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Beteiligte Stadte und Gemeinden

Aalen | Abtsgmiind | Adelmannsfelden | Bartholomad | Bobingen a. d. Rems | Bopfingen
Dischingen | Durlangen | Ellenberg | Ellwangen | Eschach | Essingen | Gerstetten
Giengen a. d. Brenz | Goggingen | Gschwend | Heidenheim a.d. Brenz | Herbrechtingen
Hermaringen | Heubach | Heuchlingen | Hittlingen | Iggingen | Jagstzell
Kirchheim am Ries | Konigsbronn | Lauchheim | Leinzell | Lorch | Mogglingen | Mutlangen
Nattheim | Neresheim | Neuler | Niederstotzingen | Obergroningen | Oberkochen
Rainau | Riesbirg | Rosenberg | Ruppertshofen | Schechingen | Schwabisch Gmind
Sontheim a. d. Brenz | Spraitbach | Steinheim a. Albuch | Stédtlen | Taferrot | Tannhausen
Unterschneidheim | Waldstetten | Westhausen | Wort

Ellwangen (Jagst)

Abtsgmiind

Heuchlingen

Dischingen
Heidenheim
a.d. Brenz

D=EZN=HTE I" M
Baden-Wirttemberg < Herbrechtiagen Giengen

a.d. Brenz

érmaringen

Gerstetten

Abbildung 1: Ubersicht tiber die Region Ostwiirttemberg mit ihren Stadten und Gemeinden
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GruRwort

Erneut legt die Region Ostwirttemberg gemeinsam mit ihren beiden Landkreisen
Heidenheim und Ostalbkreis ein respektables Werk zum Thema Innenentwicklung vor. 2011
hat die Region den Bericht zum Projekt ,,Flache gewinnen in Ostwiirttemberg” veroffentlicht.
In diesem Projekt wurden die Siedlungsflichenpotenziale umfassend regionsweit erhoben,
unabhdngig vom baulichen Nutzungszweck Wohnen oder Gewerbe.

Es war daher konsequent, nach bewdhrter Methode in einem zweiten Schritt und
gemeinsam mit der Industrie-und Handelskammer Ostwiirttemberg eine Untersuchung zur
»Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” mit Fokusierung auf Gewerbeflachenpotenziale
durchzufiihren. Auch bei diesem nun vollendeten Projekt konnte das Ministerium fir
Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg mit seinem Programm ,Flachen gewinnen
durch Innenentwicklung” einen namhaften Forderbeitrag leisten. Plnktlich ein Jahr nach
Projektbeginn legt die Region nun wieder ein faktenreiches Werk vor. Da steckt viel Arbeit
drin und es lasst sich daraus viel fir Standortanforderungen und eine effiziente Nutzung
vorhandener Gewerbeflachenpotenziale in ihrer Region entnehmen.

Die Region Ostwirttemberg mit ihren beiden Landkreisen zeigt mit diesem Projekt, dass sie
ganz vorne mitspielt. Dies in zweifacher Hinsicht.

Erstens ist die Region Ostwiirttemberg Sitz von Weltmarktunternehmen. Ich verzichte
darauf, einzelne Firmennamen zu nennen, auch weil sich die wirtschaftliche Bedeutung nicht
nur an der Zahl der Beschaftigten festmachen lasst. Mindestens genauso wichtig wie grolRe
Unternehmen sind namlich auch die vielen kleinen und mittelstandischen Firmen, die zur
Prosperitat der Region beitragen.

Zur Sicherung des Wohlstands gehort auch eine vorausschauende Flachenhaushaltspolitik.
Zweitens spielt die Region Ostwiirttemberg mit ihren beiden Flachen-Projekten von 2011
und heute vorne mit: Sie ist sich der Tatsache bewusst, dass Flache eine endliche Ressource
ist. Unternehmen brauchen Entfaltungsraum, doch muss mit diesem sorgsam und
haushalterisch umgegangen werden. Soweit moglich sind Innenentwicklungspotenziale und
bereits ausgewiesene Gewerbeflaichen zu nutzen. Dabei geht es nicht nur um rein
guantitative Fragen, sondern auch um qualitative Aspekte.

Zu den Standortvorteilen gehoéren nicht nur bedarfsgerechte Gewerbeflaichen und gute
Verkehrsanbindung, so wichtig diese sind. Zu den Standortvorteilen gehéren auch die
sogenannten , weichen” Faktoren. Diese sind fir die Attraktivitat der Region unverzichtbar.
Wichtig sind ein 0©kologisch intaktes Lebensumfeld, kurze Wege, gute Infrastruktur
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einschlieRlich Nahversorgung und auch Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln.
Die Regionalplanung leistet einen wesentlichen Beitrag, diese Trumpfkarten zum Einsatz zu
bringen und einen sachgerechten Interessenausgleich zu erzielen.

Gewerbeflachen sind in diesem mehrpoligen Kraftefeld eine sehr bedeutsame GrolRRe. Die
vorliegende Untersuchung bietet fir eine vorausschauende, effiziente Nutzung des
Gewerbeflachenpotenzials eine fundierte Grundlage, die dank ihrer Verwurzelung in der
Praxis auch im Planungsalltag gelebt werden kann und muss.

Ich danke allen Beteiligten des Projekts, der Region Ostwiirttemberg, den beiden Landkrei-
sen, der IHK Ostwirttemberg, den Unternehmen, den Verfasserinnen und Verfassern des
Berichts und natdirlich den 53 Gemeinden lhrer Region fir ihre Mitwirkung und tatkraftige
Unterstitzung. Damit verbinde ich den Wunsch, dass dieses auch mit Steuermitteln
geforderte Werk bei der Entwicklung lhrer Gewerbeflachen stets im Auge behalten und
gewissenhaft eingesetzt wird. Gerade auch die schon vorhandenen Gewerbegebiete bieten
ein dankbares Potenzial, um mit Aufwertungsstrategien und MarketingmalRnahmen neue
Entwicklungsperspektiven zu schaffen. In vielen Fallen wird dies interkommunale
Zusammenarbeit erfordern. In dieser liegt oft ein wesentlicher Schlissel flir eine weitere
positive Gewerbeentwicklung.

Dem Bericht wiinsche ich viele aufmerksame Leserinnen und Leser und eine gute Nutzung
auf allen Planungs- und Entscheidungsebenen, und der Region gute Kooperationen und
Entscheidungen fiir eine effiziente Nutzung der endlichen Ressource Boden und Flache
sowie eine weitere positive wirtschaftliche Entwicklung.

