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Baden-Wurttemberg 2015:

Uberangebote an
Gewerbebauland
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Baden-Wurttemberg 2015:

Knappheit an
Gewerbebauland
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Negative Anmutung?
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Positive Anmutung?
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Kommunale Perspektive: Wie viel Flache wird benotigt?

Sinkende/steigende
Zahl Arbeitsplatze

Geringere/ Wle viel
steigende Flache? Geringere/
. kZuwelsutngen, Welche steigende
inkommensteuer, — Einnah
Kaufkraft, ... Qualitaten? ‘hahmen
Sinkende/steigende

Einwohnerzahl

Welche Rolle spielen Preis, GroBe, Zuschnitt, Lage, Infrastruktur, Image, Planung, ...?
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Gewerbeflachenpotenziale in Baden-Wirttemberg
Datenverfugbarkeit und -aussagekraft

eine Vielzahl von Erhebungen ist vorhanden, meist einmalige
Erfassungen ohne Fortschreibung

jedoch keine flachendeckende, systematische Erhebung auf
Gemeindeebene in Baden-Wurttemberg

groBe Unterschiede in Vollstandigkeit und Qualitat: unterschiedliche
Definitionen, Aggregationsniveaus, Erhebungszeitraume
- Flachenwerte sind nur eingeschrankt vergleichbar

kaum (aktuelle) Angaben zur Qualitat bzw. Verfugbarkeit der
Potenzialflachen

in Stadtkreisen tendenziell gute Datenlage (auch hinsichtlich
Aktualitat und Verfligbarkeit der Flachen)
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Qualitatsaspekte:
Wer hat welche Anspruche an GE-Flachen?

Unternehmen:

Zur Betriebsstatte passende

Lage, gute Infrastruktur

Land, Regionen und Kommunen:
— Wirtschaftliche Entwicklung

Zelt_nahe VerngCIIoar"kellt, ” Anspriiche ermdglichen
geeignete .Grun stlicksgrofl3en an _ Flachensparen
(I:Ef;?g:rellireis Gewerbe- — Rtal;;n?rdne_risrc]:he und

. stadtplanerische
Verflighare flachen Steuerung(smoglichkeiten)

Arbeitskrafte/Fachkrafte
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Kommunen:

Geringe Gestehungskosten
Lokale Impulse, z.B. Clusterbildung

Positive Sekundéareffekte (Gewerbe- und
Grundsteuer, Arbeitsplatze, Einwohnerzuwachs, etc.)

Attraktives Erscheinungsbild, wenig Stérungen
Akzeptanz in Politik und Zivilgesellschaft
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Nutzergruppen

e Produzierendes Gewerbe

e Logistik

o Handwerk

o \Wissensintensive Unternehmen
e Kundennahe Dienstleister

e Start Ups

e Auch: hybride und sich wandelnde Nutzergruppe

— z.B. aktuelle Squeezing-out-Prozesse: Logistik auslagern wg.
Tarifvertragen mit separater Liegenschaft und Rechtsform
unter Beibehaltung der raumlichen Nahe zur Produktion

— z.B. Urban Production
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Gewerbeparks
Mal Spezialisten — mal Alleskonner?

" Wir sind schon oben.
Und Du?"

Aktaclles Zweckverband Downloads

Frmen Kortaks

Top Standort im starken Wirtschaftsraum Baden Wurttemberg.

Der Gewerbepark Schwabische Alb hegt im Herzen Baden Wurttembergs, dem Bundesland, i dem
Erfolg, Forschungsstarke und Erfindergeist Tradition haben. Investieren Sie in  einem
unternehmerfreundlichen Umfeld, das offen for Ihre Ideen und Innovationen st

+ Geislingen an der Steige wird im Regionalplan der Region Stuugart die zentraldetliche Funktion eines
Mimelzentrums zugewiesen. Die Stadr miz 27,000 Einwohnern kegt in einem Einzugsgebiet mit Ober
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Suchen...

