Anschlussstelle Pforzheim Sud in 4 km Entfernung).

von/nach Karlsruhe: 36 Min.

von/nach Stuttgart: 35 Min.

Messe/Flughafen Stuttgart: 23 Min.

Baden Airpark: 46 Min.

optimal getaktete Buslinie 10 Min. vom und zum Hauptbahnhof

Verarbeitendes Gewerbe (54 %)
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz (31 %)
Gesundheits- und Sozialwesen ( 10%)

Gewerbegebiet GE bzw. GEE
Zahl der Vollgeschosse: llI
Grundflachenanzahl: 0,8
Geschossflachenzahl: 2,0 -2,4
teilweise offene Bauweise
maximale Gebdudehdhen: 16 m

ca. 50 (Eigene Berechnung aufgrund Methodik des Unternehmensregisters)

ca. 3.300 (Eigene Berechnung aufgrund Methodik des Unternehmensregisters)

K-Mail Order GmbH (Versandhaus Klingel)
Doduco GmbH (Scheideanstalt)
Stark Druck GmbH (Druckerei)
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Gebietsinfrastruktur

Umfeld

Eigentumer

partiell unzureichende Datennetzinfrastruktur
partiell unzureichende Versorgungsinfrastruktur

Angrenzend an das Gebiet befinden sich Uberwiegend Wald und landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

Im Stden wird das Gebiet durch die Landesstrae 1135 (WurmbergstralRe) begrenzt.

Auf der gegenUberliegenden Seite der Wurmbergerstra3e befindet sich die Kaul-
bachstrafle mit weiteren gewerblich tatigen Unternehmen.

Westlich des Gebietes liegt in direkter Nachbarschaft eine Reitanlage.

SUdostlich schlie3t in geringer Distanz eine Wohnsiedlung an.

Stadt Pforzheim
Grundsttckspreis: 110,- €/m? (vollerschlossen)

privat

Verflgbare stadtische Flachen

im Eigentum der Stadt Pforzheim davon Optionsflachen kurzfristig verfugbare Flachen
0,3 ha - 0,3 ha
GrundsttcksgroéfRen min/max 0,3 ha
Verflgbare private Flachen
nicht verfugbar
verkaufsbereit
betriebliche Reserveflachen Sonstiges
8,3 ha -
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Brutto Netto

Stadtteil Potenzialflachen

Gesamtgroie Gesamtgroie
Huchenfeld 13,5 ha (+ 1,8 ha Betriebshof) 13,0 ha (+ 1,8 ha Betriebshof) 0,9 ha
(TR E o
{ h p_/-'
1 & Ay Y ¥
ider und ," / T J
ibacher i ] T
ibalde R ‘;f: P S

o

Das Gewerbegebiet liegt stdlich der Pforzheimer Kernstadt und verfigt Uber einen Au-
tobahnanschluss in ca. 9 km Entfernung (Anschlussstelle Pforzheim West).

von/nach Karlsruhe 39 Min.
Lage/Anbindung von/nach Stuttgart 45 Min.
Messe/Flughafen Stuttgart: 39 Min.
Baden Airpark: 54 Min.
optional getaktete Schnellbuslinie 11 Min. vom und zum Hauptbahnhof

Standortcharakterisierung

Verarbeitendes Gewerbe

Nutzungen .
g Handwerksbetriebe

Gewerbegebiet GE

Zahl der Vollgeschosse: Il

Grundflachenzahl: 0,8
Planungsrechtliche Geschossflachenzahl: 1,8

Vorgaben Abweichende Bauweise
max. Gebaudehdhen nicht festgeschrieben
Dachneigung 0-25°

Anzahl der Unternehmen ca. 45

Anzahl der Beschaftigten ca. 1.200

Standortpragende Binder tecsys Kontakte GmbH (Elektronik)
Betriebe (Auswahl) Strohheker Kunststoffteile und Metallwaren GmbH
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~ Das Gewerbegebiet liegt im Ortsteil Huchenfeld ca. 7 km stdlich der Kernstadt
Umfeld =~ Im Osten grenzt Waldflache an das Gebiet an
~ Im Suden, Westen und Osten grenzt Mischnutzung an das Gebiet an

. . ~ Stadt Pforzheim
Eigentimer Grundstiickspreis: 110,- €/m? (vollerschlossen)

~ privat

im Eigentum der Stadt Pforzheim davon Optionsflachen kurzfristig verfugbare Flachen

0,9ha - 0,9 ha

GrundstticksgroBen min/max 0,9 ha

nicht verflgbar

verkaufsbereit
betriebliche Reserveflachen Sonstiges

| - 13ha | 0.4 ha
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Brutto Netto

Stadttell GesamtgroBe GesamtgroBe

Potenzialflachen
Blchenbronn 8,2 ha 7.6 ha -
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Das Gewerbegebiet liegt sidwestlich der Pforzheimer Kernstadt und verflgt Uber einen
Autobahnanschluss an die A 8 (Anschlussstelle Nord) in ca. 7 km Entfernung.

von/nach Karlsruhe 36 Min.