&m Qe

Staatssekretarin Gisela Splett MdL

Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur

Seite VII



Vorwort der Projektpartner

Die Zukunftsfahigkeit einer Region hangt wesentlich von der Bereitstellung ausreichender
Flachen und der intelligenten Nutzung und Weiterentwicklung des Bestands ab. Fir
Wohnen, Verkehr und Gewerbe, fir Landwirtschaft, Erholung und Natur bedarf es einer
vorausschauenden regionalen Standortvorsorge und -weiterentwicklung. Die Region
Ostwirttemberg mit ihren 53 Stidten und Gemeinden war haufig Vorreiter fiir eine
zukunftsgerichtete und nachhaltige Planung. Dies zeigen aktuell die regionalplanerische
Begleitung der Energiewende mit dem Teilregionalplan Erneuerbare Energien oder das
Projekt ,Flache gewinnen in Ostwirttemberg” aus dem Jahre 2011.

Mit dem Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” haben der Landkreis Heidenheim,
der Ostalbkreis, der Regionalverband und die IHK Ostwirttemberg nun die Gewerbeflachen-
entwicklung in den Mittelpunkt gestellt. Gewerbegebiete sind der Nahrboden fir
Arbeitsplatze und Wachstum und daher ein zentrales regionalpolitisches Handlungsfeld. Die
Anforderungen an die Planung kiinftiger Gewerbeflachen sind einem standigen Wandel
unterworfen. Standortqualitat, Bedarf der Unternehmen und eine ausgewogene und
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung sind dabei in Einklang zu bringen. Im Hinblick
auf die Fortschreibung des Regionalplans Ostwiirttemberg verfolgt das Projekt daher nicht
zuletzt auch das Ziel, die Anforderungen von Kommunen und Unternehmen an kinftige
Gewerbeflachenvorsorge planerisch zu erfiillen und zur Deckung zu bringen.

Im Projekt wurden nicht nur mit allen Stadten und Gemeinden der Region die Potenziale und
Anforderungen an Gewerbeflachen unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten
Flache fur Flache erhoben. Die seit 2011 vorliegenden und vielfach in Planungsverfahren
genutzten kommunalen Flachenlibersichten wurden zudem aktualisiert. Sie stehen damit fir
die weitere Planung jeder Gemeinde zur Verfligung. Dariliber hinaus haben mehr als
einhundert regionale Unternehmen ihren Sachverstand eingebracht und aus Sicht der
Wirtschaft aufgezeigt, welche Entwicklungen zu erwarten sind und welche qualitative
Ausstattung moderne und zukunftsfahige Gewerbegebiete bieten sollten. Die Region
Ostwirttemberg setzt damit MaBstabe und zeigt wie erfolgreiches Zusammenwirken von
Planung, Politik und Wirtschaft gelingen kann.

Mit den Ergebnissen erhalten alle Kommunen der Region hochwertige Planungsgrundlagen,
die Kommunal-, Regional- und Landespolitik konkrete Handlungsauftrige und die
Unternehmen am Ende des Prozesses eine zukunftsfiahige Flachenbereitstellung und
infrastrukturelle Voraussetzungen fiir das Wachstum von Morgen und damit die Sicherung
von Arbeitsplatzen.
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Die Projektpartner stellen in diesem Abschlussbericht die Ergebnisse vor und eroffnen
zugleich die Diskussion Uber die Ergebnisse, die in die Fortschreibung der Regionalplanung

einflieRen sollen.

A

Thomas Eble

Verbandsdirektor
Regionalverband Ostwirttemberg

U,

Klaus Pavel

Landrat
Ostalbkreis

y Nl

Klaus Moser

Hauptgeschaftsfihrer
IHK Ostwirttemberg

Oval @«: Q&ﬂ%

Thomas Reinhardt

Landrat
Kreis Heidenheim
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Kurzfassung

Fléichen gewinnen in Ostwiirttemberg

Im Jahr 2011 hat die Region Ostwiirttemberg als erste Region in Baden-Wiirttemberg mit
dem Projekt ,Flachen gewinnen in Ostwiirttemberg” eine regionsweite, einheitliche und
umfassende Flachenlbersicht geschaffen. Statistisch gesehen waren nach dieser Flachener-
hebung ca. 2750 ha Siedlungsflachenreserven (davon 1.000 ha Gewerbeflachen) in den 53
Stadten und Gemeinden der Region Ostwirttemberg vorhanden.

Drei Jahre nach Ende des Projektes , Flachen gewinnen in Ostwirttemberg” stellt sich die
Frage, inwieweit sich die Siedlungsflaichenreserven verandert haben. Gleichzeitig hat sich
auch die Frage der qualitativen, quantitativen und raumlichen Anforderungen der
Unternehmen in Ostwirttemberg an Gewerbe- und Industrieflachen gestellt.

Das aktuelle Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg”, welches im Jahr 2013
begonnen wurde und auf dem vorherigen Projekt aufbaut, stellt eine erstmalige flaichende-
ckende und einheitliche Fortschreibung der Flachenibersicht, sowie eine Vertiefung im
Bereich Gewerbe dar. Mit dem Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” sollen
deshalb vorrangig folgende Fragenstellungen tberprift werden:

= Wie viele der vorhandenen Siedlungsflachenreserven wurden in den letzten drei Jahren
in Anspruch genommen, wie viele neue Siedlungsflachenreserven sind dazu gekommen?
Ist dabei ein bestimmtes Muster zu erkennen?

* |nwieweit entspricht das Angebot im regionalen Bestand an Gewerbeflachen (Brachen,
Licken in Gewerbegebieten, Reserven in Bauleitplanen) den Anforderungen, wo besteht
Forderbedarf fir eine effiziente Flachennutzung und wie kann eine strategische Umset-
zung im Rahmen der kommunalen und regionalen Planung aussehen?

Methodischer Ansatz

Die Methode des Raum®* Ansatzes, welcher fiir das Projekt ,Flachen gewinnen in Ostwirt-
temberg” angewendet wurde, beruht auf einem kooperativen und dialogorientierten Ansatz
und soll Gemeinden ein Instrument zum Flachenmanagement zur Verfligung stellen, um
dem Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” gerecht werden zu
konnen. Auch die Fortschreibung der Siedlungsflichenpotenziale 2013/2014 beruht auf
diesem Ansatz, der eine Zusammenarbeit von lokalen Vertretern und externen Experten
fordert. Im Anschluss an die Erhebungen wurden die Daten auf das GeoPortal zuriickgespielt
und damit der Zugang online fiir die Gemeinden gewahrleistet. Zudem wurden fir die
Einzelgemeinden Ubersichtpldne mit den Flichenpotenzialen zur Verfiigung gestellt.
Dadurch kann die Eigenstdandigkeit der Gemeinden gewahrleistet und die regelmaRige
Fortschreibung vereinfacht werden. Die Raum®™ Methode verfolgt einen dezentralen und
internetbasierten Ansatz.

Nach der Aktualisierung der Siedlungsflachenpotenziale wurde ein Hauptaugenmerk auf die
Gewerbeflachenpotenziale gelegt. Diese wurden zum einen durch eine Kommunalbefragung
und zum anderen durch eine Betriebsbefragung in der Region erhoben. Die Kommunalbefra-
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gung wurde in allen 53 Gemeinden der Region mit einem lokalen Vertreter durchgefiihrt. Bei
der freiwilligen Betriebsbefragung nahmen 101 Betriebe aus der Region, mit einer
Ricklaufquote von 25 % teil.