Mitglied der

I I i I I rnovationsregion Ulm

Top Infrastruktur -
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BRAUCHT

Sonderthema: GroBansiedlungen JEDER.
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MAG

GroBansiedlungen von Gewerbe sind selten KE IN = =R

Oft: , Entweder will sie jeder oder keiner"
je nach Auspragung/Auswirkung, aber nicht nach Erforderlichkeit
(GroBfabrikation, GroBenergieanlagen, Verkehrsinfrastruktur,
Touristik, Testeinrichtungen, Logistik, ...)

Politische, partizipative und planerische Vorbereitung erforderlich

Erfordert oft interkommunale
und regionale Koordination

Bislang kaum Anreizsysteme
far Standortkommunen, die
regionale Lasten Ubernehmen
(,regionale Nachteils-
ausgleich-Umlage™?)
Prognostizierbar? Nein!




Gleichzeitig:
Notwendigkeit des Alltaglichen

Standorte fur

— Alltagsbedarfe (Relevanz der Verkehrsanbindung!)

— Lagerflachen, Logistikflachen (Trend: Squeezing out)
— Abpufferung von Spitzenbedarfen

— Nutzungen, die (fast) keiner mag (oft mit Emissionen
verbunden!)




In welchem Umfang werden GE-Flachen bendtigt?
,Hinweispapier" Gewerbeflachenbedarf

— Plausibilitatsprifung der Bauflachennachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB

— Ndladen der F Ng de A achenbedad
»Ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/
zentralortliche Funktion, Wohnbauflache oder Einwohnerzahl)
ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Bedarfsansprliche
nicht geeignet. ...

Der prognostizierte Flachenbedart muss Inzelra

nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein.”

— ,Darstellung und Begriindung des zusatzlichen Flachenbedarfs
fir Neuansiedlungen unter Darlegung der angewandten
Berechnungsmethode der Flachenbedarfsprognose, ..."

Was bedeutet das ???
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Ermittlungen zur GE-Flachenentwicklung:
Stand in Forschung und Praxis

Probleme:

Leitprozesse der Flachennachfrage nicht abbildbar
- keine Prognose der Wirtschaftsleistung als Berechnungsgrundlage

Keine Marktbetrachtungen (auch Politik fehlt) - nur Bedarfsmodelle

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose)
- nicht kleinraumlich anwendbar, Datengrundlagen veraltet

Trendextrapolationen (EW, Bauen) - Scheinkausalitaten
Befragungen - v.a. kurzfristige und lokale Perspektiven abbildbar

Stand der Prognostik:

— Geringe zeitliche Reichweite
— Sehr bedingte kleinraumliche und lokale Anwendbarkeit
> Deshalb: Orientierung am tatsachlichen Geschehen
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Zentrale Basis des Flachenbedarfs: Betriebsbestand

— Die Gewerbeflachennachfrage kommt Giberwiegend aus den
Regionen selbst (= 80 - 90 %)

— Oft Flachenengpasse an begunstigten Standorten und freie
Flachen in anderen Lagen

— Hohe betriebliche Bindung an Standort
(Grundstlick, Gebaude, Maschinen, Mitarbeiter, ...)

— Weiterentwicklung am Ort oft beste Losung (wirtschaftlich und
okologisch)
> Typische Probleme im Gebiet oder am Ort
» Flachenknappheit
» Gemengelagen
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Ermittlungen zur GE-Flachenentwicklung:
Handlungsansatze

— Berucksichtigung vorhandener Flachenpotenziale durch
Bestandsaufnahme, -analyse, Monitoring
- Flachensparen, Aktivierung

— Bericksichtigung lokaler und regionaler Spezifika zu Branchen und
Dynamik durch Befragungen, Dialog, Workshops
- lokale und regionale betriebliche Bedarfe

— Berucksichtigung kommunaler Ziele statt wenig valider Probabilistik
oder statisch abgeleiteter Bedarfswerte
- Praktikabilitat, Realismus
(auch wer auf Sicht fahrt, braucht eine StraBenkarte und ein Ziel)
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5. Haben Sie Erweiterungsabsichten?

a Ja

Q Mein

(Wenn Nein, bifte weiter mit Frage 10)

