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TOP 3: Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg

Beschlussvorschlag:

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwirttemberg nimmt den Bericht zu dem Projekt
.Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg”, die Schlussfolgerungen und Empfehlungen fiir ein regionales
Flachenmanagement zustimmend zur Kenntnis.

Sachverhalt:

Im Jahr 2011 hat die Region Ostwiirttemberg als erste Region in Baden-Wirttemberg mit dem Projekt
.Flachen gewinnen in Ostwlrttemberg” eine regionsweite, einheitliche und umfassende
FlachenUbersicht geschaffen. Nach dieser Flachenerhebung, die im intensiven Dialog gemeinsam mit
allen Kommunen der Region erarbeitet worden ist, waren ca. 2750 ha Siedlungsflachenreserven —
davon 1.000 ha Gewerbeflachen —in den Stadten und Gemeinden der Region vorhanden.

Drei Jahre nach Ende des Projekts ,Flache gewinnen in Ostwurttemberg” stellte sich die Frage,
inwieweit sich die Siedlungsflachenreserven verandert haben. Gleichzeitig hat sich auch die Frage der
qualitativen, quantitativen und raumlichen Anforderungen der Unternehmen in Ostwirttemberg an
Gewerbe- und Industrieflachen gestellt.

Im Jahr 2013 starteten daher der Regionalverband und die Industrie- und Handelskammer gemeinsam
mit ihren Partnern, dem Landkreis Heidenheim und dem Ostalbkreis eine erstmalige flachendeckende
und einheitliche Fortschreibung der Flachenibersicht sowie eine Vertiefung im Bereich der
Gewerbeflachen. In dem Projekt Gewerbeperspektive Ostwirttemberg sind vorrangig folgende
Fragestellungen Uberpriift worden:

- Wie viele der vorhandenen Siedlungsflachenreserven wurden in den vergangenen 3 Jahren in
Anspruch genommen, wie viele neue Siedlungsflachenreserven sind dazu gekommen und ist
hierbei ein bestimmtes Muster erkennbar.

- Inwieweit entspricht das Angebot dem regionalen Bestand an Gewerbeflachen (Brachen,
Licken in Gewerbegebieten, Reserven in Bauleitplanen), sowie den Anforderungen, wo besteht
Forderbedarf fir eine effizientere Flachennutzung und wie kann eine strategische Umsetzung
im Rahmen der kommunalen und regionalen Planung aussehen?

Im Rahmen der Erhebungsgesprache mit den kommunalen Vertretern wurden knapp 8.000
Einzelflachen der Siedlungsflachenreserven mit einer Fldachensumme von knapp 1.500 ha bewertet,
hiervon entfallen Gber 500 Flachen (274 ha, 11 %) auf die Innenentwicklungspotentiale, tiber 6.000
Einzelflachen (500 ha, 20 %) auf die Baulticken, Gber 1.100 Einzelflachen (1.700 ha), auf
Siedlungsflachenreserven auBerhalb des Siedlungskorpers (innerhalb eines Flachennutzungsplans).

Struktur der Gewerbeflidchenreserven

In der Region Ostwirttemberg gibt es im Jahr 2014 mit 910 ha insgesamt 825 unbebaute oder
ungenutzte gewerbliche Einzelbauflachen in den rechtskraftigen Flachennutzungspldnen
(Gewerbeflachenreserven). Gemessen an der Siedlungsreserve aller Nutzungsarten machen die
Gewerbeflachenreserven bezogen auf die Flachensumme knapp 40 % aus. Der GrofBteil der Flachen der
Gewerbeflachenreserven (87 %) sind AuBenreserven (800 ha). 225 Baullicken mit lediglich 30 ha (4 %)



sind als Gewerbeflachenreserven vorhanden und ca. 90 ha (9 %) sind gewerbliche
Innenentwicklungspotenziale.

Es sind in fast allen Gemeinden der Region Gewerbeflachenreserven vorhanden. Die meisten
Gemeinden haben jeweils Gewerbeflachenreserven unter 10 ha. In weiteren 25 % der Gemeinden sind
10 ha bis 20 ha vorhanden und das Maximum liegt bei 90 ha. Zwei Drittel der Gewerbeflachenreserven,
also 570 ha befinden sich in privatem Besitz. 20 % der Flachen gehdren der jeweiligen Gemeinde. Das
Interesse der Eigentlimer an den erhobenen Gewerbeflachenreserven ist sehr heterogen. Fast die
Halfte der Eigentiimer hat ein hohes bzw. mittleres Interesse an der Entwicklung der
Gewerbeflachenreserven, ein Drittel lehnt die Entwicklung der Flachen ab und 10 % sind gegeniiber
einer VerauBerung nicht abgeneigt, arbeiten aber auch nicht aktiv an einer Vermarktung der Flachen
(neutrales Interesse).

Gewerbeperspektive der Kommunen/ Kommunalbefragung

Um relevante Entwicklungen bzw. Erfahrungen aus der Vergangenheit und Problemlagen bzw.
Konflikte sowie Planungen auf der kommunalen Ebene ausfindig machen zu kénnen, wurden direkte
Gesprache mit kommunalen Vertretern durchgefiihrt. Zwei Drittel der Kommunen haben in den letzten
10 Jahren maximal 5 ha neue Gewerbeflache in Anspruch genommen, was die verhaltene Nachfrage
nach neuen Gewerbeflachen abbildet. Es ist jedoch auch festzuhalten, dass GUber 90 % der Gemeinden
die Nachfragesituation in den nachsten 10 Jahren mindestens stabil, wenn nicht sogar zunehmend
oder stark zunehmend einschatzen. Mehr als die Halfte der Betriebe, die sich in der Region ansiedelten
kamen aus der jeweiligen Kommune und lieBen sich gréBtenteils in bestehenden Gewerbegebieten
nieder. Dabei handelte es sich meist um kleine Betriebe, die im Bestand entstanden und gewachsen
sind und keine Erweiterungsmdglichkeiten an ihrem bisherigen Standort hatten. Fast die Halfte der
Betriebe, die sich neu in den Kommunen ansiedeln méchten, kam aus der Branche des produzierenden
Gewerbes.