Struktur der Siedlungsfléichenreserven® in der Region

Im Rahmen der Erhebungsgesprache mit den kommunalen Vertretern der 53 Kommunen der
Region Ostwiirttemberg wurden knapp 8.000 Einzelflachen der Siedlungsflaichenreserven
mit einer Flachensumme von knapp 2.500 ha ermittelt. Von den erfassten Siedlungsflachen-
reserven entfallen flaichenmaRig ca. 11 % (274 ha, Uber 500 Einzelflichen) auf die
Innenentwicklungspotenziale und Uber 20 % (ca. 500 ha, Uber 6.000 Einzelflachen) sind
Baullicken. Der Rest (knapp 1.700 ha, iber 1.100 Einzelflachen) sind Siedlungsflachenreser-
ven, die auBerhalb des Siedlungskdérpers liegen - die sogenannten AuRenreserven?.

Im Vergleich zu den Erhebungsergebnissen aus dem Jahr 2011 sind kaum Veranderungen in
der Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Flachenkategorien zu erkennen. In allen
Flachenkategorien ist eine Abnahme der Flachenanzahl und Flachensumme zu verzeichnen.
Bei den AuBenreserven war die Abnahme der Flachensumme mit 240 ha, das entspricht
13 %, am hochsten. Die Innenentwicklungspotenziale haben sich um 85 Flachen (29 ha, ca.
9 %) verringert, wohingegen bei den Baullicken die Flachensumme gegeniber der
Ersterhebung um {ber 500 Flachen und 32 ha (6 %) zurlickgegangen ist. Gemessen an der
Gebdude- und Freiflaiche entspricht der Anteil der erhobenen Siedlungsflachenreserven
17 %. Die Flachensumme umgerechnet pro Raumnutzer? ergibt ca. 39 m? und pro Einwohner
ca. 56 m?2. Im Vergleich zu 2011 haben fast alle Kennwerte abgenommen.

Ca. 60% der erhobenen Innenentwicklungspotenziale (ca. 170 ha) sind entweder als
Wohnflichen oder als gemischte Bauflichen ausgewiesen. Uber 95 % der Bauliicken sind
entweder als Wohn- oder Mischbaufldache (450 ha) ausgewiesen. Die Aullenreserven sind zu
Uber 50 % (850 ha) entweder als Wohn- oder als gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Ware es moglich bei den Innenentwicklungspotenzialen alle Wohnbauflachen und die Halfte
der gemischten Bauflachen zu mobilisieren, kénnten 4 Millionen m? neue Wohnflache
entstehen, die 65.000- 80.000 neuen Einwohnern in der Region Ostwiirttemberg Platz bieten
wirde. Dabei konnten allein auf den Innenentwicklungspotenzialen und den bereits
erschlossenen Baullicken 25.000 bis 35.000 Einwohner Platz finden.

Ein Drittel des Innenentwicklungspotenzials ist ohne Mobilisierungshindernisse. Bei den
meisten blockierten Innenentwicklungspotenzialflachen ist das mangelnde Eigentimerinte-
resse der Hauptgrund der Blockade. Zwei Drittel der Baullicken, die sich im privaten Besitz
befinden, sind wegen des Eigentlimers blockiert.

1 Siedlungsflachenreserven sind unbebaute bzw. ungenutzte Bauflachen, welche sich innerhalb des Geltungsbereichs rechtkraftiger
Flachennutzungspldne (FNP) oder eines nicht aus dem FNP entwickelten giiltigen Bebauungsplans befinden.

2 AuRenreserven sind unbebaute Flichen Giber 2.000 m? auRerhalb des Siedlungskérpers, die jedoch innerhalb des FNP liegen.

3 Summe aus Einwohner und sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
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Struktur der Gewerbefldichenreserven

Insgesamt wurden in der Region Ostwirttemberg 825 Gewerbeflachenreserven mit 910 ha
erhoben. Gemessen an der Gesamtsiedlungsreserve machen die Gewerbeflachenreserven
bezogen auf der Flachensumme knapp 40 % aus.

Der Grofteil der Flachen der Gewerbeflachenreserven (87 %) sind AulRenreserven (800 ha).
Die Innenentwicklungspotenziale stellen mit ca. 90 ha den kleinsten Anteil (9 %) an der
Gewerbeflachenreserve dar. 225 Baullicken mit lediglich 30 ha (4 %) sind als Gewerbefla-
chenreserven vorhanden.

In fast allen Gemeinden der Region sind Gewerbeflachenreserven vorhanden. Nur eine
Gemeinde kann keine Flachenreserven fiir Gewerbe aufweisen. Die meisten Gemeinden der
Region haben jeweils unter 10 ha Gewerbeflachenreserven. In weiteren 25% der
Gemeinden sind 10 bis 20 ha vorhanden. Das Maximum liegt bei 90 ha.

Die relative Verteilung der Gewerbeflachenreserven pro Beschéaftigten im produzierenden
Gewerbe (SV-G) auf der kommunalen Ebene zeigt, dass sich diese stark unterscheiden. In
25 % der Gemeinden liegt die Gewerbeflachenreserve pro Beschaftigten im produzierenden
Gewerbe (SV-G) unter 50 m2. In weiteren 50 % der Gemeinden liegt dieser Wert zwischen 50
und 200 m2. Das Maximum liegt bei ca. 580 m2. Die relative Verteilung zeigt vor allem, dass
die extrem hohen Werte eher in kleineren Gemeinden zu finden sind, die aktuell wenig
Gewerbe besitzen, aber eine oder mehrere groflere Gewerbeflachenreserven im FNP
aufweisen, obwohl allgemein zu erwarten ware, dass sich Gewerbebetriebe vorwiegend in
grofleren Gemeinden ansiedeln.

Bezogen auf den Eigentlimertyp befinden sich zwei Drittel, also 570 ha der Gewerbeflachen-
reserven in privatem Besitz. Ca. 20 % der Flachen gehoren der jeweiligen Gemeinde und
etwa 15 % der Gewerbeflachenpotenziale befinden sich in gemeinschaftlichem Besitz von
Gemeinde und privaten Eigentlimern (144 ha).

Das Interesse der Eigentimer an den erhobenen Gewerbeflachenreserven ist sehr
heterogen. Fast die Halfte der Eigentlimer hat ein hohes bzw. mittleres Interesse an der
Entwicklung der Gewerbeflachenreserven. Ein Drittel lehnt die Entwicklung der Flachen ab
und 10 % sind gegeniber einer VerdauBerung nicht abgeneigt, arbeiten aber auch nicht aktiv
an einer Vermarktung der Flachen (neutrales Interesse).