6. Wie sehen Ihre Flachenbedarfe fiir Ihre Erweiterungsabsichten aus?

Flachen- | Wann bendGtigen Sie die Flachen Kénnen Sie diesen
arten Fliachen? Bedarf auf Ihrem
Grundstiicks- | Nutzfliche BE"'EDSQEE“UE
flache decken?
Fldchen fir | O in1 -2 Jahren m? m* OJa O Mein
Produktion "5 5~ 5 Jahren e it OJa O MNein
3 in & oder mehr Jahren m?# m# OdJa QO Nein
Flachen fiir | 3 in1 -2 Jahran m* me OJa QO MNein
ll:igzrtifk O in 3—5 Jahren m? e OJa OMNein
) 3 in & cder mehr Jahren m? m? OJa O Nein
Fl_échen_f[lr O in1 -2 Jahren m? m* OJa O Mein
Dien E,'“e.l.' O in 3 -5 Jahren m? m? OJa O Nein
tung / Blro .
3O in & ader mehr Jahren m? m# dJa O Mein
Flachen fiir | 3 in1 -2 Jahran m* me OJa QO MNein
Handwerk / - 2 z ;
3 in3-5Jahren m m OJa O Nein
Werkstatt -
3 in & oder mehr Jahren m? m* OJa O Nein
Flache fir O in1 -2 Jahren m’ m® OJa O Mein
Hande! O in3-5 Jahren e e OJa O Nein
3 in & ader mehr Jahren m? m# OdJa O Nein
Flachenfir | Q in1 -2 Jahren me me OJa O Nein
2;”5“9 &5 '@ in3—5Jahren me me QJa QO Nein
(bitte nennen:
3 in & ader mehr Jahren m? m? OJa O Nein

7. Wenn Sie zusatzliche Flachen fiir Inre Erweiterungsabsichten bendtigen:
Suchen Sie zusatzliche Flachen zur Miete / zum Kauf?

O  zur Miete O zum Kauf

Anmerkungen:

O beides mdglich

8. Welche Standorte kommen fiir Ihre Erweiterung / Umsiedlung in Frage?

(Mehrfachnennungen maglich)
O in unmittelbarer Mahe Ihres Betriebes

O in siner Machbargemeinde
O Standort ist ortsunabhangig

O in derselben Gemeinde
O in der dbrigen Wirtschafisreqgion Bruchsal
a

9, Wiirden nach einem eventuellen Umzug Gewerbeflichen frei? QJa

O Mein
Wenn Ja, weiche und wie viel Fldchen stinden dann zur Verfigung und welche Nutzung wiére mdalich?

10. Hat Ihr Betrieb Gewerbeflachen, die heute schon nicht mehr bendtigt werden? O Jz O Mein

Wenn Ja, welche und wie viel Flachen stehen zur Verfigung und welche Nutzung ist maglich?

Betriebsstatten-
befragung als aktuelle
Grundlage
unverzichtbar

Bedarfe und
Potenziale erfragen

Quantitaten und
Qualitaten erheben
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Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an GE-Flachen

Komponentenmodell © IfSR

Komponente

Flachenpotenzial zum

Ausgangszeitpunkt gesamt

Darunter aktivierbares
Flachenpotenzial

Zugange an
Flachenpotenzial

Flachenersatzbedarf

Endogener, empirisch
ermittelter Flachenbedarf

Lokale Flachenreaktions-
reserve f. endogene Bedarfe

Lokale F-Reaktionsreserve
fir externe Ansiedlungen

Lokale Impulsreserve fir
komm. Gestalt.spielraume

Uberlokal abgedeckter
Flachenbedarf

Uberlokaler Flichenbedarf,
lokal abzudecken

Gesamter Zusatzbedarf an
gewerblichen Bauflachen

Kurzerlauterung

Ohne betrieblich gebundene Reserveflachen, Grundlage

zur Ermittlung von 2., nicht mitzurechnen
Erhebungen, Dialog, Erfahrungswerte zur Aktivierung

Zusatzlich verfiigbare werdende Flachen im Ermittlungs-
zeitraum (nicht mehr bend6tigte Reserveflachen, ...)

Ersatz flir abgangige Gewerbeflachen, z.B. durch Um-
widmung in Wohnbaufl., Einzelfallbetrachtung erford.