Lage/Anbindung von/nach Stuttgart 42 Min.
Messe/Flughafen Stuttgart: 40 Min.
Baden Airpark: 40 Min.
Gut getaktete Buslinie 15 Min. vom und zum Hauptbahnhof

Standortcharakterisierung

Verarbeitendes Gewerbe
teilweise Einzelhandelsnutzung

Nutzungen

Anzahl der Unternehmen ca. 40

Anzahl der Beschaftigten ca. 630

q ) q Carl Benzinger GmbH (Maschinenbau)
étezat?iegg?ffs?/\r/]aiﬁ) Hermann Hauff GmbH & Co. KG (Kunststoff-Spritzguss)
Fritz Stepper GmbH & Co. KG (Prazisionswerkzeugbau)

Im Norden grenzt eine Waldflache an das Gebiet
Umfeld Im Osten wird das Gebiet durch die Pforzheimer Straf3e begrenzt
Sudlich und westlich grenzt Mischnutzung an das Gebiet

Eigentimer privat

110



Gewerbegebiet Eutingen (Standorttyp 1)

- Brutto Netto g
Stadtteil GesamtgréRe GesamtgréRe Potenzialflachen
‘ Eutingen ‘ 6,3 ha ‘ 6,3 ha unbekannt

Lage/Anbindung

Das Gewerbegebiet liegt im &stlichen Teil von Pforzheim und verflgt Uber einen direkten
Autobahnanschluss (Anschlussstelle Pforzheim Ost in ca. 3 km Entfernung).

>~ von/nach Karlsruhe 34 Min.

> von/nach Stuttgart 36 Min.

~ Messe/Flughafen Stuttgart: 30 Min.
~ Baden Airpark: 47 Min.

~ Buslinie zum Hauptbahnhof

Nutzungen

~ Uberwiegend Verarbeitendes Gewerbe

Anzahl der Unternehmen

ca. 20

Anzahl der Beschaftigten

ca. 360

Standortpragende
Betriebe (Auswahl)

= Arthur Klink GmbH (Radummaschinen und -werkzeuge)
~ Helmut Klein GmbH (Haustechnik)
~ NAP automotive Produkte GmbH (Kfz-Technik)

Umfeld

~ Das Gewerbegebiet wird stdlich von Bahngleisen begrenzt
~ Das Umliegende Gebiet dient Mischnutzung

Eigentimer

~ privat
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Netto Potenzialflachen

. Brutto
Stadtteil GesamtgroBe Gesamtgrofe
Warm 12 ha 12 ha -
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Das Gewerbegebiet liegt stdlich der Pforzheimer Kernstadt.
Die Autobahnanschlussstelle Pforzheim Sud ist 14 km vom Gewerbegebiet entfernt.

von/nach Karlsruhe 36 Min.

von/nach Stuttgart 35 Min.

Lage/Anbindung

Messe/Flughafen Stuttgart: 35 Min.
Baden Airpark: 52 Min.
Gut getaktete Buslinie 20 Min. vom und zum Hauptbahnhof

Standortcharakterisierung

Verarbeitendes Gewerbe
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz

Nutzungen

Anzahl der Unternehmen ca. 10

Anzahl der Beschaftigten ca. 30
Autohaus Sickau e.K. (Kfz-Handel)

Thomas Riexinger (Handwerk)

Standortpragende
Betriebe (Auswahl)

Umfeld Im Osten begrenzt Waldflache das Gebiet
umliegendes Gebiet dient Mischnutzung

Eigentlmer privat

12



—
| [

- d—
BT

Wirtschaft und Stadtmarketing
Pforzheim (WSP)

Lindenstral3e 2
75175 Pforzheim

Tel. 07231 39-1857
Fax 07231 39-2595

info@ws-pforzheim.de
www.ws-pforzheim.de