Gewerbeperspektive der Kommunen

Mehr als die Héalfte der Kommunen haben bis zu 10 ha Flache zur Gewerbeentwicklung zur
Verfligung, jedoch haben zwei Drittel der befragten Kommunen in den letzten 10 Jahren
auch maximal 5 ha neue Flache fiir gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen, was die
fehlende Nachfrage nach neuen Gewerbeflachen abbildet. Es ist jedoch auch festzuhalten,
dass Uber 90 % der Gemeinden die Nachfragesituation in den nachsten 10 Jahren
mindestens stabil, wenn nicht sogar zunehmend oder stark zunehmend einschétzen. Durch
die Kommunalbefragung wurde jedoch auch deutlich, dass nur wenige Kommunen
MalRnahmen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen ergriffen haben. Auch die
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immer wichtiger werdende interkommunale Zusammenarbeit bezliglich der gewerblichen
Entwicklung hat sich als nicht stark ausgepragt herausgestellt.

Die Sicht der Unternehmen

Die Betriebsbefragung lasst festhalten, dass ca. 60 % der befragten Betriebe dem
produzierenden Gewerbe angehdrig sind. Da Betriebe im produzierenden Gewerbe im
Allgemeinen deutlich groRRer sind, als Betriebe anderer Branchen, sind diese dementspre-
chend flachenrelevanter.

Die wirtschaftliche Bedeutung der Betriebe und die Ausstrahlkraft flir die Region werden
zudem dadurch deutlich, dass sie zu einem GroRteil einen internationalen Absatzmarkt
bedienen.

Die Aussage der Kommunen, dass die Nachfragesituation in den nachsten zehn Jahren
mindestens stabil bleiben wird, deckt sich mit der Erweiterungsplanung der Betriebe. Fast
die Halfte der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe plant innerhalb der nachsten
zehn Jahre eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung auf dem Betriebsgelande. Bei
50 % dieser Betriebe reichen die eigenen Flachenreserven jedoch nicht mehr aus und es
mussen, um einem Wegzug der Betriebe entgegenzuwirken, neue Flachen durch die
Kommunen bereitgestellt werden. Ebenfalls macht die Betriebsbefragung deutlich, dass die
Region Ostwirttemberg groBtenteils als attraktiver Gewerbestandort angesehen wird. Es ist
von keinem der Betriebe geplant, die Erweiterung des Standortes auflierhalb der Region
Ostwirttemberg durchzufihren. Die Bereitschaft der ansdssigen Unternehmen in der Region
Ostwirttemberg zu bleiben ist somit groR. Die positive Einschatzung des Standortes
Ostwirttemberg wird auch durch die Bewertung bzw. die Relevanz der Standortverhaltnisse
deutlich. Die Verkehrsanbindung sowie die ErschlieRung und Nutzbarkeit der Gewerbegebie-
te in Ostwiirttemberg wird von einem GroRteil der befragten Betriebe als positiv einge-
schatzt.

Andererseits ist jedoch auch zu erkennen, dass einige der Standortfaktoren, die oft als
relevant eingeschatzt wurden (Breitbandanschluss, Fachkrafteangebot etc.) in der
Bewertung am haufigsten schlecht bewertet wurden.

Empfehlungen

Aus den gewonnenen Erkenntnissen aus dem Projekt und anderen Modellvorhaben/
Kooperationsprojekten kdnnen folgende Handlungsempfehlungen abgeleitet werden, die
sich an alle planerischen Ebenen richten:

= Regionales Flachenmanagement als Prozess etablieren

Hierzu bedarf es einem geeigneten Kooperations- und Koordinationsrahmen unter
Einbeziehung aller Akteure. Als Bestandteile eines Flachenmanagementprozesses sind zu
sehen: die Flacheniibersicht tber Siedlungsflaichenpotenziale sowie deren Fortschreibung,
die periodische Erarbeitung einer Lagebeurteilung, die Ableitung einer raumlichen Strategie
mit Schwerpunktsetzung, die Umsetzung von spezifischen Mallnahmen zur Mobilisierung
von Innenentwicklungspotenzialen, sowie ein Monitoring und die Beratung.
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= Mobilisierung der Flachenpotenziale im Bestand proaktiv angehen

Anstelle von Einzellésungen sollen kommunale und interkommunale Siedlungsentwicklungs-
strategien entwickelt werden. Hierzu zdhlen beispielsweise Entwicklungskonzepte fir
Schwerpunktflachen, insbesondere in Kommunen mit positiver Nachfrage und geringen
Innenentwicklungspotenzialen. Auch der Umgang mit den Eigentliimern, durch Dialoge oder
Workshops, kann Mobilisierungshindernisse Giberwinden.

=  Gewerbeentwicklung interkommunal gestalten

Interkommunale Entwicklungsgebiete und Baulandborsen sind flankierende MaRBnahmen zur
Erarbeitung von interkommunalen Gewerbeentwicklungsstrategien, insbesondere in
Raumen mit geringer Nachfrage.

= Neue Konzepte fir nachhaltige und zukunftsfahige Gewerbegebiete erarbeiten

Durch den technologischen und 6konomischen Strukturwandel, der die Standortanforderun-
gen und Flachenbedarfe von Unternehmen verandert hat, herrscht ein Entwicklungs- und
Erneuerungsbedarf in bestehenden Gewerbegebieten. Durch die Betriebsbefragung wurde
deutlich, dass sich die Unternehmen bereits bei der Wahl des Standortes mit einer
moglichen Erweiterung beschaftigen. Aufgrund dessen werden Reserveflaichen 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 erméglichen.

= Integrierte raumliche Strategien fiir die Gewerbeentwicklung verfolgen

Fiir die Beibehaltung und Steigerung der Attraktivitdit und Wettbewerbsfahigkeit auf der
kommunalen Ebene bedarf es einer ganzheitlichen raumlichen Strategie, in der die harten
und weichen Standortfaktoren beriicksichtigt werden. Eine solche ganzheitliche raumliche
Strategie soll geeignete Wohnangebote und eine ausreichende Infrastrukturausstattung
sichern. Bei der Standortentscheidung eines Unternehmens ist die Verfiigbarkeit von
ginstigem und erschlossenem Bauland nicht mehr der alleinige Faktor, da die Arbeitsplatz-
wahl, gerade bei qualifizierten Fachkraften, stark mit den weichen Standortfaktoren
zusammenhangt. Finden solche Fachkrafte also nicht die attraktiven Wohnungsangebote in
zentraler Lage mit ausreichender sozialer Infrastruktur, Folgeeinrichtungen und OPNV-
Angeboten, ist es moglich, dass ein anderer Arbeitsplatz gesucht wird.
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Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwirttemberg

1 Einfiihrung

Mit dem Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” wurde in Kooperation mit den 53
Stadten, Gemeinden und den Unternehmen in der Region eine Grundlage fir ein gesundes
Wachstum der Gewerbeentwicklung in Einklang mit der von Bund und Land geforderten
Pramisse, mit der knappen Ressource Flache effektiv umzugehen, vorangetrieben. Durch die
IHK Ostwirttemberg, den Regionalverband sowie den beiden Landkreisen Ostalbkreis und
Kreis Heidenheim wurde das Projekt 2013 mit der Laufzeit von einem Jahr initiiert, und im
Rahmen des Forderprogramms ,Flache gewinnen durch Innenentwicklung” des Landes
Baden-Wiirttemberg unterstitzt.