Befragung lokaler Betriebe, zu plausibilisieren mit lokalen
Fachleuten, hochrechnen auf Ermittlungszeitraum

Erfahrungswerte aus Bezugszeitraum, empirisch
ableitbar (Grundstiickskaufe, Baugenehmigungen)

Erfahrungswerte aus Bezugszeitraum, Abhangigkeit von
politischen Zielen und MalBnahmen, Raumordnung

Bspw. kommunale Férderung von Leitbranchen,
Grinderzentrum, Plausibilitat nachzuweisen

Bspw. durch Beteiligung an interkommunalen
Gewerbeflachen auf anderer Gemarkung

Bspw. durch Beteiligung an interkommunalen GE-
Flachen auf eigener Gemarkung (Bonus?)

(inter-) kommunales Gewerbeflaichenmanagement




Entgegen dem Trend: Platz lassen!

o Gebiete nicht fertigbauen, nicht alle Flachenpotenziale
aktivieren, nicht alle Liicken schlieBen

e Gebiete brauchen Fluktuationsreserven, Wachstumsreserven,
Manovriermasse fur Flachenmanagement

e Mut zur Licke oft 6konomisch und okologisch gunstiger als
Betriebsverlagerung wg. Flachenengpassen
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Platz da?!

Gewerbeflachen in
Baden-Wirttemberg:
Zu viele und am falschen Standort?

Es kommt drauf an. Grobe Tendenz:

Je kleiner und landlicher die Gemeinden,
desto haufiger gibt es ,,Uberschissige™
Gewerbeflachen, die mancherorts nur
inselhaft genutzt sind, teils auch Uber
etliche Jahre.

Dies bedeutet auch wirtschaftlich eine i i
Belastung fiir Kommunen. T quele: St Waldor
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Versuch eines handlungsbezogenen Fazits

— Bedarfsabschatzung als Arbeitsgrundlage = evaluieren, fortschreiben

— (pro-)aktives Flachenmanagement inkl. aktive Liegenschaftspolitik,
auch interkommunal, initiieren, etablieren, ,leben"

— Gebiete nicht ,fertigbauen®, Resilienz einplanen

— Interkommunale Kooperation ausloten, v.a. fur Spezialbedarfe
(,regionale Nachteilsausgleich-Umlage"?)

— Uber das einzelne Gebiet hinaus denken

— Bestandspflege ist Schwerpunkt (auch interkommunal machbar)

— Dauerhafter Trialog: Kommune — Unternehmen — Blrgerschaft

— Instrumente sind vorhanden (Gebietsmanagement, aktive
Liegenschaftspolitik), es mangelt z.T. an deren Anwendung

> Unternehmen fordern fach- und gemeindeiibergreifende
Ansatze zur Sicherung und Weiterentwicklung von
Gewerbestandorten.

> Kombination aus Makro, Meso- und Mikro-Standort ist fiir den
Erfolg eines Standortes entscheidend. Hierzu gehoren auch die
Akteure dieser Ebenen.
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Zu viel — zu wenig GE-Flachen? Beides!
Strategische Synchronisierung von Nachfrage und Angebot

Hauptbausteine eines kommuna-
len integrierten Managementtools
Gewerbeflachenentwicklung

Monitoring: Erhebung und Struk-
turierung von Daten, Auswertung,
Dokumentation

Dialogprozess, kommunale und
interkommunale Abstimmung

Rechen- und expertengestiitzte
Szenarien als Entscheidungsun-
terstatzung fur Anbieter und Nach-
frager

Entwickeln von kommunalen und

interkommunalen Zielsetzungen
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Flachenangebot:

Aufgreifen empirisch ermit-
telter und berechneter Fla-
chenbedarfe, kommunaler
Ziele und Ubersetzung in
kommunale Flachenange-
bote.

Beriicksichtigung vorhan-

dener und aktivierbarer
Flachenressourcen

23

>

Paradoxon:

Flachen schonen durch
gezielte Flachennutzung
und gezielte Flachenbereit-
stellung statt
Angebotsplanung

» Kommunen:
Siedlungsflachen-
management,
ggf. kommunale
Grundsticksgesellschaft
und Projektentwicklung

> Land:
raumliche Steuerung
durch aktualisierten
Landesentwicklungsplan

Alfred Ruther-Mehlis
www.ifsr-info.de