Die Sicht der Unternehmen/ Betriebsbefragung

Die Aussage der Kommunen, dass die Nachfragesituation in den nachsten zehn Jahren mindestens
stabil bleiben wird, deckt sich mit der Erweiterungsplanung der Betriebe, die in der Betriebsbefragung
ermittelt wurde. Es ist festzustellen, dass die Betriebe der Region durch eine strategische Planung
schon Flachenvorsorge fiir Erweiterungen auf dem Betriebsgeldnde betrieben haben. 40% der
befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe planen innerhalb der ndchsten zehn Jahre eine
Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung auf dem Betriebsgeldande. Bei weniger als der Halfte
dieser Betriebe reichen die eigenen Flachenreserven jedoch nicht mehr aus. Die Betriebsbefragung
macht deutlich, dass die Region Ostwurttemberg als attraktiver Gewerbestandort angesehen wird. Es
ist von keinem der befragten Betriebe geplant, die Erweiterung des Standortes auB3erhalb der Region
Ostwurttemberg durchzufiihren. Die Bereitschaft der ansassigen Unternehmen in der Region
Ostwirttemberg zu bleiben ist somit groB. Die positive Einschatzung des Standortes Ostwirttemberg
wird auch durch die Bewertung bzw. die Relevanz der Standortverhaltnisse deutlich. Die
Verkehrsanbindung sowie die ErschlieBung und Nutzbarkeit der Gewerbegebiete in Ostwiirttemberg
wird von einem GroBteil der befragten Betriebe als positiv eingeschatzt. Andererseits ist jedoch zu
erkennen, dass einige Standortfaktoren, die oft als relevant eingeschatzt wurden (Breitbandanschluss,
Fachkrafteangebot etc.) in der Betriebsbefragung am haufigsten schlecht bewertet wurden.

Empfehlungen an alle Planungsebenen

Aus den gewonnenen Erkenntnissen aus dem Projekt sowie anderen Modellvorhaben und
Kooperationsprojekten kénnen folgende Handlungsempfehlungen abgeleitet werden:



e Regionales Flachenmanagement als Prozess etablieren

Als Bestandteile eines Flachenmanagementprozesses sind zu sehen: die Flachenlbersicht tiber
Siedlungsflachenpotenziale sowie deren Fortschreibung, die Erarbeitung einer
Lagebeurteilung, die Ableitung einer raumlichen Strategie mit Schwerpunktsetzung,
MaBnahmen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen sowie ein Monitoring und
die Beratung.

e Mobilisierung der Flachenpotenziale im Bestand proaktiv angehen
Es sollen kommunale und interkommunale Siedlungsentwicklungsstrategien entwickelt werden
(z.B. Entwicklungskonzepte fiir Schwerpunktflachen, Umgang mit Eigentiimern durch Dialoge
und Workshops, etc.)

e Gewerbeentwicklung interkommunal gestalten

Interkommunale Entwicklungsgebiete/ Baulandborsen sind begleitende MaBnahmen zur
Erarbeitung von interkommunalen Gewerbeentwicklungsstrategien, insbesondere in Rdumen
mit geringer Nachfrage.

¢ Neue Konzepte fiir nachhaltige und zukunftsfahige Gewerbegebiete erarbeiten

Durch die Betriebsbefragung wurde deutlich, dass sich die Unternehmen bereits bei der Wahl
des Standortes mit einer moglichen Erweiterung beschaftigen. Aufgrund dessen werden
Reserveflachen erworben, die dann jahrzehntelang nicht genutzt werden. Bei der Planung von
neuen Gewerbegebieten bedarf es deshalb neuer Konzepte, die der Entwicklungsperspektive
der Betriebe Spielraum lassen und gleichzeitig eine nachhaltige Gewerbeentwicklung
ermdglichen.

o Integrierte raumliche Strategien fiir die Gewerbeentwicklung verfolgen

Ganzheitliche raumliche Strategien, die sowohl die harten als auch die weichen
Standortfaktoren berilcksichtigen, sollen geeignete Wohnangebote und eine ausreichende
Infrastruktur sichern.

Bewertung:

Die Fortschreibung der Flachenerhebungen aus dem Jahr 2011 hat sich bewahrt und schafft groBe
Mehrwerte fir die Kommunen in Ostwurttemberg. Fir diese ist damit eine einheitliche
Planungsgrundlage fiir die Bauleitplanung geschaffen, die schon in der Vergangenheit regelmaBig in
Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanverfahren eingesetzt wurde. Aufbauend auf den
Ergebnissen des Projektes kdnnen Perspektiven fiir die weitere Entwicklung auch hinsichtlich der
Ausweisung von Gewerbeschwerpunkten im kiinftigen Regionalplan in einem Gewerbedialog
gemeinsam mit den Kommunen und der Wirtschaft entwickelt werden. Die enge Kooperation der
Partner, Kreise, Stadte und Gemeinden, IHK und Regionalverband, hat sich fir die Vorgehensweise
bewahrt.