Vor dem Hintergrund der verfiigbaren Siedlungsflaichenpotenziale fiir die gewerbliche
Entwicklung in der Region Ostwirttemberg war es Ziel des Projekts in Abstimmung mit
Wirtschaft und Kommunen eine quantitative, qualitative und rdumliche Bewertung
vorzunehmen. Dabei standen insbesondere die Anforderungen der Unternehmen im
Mittelpunkt, die mit den stidtebaulichen Uberlegungen und planerischen Entscheidungen
der Stadte und Gemeinden in Einklang gebracht werden sollen. Es wurde (berpriift,
inwieweit das Angebot im regionalen Bestand an Gewerbeflichen den Anforderungen
entspricht, wo Forderbedarf fir eine effiziente Flachennutzung besteht und wie eine
strategische Umsetzung im Rahmen der kommunalen und regionalen Planung aussehen
kann.

Aufgrund des aktuell hohen Siedlungsflachendrucks vor allem im Bereich Gewerbe, mit dem
sich die Gemeinden konfrontiert sehen, sollte das Projekt , Gewerbeperspektive Ostwiirt-
temberg” einen wesentlichen Beitrag leisten eine intelligente Flachenpolitik zu betreiben.
Durch die umfassende Aufgabenstellung stitzt sich das Projekt auf drei Bausteine:

= Die 2011 geschaffene Grundlage im Vorgangerprojekt ,Flachen gewinnen in Ostwirt-
temberg” mit der Flachenilbersicht der erhobenen Siedlungsflaichenpotenziale soll
gerade auch im Hinblick auf die Verfligbarkeit der Gewerbeflachen fortgeschrieben
werden. Damals wurden knapp 3.000 ha Flachenpotenziale, davon 1.000 ha Gewerbefla-
chen, erhoben. Im Gesprach mit den jeweiligen lokalen Gemeindevertretern wurden die
Flachentlbersichten fir die gesamte Region auf einen einheitlichen Stand aktualisiert.

= Eine Kommunalbefragung zum Thema Gewerbeflachen und -entwicklung stellte ebenso
einen Baustein im Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwirttemberg” dar. Dabei wurde ein
Fragebogen erarbeitet, der die Gewerbeentwicklung in der Vergangenheit festhalt, eine
Einschatzung zur zukinftigen Gewerbeflachenentwicklung gibt, sowie Probleme und
Anforderungen aufzeigt. Diese Themen wurden im Anschluss an die Erhebungsgesprache
zu den Siedlungsflachenpotenzialen mit den Gemeindevertretern in einem strukturierten
Interview besprochen.

= Ein weiterer Baustein des Projekts war die Befragung von Ulber 400 Betrieben in der
Region Ostwirttemberg. Dabei wurden die Betriebe zu ihren vorhandenen Betriebs- und
Reserveflachen, zu geplanten Betriebserweiterungen bzw. Standortverlagerungen sowie
zur Einschatzung der Qualitat ihres Standorts und ihren Anforderungen befragt, um den
Unternehmen zukinftig ausreichend Gewerbeflachen in guter Qualitdt anbieten zu
kénnen.
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Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwirttemberg

Die Daten der erhobenen Flachenpotenziale fiir Gewerbe und Industrie, die Aussagen der
Gemeinde in der Kommunalbefragung sowie die Ergebnisse der Betriebsbefragung sollen so
ein regionales Bild Uber die Gewerbeflachen-Situation flir Ostwirttemberg ermoglichen.

In diesem Bericht wurden die erhobenen Ergebnisse aggregiert ausgewertet, sodass eine
Rickverfolgung auf Ebene einzelner Gemeinden bzw. Orte aufgrund von datenschutzrechtli-
chen Griinden nicht erfolgen kann. Die Daten der Siedlungsflachenreserven wurden den
Kommunen parallel online auf dem Geoportal zur Verfligung gestellt.

AP1 AP 2
. AP 3 c
Fortschreibung der Befragung der . o
Ubersicht der Kommunen nach den Betriebsbefragung ®
Siedlungsflachen- Gewerbe- £
reserven perspektiven ug
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o €<
AP 4 < 9
®
Auswertung =E=
-
=
£
AP 5 S

Dokumentation

Im Arbeitspaket 1 ,Fortschreibung der Ubersicht der Siedlungsflichenpotenziale” wurde
unter anderem die 2011 im Rahmen des Projekts ,Raum* Ostwiirttemberg” erstellte
Ubersicht der Siedlungsflichenpotenziale im Gespriach mit den Kommunen fortgeschrieben.
Im Arbeitspaket 2 ,,Kommunalbefragung nach den Gewerbeperspektiven“ wurden in allen 53
Stadten bzw. Gemeinden strukturierte Interviews mit den kommunalen Vertretern gefiihrt.
Im Arbeitspaket 3 , Betriebsbefragung” wurden mehr als 400 Betriebe in der Region online
nach ihren Flachenpotenzialen, Bedarfen und Anforderungen gefragt. Die Arbeitspakete
»Auswertung”, ,Kommunikation & Information” sowie ,,Dokumentation” runden das Projekt
ab.

Gegenstand dieses Projektes sind umfangreiche Fragestellungen, welche aufgrund ihrer
Vielschichtigkeit und Vielseitigkeit nicht in aller Breite und Tiefe in diesem Projekt untersucht
werden kénnen. Dies ist sowohl den begrenzten Mitteln als auch dem Zeitumfang des
Projektes geschuldet. So waren beispielsweise einzelne Leuchtturmprojekte der Innenent-
wicklung sowie Gewerbeentwicklungsstrategien der Kommunen im Bereich der Siedlung-
und Gewerbeentwicklung nicht Gegenstand des Projektes.
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2 Aktualisierung der Flacheniibersicht

In der Region Ostwirttemberg wurde bereits 2011 mit dem Projekt ,,Flachen gewinnen in
Ostwiirttemberg“* eine regionsweite Flachenlbersicht erstellt und damit der Grundstein fur
ein regionales Flaichenmanagement gelegt. Es ist jedoch nicht ausreichend eine einmalige
Ubersicht zu erstellen. Diese muss regelmiRig aktualisiert werden, denn eine aktuelle
Datengrundlage ist fiir die weiteren Schritte im Flachenmanagement hin zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unerlasslich. Aus diesem Grund wurde die Flacheniber-
sicht fur die Region Ostwiirttemberg in dem Projekt ,,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg”
aktualisiert und fortgeschrieben.

Der eigentliche Fokus der Flachenerhebung lag dabei auf den Gewerbe- und Industriefla-
chen. Da die Fortschreibung der Siedlungsflaichenpotenziale in nicht gewerblich genutzten
Gebieten, wie Wohn- und Mischgebieten keinen allzu groflen Mehraufwand darstellte,
wurden diese im Rahmen des Projekts ebenso erhoben und fiir die Kommunen damit ein
vollstandig aktualisierter Datensatz erstellt. In diesem Kapitel werden der Ansatz und die
Methode zur Fortschreibung der Siedlungsflachenpotenziale im Projekt ,,Gewerbeperspekti-
ve Ostwirttemberg” erldutert.

2.1 Ansatz

Wie auch bei der Ersterhebung im Vorgangerprojekt basierte die Fortschreibung der
Siedlungsflachenpotenziale auf dem Raum®* Ansatz. Dieser Ansatz ermoglicht eine
quantitative, qualitative und raumliche Ubersicht der vorhandenen Siedlungsflichenpoten-
ziale, die in Zusammenarbeit mit den kommunalen Vertretern und externen Experten
erarbeitet wurde. Um den Anforderungen und Rahmenbedingungen eines regionalen
Flachenmanagements gerecht zu werden bedarf es dabei drei wesentlichen Grundsatzen fir
die Erstellung der Ubersicht: Kooperation und Dialogorientierung; Fortschreibungsfahigkeit
und Problemorientierung.

i o
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nenentwicklungspotenziale

errativ und dialogorientiert Fortschreibungsfahig Ubersicht und Lagebeurteilung

Kooperativ und dialogorientiert

Ein entscheidender Schritt bei der Erfassung der Siedlungsflichenpotenziale und ihren
Merkmalen ist das direkte Gesprach mit den kommunalen Vertretern, da oft nur diese tber
das Wissen zu einzelnen Flachen und lokalen Gegebenheiten verfiigen. Die zuvor ausgewer-

4 Fliche gewinnen in Ostwirttemberg: Erhebung und Bewertung des Siedlungsflachenpotenzials fiir eine zukunftsfahige Entwicklung der
Stadte und Gemeinden, Regionalverband Ostwirttemberg (Hrsg.), 2011

Seite 3



Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwirttemberg

teten Potenziale sind den kommunalen Vertretern in der Regel bekannt und die zu
erfassenden Informationen kdnnen im Erhebungsgesprach direkt abgefragt werden.

Fortschreibungsféhig

Die technische Grundlage fiir die Erfassung der Siedlungsflachenpotenziale ist eine internet-
basierte Plattform. Nach der Erhebung werden die Daten in das bereits bestehende
Geoportal, in dem die Daten den Kommunen bisher zur Verfligung standen, integriert und
den Gemeinden Uber das Portal in einem internen Bereich kostenlos bereitgestellt. Eine
Exportfunktion ermdglicht ein plattformunabhdngiges Arbeiten mit den Daten und die
Integration in kommunale Systeme.

Ubersicht und Lagebeurteilung

Die Erhebung ist so konzipiert, dass die Siedlungsflaichenpotenziale nicht nur nach ihrer
Anzahl, FlachengroBe und raumlichen Lage ausgewertet werden, sondern erméglicht auch
qualitative Aussagen, wie beispielsweise zur Nutzung, zum Baurecht, zu Eigentlimerinteres-
sen oder zu Blockadegriinden. Durch diese Lagebeurteilung kénnen eventuelle Problem- und
Handlungsrdaume erkannt werden. Sie stellt somit einen wichtigen Schritt flr die Strategie-
entwicklung dar.

2.2 Definition der Siedlungsflichenpotenziale

Nach der Raum* Methode werden alle Siedlungsflachenreserven, welche sich innerhalb des
Geltungsbereichs® rechtkraftiger Flichennutzungsplane (FNP) oder eines nicht aus dem FNP
entwickelten giiltigen Bebauungsplans befinden, erfasst. Erhoben wurden alle Parzellen, auf
welchen eine Bebauung grundsatzlich moglich ware.

Im Hinblick auf die Aktivierungsmafnahmen und GroRRe eines Siedlungsflachenpotenzials
wurden diese in vier unterschiedliche Kategorien unterteilt, welche in Abbildung 4
dargestellt und nachfolgend erldutert werden. Zu den verschiedenen Kategorien der
Siedlungsflachenpotenziale wurden erganzend zu FlachengrélRe und Lage, je nach Kategorie
unterschiedliche Merkmale erhoben, die Aufschluss Uber die Verfligbarkeit und mogliche
Mobilisierungshemmnisse geben.

5 Zu den Bauflichen wurden Wohnbauflichen, gemischte Bauflichen, gewerbliche Bauflichen, Gemeinbedarfsflichen und
Sonderbauflachen gezéhlt.
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. Innenentwicklungspotenzial D Bauliicken Nachverdichtung l:l AuBenreserven

Innenentwicklungspotenziale (IE)

Innenentwicklungspotenziale sind groRere Flachen innerhalb des Siedlungskorpers i.d.R. mit
einer GroRe ab 2.000 m? (vgl. Abbildung 5). Bei diesen Flachen kann es sich um unbebaute,
minder- oder falsch genutzte, bereits bebaute Flachen (Brachflachen) oder in absehbarer
Zeit brachfallende Flachen handeln. Da Innenentwicklungspotenziale erfahrungsgemaf
schwieriger zu mobilisieren sind, werden fir diese Flachenkategorie mehrere Merkmale
erhoben. Schwerpunktmaflig werden Angaben zur Nutzung, zum Baurecht, zur ErschlieSung,
zu Eigentlimerverhaltnissen, zur Verfligbarkeit und zu sonstigen Hindernissen erhoben.

Nachverdichtungspotenziale (NV)

Nachverdichtungspotenziale sind Wohnblécke oder Quartiere innerhalb des Siedlungskor-
pers mit einer geringen baulichen Dichte, welche durch Anbauten, Aufstockungen oder
Neubauten erhoht werden konnen (vgl. Abbildung 5). Beziiglich der Merkmale der
Nachverdichtungspotenziale sind vor allem die Eigentimerverhdltnisse und
-interessen, das Baurecht sowie der Zeitrahmen fiir eine Entwicklung bzw. Nachverdichtung
von hoher Bedeutung.

Bauliicken (BL)

Als Baulicken werden in der Regel erschlossene Einzelflurstiicke und typische Bauplatze
bezeichnet (vgl. Abbildung 5). Die Baullicken haben eine FlachengréoBe von ca. 200 m? bis
2.000 m2. Die erfassten Merkmale dazu beschrankten sich auf die Angaben zum Eigentiimer-
typ, zum Interesse des Eigentlimers gegeniber einem Verkauf oder einer Eigenentwicklung
und zur Nachfrage.
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Auplenreserven (AR)

AuBenreserven sind unbebaute Flachen lGber 2.000 m? auBerhalb des Siedlungskorpers, die
jedoch innerhalb des FNP liegen. Die AuRenreserven werden nach deren Lage zum
weitgehend Uberbauten Gebiet definiert und unterscheiden sich damit grundlegend von den
Flachen im AuRenbereich nach dem Baugesetzbuch (vgl. Abbildung 5). Bei den Merkmalen
der AuBenreserven handelt es sich um den ErschlieBungs- und Verfahrensstand, die
Einschatzung des Entwicklungshorizonts, Eigentimerverhaltnisse und sonstige Beeinflussun-
gen.

Pl X P — ¥ SEN & i | - y / b o A4
Beispiel eines Beispiel eines Beispiele von Baullicken Beispiel einer
Innenentwicklungspotenzials | Nachverdichtungspotenzials AuRenreserve

Abbildung 5: Beispiele fiir die erhobenen Kategorien der Siedlungsflachenpotenziale

Die Daten in allen Kategorien stlitzen sich auf den zum Zeitpunkt des jeweiligen Erhebungs-
gesprachs rechtswirksamen Stand des Flachennutzungsplans.

2.3 Vorgehen bei der Aktualisierung der Siedlungsflachenpotenziale

Das Vorgehen bei der Aktualisierung der Siedlungsflachenpotenziale unterscheidet sich nicht
wesentlich von dem bei der Ersterhebung. In einem dreistufigen Vorgehen — Vorbereitung,
Erhebung und Nachbereitung — wird die regionale Flachenlibersicht auf den neusten Stand
gebracht. Das genaue Vorgehen zur Ermittlung und Fortfiihrung der Siedlungsflachenpoten-
ziale wird im Folgenden naher erlautert.

2.3.1 Vorbereitung

In der Vorbereitungsphase wurden die im Vorgangerprojekt ,Flachen gewinnen in
Ostwirttemberg” im Jahr 2011 bereits ermittelten Siedlungsflachenpotenziale aus dem
Geoportal zu Projektbeginn exportiert und stellten somit die Grundlage flr die Fortschrei-
bung dar. Mithilfe der aktuellsten digitalen Datengrundlagen, wie Luftbilder, Topographische
Karten, Flachennutzungsplane und Daten aus den automatisierten Liegenschaftskarten,
insbesondere die Flurstlickgrenzen und Gebaude wurden diese Siedlungsflachenpotenziale
in einem Geografischen Informationssystem (GIS) abgeglichen und aktualisiert (vgl.
Abbildung 6). Zuerst erfolgte eine automatische GIS-Analyse und im Anschluss eine On-
Screen-Luftbildauswertung. Dabei wurden in erster Linie Siedlungsflachenpotenziale, die in
der Zwischenzeit (berbaut wurden, aus dem bestehendem Datensatz entfernt. Eine
Anpassung der Siedlungsflichenpotenziale erfolgte auch aufgrund von Anderungen im
Flachennutzungsplan. Dies bedeutet, dass Flachenpotenziale in den Datensatz hinzugefligt
wurden, wenn diese eine Neuausweisung im FNP darstellten bzw. Flachenpotenziale
entfernt, wenn diese nicht mehr als Bauflaiche im FNP ausgewiesen waren. Aullerdem
mussten aufgrund von Neueinteilung von Flurstlicken die Grenzen einiger Siedlungsflachen-
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potenziale angepasst werden. Dies erforderte oftmals eine Transformation der Flachenpo-
tenziale von der Kategorie AuRenreserve zu Baullicke.

Die Merkmale der Siedlungsflachenpotenziale, welche aus den Datengrundlagen ausgelesen
wurden, wie beispielsweise die Nutzung im FNP, wurden danach aktualisiert. AnschlieRend
wurden die in der Vorbereitung bearbeiteten Flachen in die Raum* Erhebungsplattform mit
ihren Merkmalen integriert und fir die Erhebungsgesprache auf sogenannte Erhebungsplane
gedruckt.

Fiir die Stadte Aalen und Schwabisch Gmind wurden aufgrund der hohen Anzahl der
Flachenpotenziale Daten der Stadtplanung, wie beispielsweise das Baullickenkataster, in die
Vorarbeit miteinbezogen.

Durch diese Vorbereitung konnte der zeitliche Aufwand der Erhebungsgesprache deutlich
verringert werden und ermoglichte so eine Straffung der Erhebungsrunden.

Bebaute Flachenpotenziale auf dem Luftbild bzw. Darstellung der Siedlungsflachenpotenziale auf dem
Flachenpotenziale, die aus dem FNP entfernt wurden Erhebungsplan

Abbildung 6: Vorbereitungsphase zur Aktualisierung der Siedlungsflachenpotenziale

2.3.2 Erhebung vor Ort

In den Erhebungsgesprachen mit jeder der 53 Gemeinden in der Region, wurden die Flachen
aus der Vorbereitung mit den lokalen Akteuren besprochen. Die Flachen und ihre
vorhandenen Merkmale wurden auf ihre Richtigkeit und Aktualitat Uberprift und die
Anderungen parallel in der Erhebungsplattform eingegeben. Im Erhebungsgespriach wurden
zudem weitere Siedlungsflaichenpotenziale erfasst, die nur durch Ortskenntnis ausfindig
gemacht werden kénnen (z.B. Brachflachen). In diesem Projekt waren die Mitarbeiter des
beauftragten Planungsbiiros, Vertreter der jeweiligen Gemeinde, wie beispielsweise
Blirgermeister, Liegenschafter, Planer, sowie Mitarbeiter des Regionalverbands Ostwiirt-
temberg an dem Erhebungsgesprach beteiligt.

2.3.3 Nachbereitung

Nach den Erhebungsgesprachen fiihrten die Mitarbeiter des beauftragten Planungsbiiros fiir
die erhobenen Siedlungsflachenpotenziale eine Qualitatskontrolle durch, bei der die Flachen
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat Gberprift wurden. Teilweise wurden Informationen
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nachgetragen, die den kommunalen Vertretern im Erhebungsgesprach nicht zur Verfligung
standen, wie etwa neu aufgestellte Bebauungsplane.

Im Anschluss an die Erhebungen wurden die Daten auf das GeoPortal zurlickgespielt und
damit der Zugang online fiir die Gemeinden gewahrleistet. Zudem wurden fiir die
Einzelgemeinden Ubersichtpliane mit den Flichenpotenzialen zur Verfiigung gestellt.
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3 Erhebungsergebnisse nach der Fortschreibung

Die aktualisierte Ubersicht der Siedlungsflichenreserven, erlaubt nun eine differenzierte
Auswertung. Aufgrund der erhobenen Merkmale konnte diese sowohl quantitativ, qualitativ
als auch raumbezogen erfolgen. Zudem kann ein Vergleich zu den im Jahr 2011 erhobenen
Siedlungsflachenreserven gezogen werden. Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der
in den Stadten und Gemeinden erhobenen Gesamtsiedlungsflaichenreserven sowie der
Unterschied zu den Flachen aus dem Jahr 2011 dargestellt. Im Anschluss erfolgt die
Auswertung der verschiedenen Kategorien der Flachenpotenziale und ihren erfassten
Merkmalen.

3.1 Gesamtsiedlungsflachenreserven (GSR)

Die Gesamtsiedlungsflachenreserven setzen sich aus den im vorherigen Kapitel erlduterten
Flachenkategorien der Innenentwicklungspotenziale, Bauliicken und AuBenreserven (vgl.
Kapitel 2.2) zusammen.

Nach der Flachenerhebung im Jahr 2011 waren ca. 2.750 ha Siedlungsflachenreserven in den
53 Stadten und Gemeinden der Region Ostwirttemberg vorhanden, wovon 1.000 ha
Gewerbeflichen waren. Nach der Fortschreibung der Ubersicht der Siedlungsflichenpoten-
ziale im Jahr 2014 belduft sich die Anzahl der Gesamtsiedlungsflachenreserven in allen
Stadten und Gemeinden der Region Ostwiirttemberg auf insgesamt 7.900 Flachenpotenziale
mit 2.450 ha (vgl. Tabelle 1). Im Vergleich zu den erhobenen Siedlungsflaichenpotenzialen
aus 2011 sind diese um 700 Flachen mit knapp 300 ha zuriickgegangen. Dabei ist zu
beachten, dass die absolute Abnahme der Flachen tatsachlich 450 ha betragt. Dies ist darauf
zurlickzuflihren, dass in den drei Jahren seit der Ersterhebung ca. 150 ha neue Flachen
ausgewiesen wurden oder weitere Flachen im Innenbereich brach gefallen sind.

Werden die ca. 2.500 ha auf den Einwohner und Raumnutzer® umgerechnet, ergibt sich pro
Einwohner eine Fliache von 56 m? bzw. pro Raumnutzer eine Flache von 41 m2. Gemessen an
der Gebaude- und Freiflache entspricht die Flache 16,8 %. Demzufolge sind die Flachen pro
Einwohner und pro Raumnutzer um Uber 5 m? sowie der Anteil an der Geb3ude- und
Freifliche um 2,5 % zuriickgegangen. Diese drei Werte (Flache pro Einwohner und
Raumnutzer sowie Anteil zur Gebdude- und Freifliche) werden als Kennwerte bezeichnet,
die es ermoglichen einen Vergleich von unterschiedlich groRen Gebieten oder innerhalb
verschiedener Zeitrdume zu ziehen.

Ein rdumlicher Vergleich der beiden Datensatze von 2011 und 2014 lasst eine grobe Aussage
zu, wie viele Flachenpotenziale seit der Erhebung 2011 entfernt und wie viele seitdem neu
dazugekommen sind. Demnach wurden ca. 15 % der Gesamtsiedlungsreserven entfernt.
Grund fir die Entfernung war bei dem Uberwiegenden Anteil die Bebauung bzw. Nutzung
der Flache, aber auch die Entfernung aus dem Flachennutzungsplan. Jedoch wurden auch
Flachenpotenziale aufgrund von neuen Ausweisungen in den Flachennutzungspldanen bzw.
Bebauungsplanen, Gebiudeabrissen oder sonstigen Griinden neu in die Ubersicht
aufgenommen.

6 Summe aus Einwohnern und sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
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Erhebung 2014 Veranderung 2011-2014
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17
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Landkreis
Heidenheim
Ostalbkreis
Ostwiirttemberg
Landkreis
Heidenheim
Ostalbkreis

Anzahl der erhobenen Kommunen

53 11 42 0 0 0
Einwohnerzahl” | ceaen| mpeis| owaszl el el Secl

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte® 159.073 47.742 111.331 10.219 2.407 7.812
Gebaude- u. Freiflache [ha]0 14.524 4.010 10.514
INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Anzahl

------

Fldche pro Raumnutzer [m?/RN]
-----—
Anteil an Gebaude- u. Freiflache [%]

BAULUCKEN

Anzahl 6.236 1.376 4.860 -518 -480

------

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]
Fichepro Ewohner [/ & ------
Anteil an Gebdude- u. Freiflache [%]

AURENRESERVEN

Anzahl 1.133

------

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]
------
Anteil zu Gebdude- u. Freiflache [%]

GESAMTSIEDLUNGSRESERVEN

Anzahl 7.887 1.790 6.097 -658 -568

------

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN]

------

Anteil an Gebaude- u. Freiflache [%]

Tabelle 1: Gesamtsiedlungsreserven in der Region Ostwiirttemberg

Die Auswertung der Gesamtsiedlungsflachenreserven nach den Flachenkategorien zeigt,
dass, bezogen auf die Flachensumme, die AuRenreserven mit knapp 1.700 ha den Grofteil
(knapp 70 % der Gesamtsiedlungsreserven) ausmachen (vgl. Abbildung 7). Hinsichtlich der
Anzahl der Gesamtsiedlungsreserven machen diese einen Anteil von 14 % aus.

7 Einwohnerzahl: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Stand 31. Dezember 2012 (Basis Zensus 9. Mai 2011)

8 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Arbeitsort): Bundesagentur fiir Arbeit — Statistik; Stand 31. Dezember 2012
% Raumnutzer: Summe der Einwohner und sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (Arbeitsort)

10 Gebiude- und Freifliche: Statistische Amter des Bundes und der Linder; Stand 31.12.2012
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Die geringste Anzahl und Flache der Gesamtsiedlungsreserven entfallen auf die innerhalb
des Siedlungskorpers liegenden Innenentwicklungspotenziale mit 518 Flachen (6 %) und ca.
270 ha (11 %).

Die am haufigsten vorkommenden Flachenpotenziale mit 80 % sind die 6.200 Baullicken.
Betrachtet man jedoch ihre Flachensumme, machen sie nur noch einen geringen Anteil von
knapp 20 % (500 ha) aus.

Im Vergleich zu den Erhebungsergebnissen aus 2011 sind jedoch kaum Veranderungen in der
Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven nach Flachenkategorien zu erkennen. In allen
Flachenkategorien ist jedoch eine absolute Abnahme der Flachenanzahl und Flachensumme
zu verzeichnen. Bei den AulRenreserven war die Abnahme der Flachensumme mit 240 ha,
das entspricht 13 %, am hochsten. Die Innenentwicklungspotenziale haben sich um 85
Flachen (29 ha) verringert. Bezlglich der Anzahl stellt dies die héchste Abnahme in den
einzelnen Kategorien mit 14 % dar. Bei den Bauliicken ist die Anzahl und Flachensumme
gegenuber der Ersterhebung um tiber 500 Flachen und 32 ha zuriickgegangen.

Flache [ha]

Anzahl

T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Innenentwicklungspotenziale  m Baullicken  m AuRenreserven

Abbildung 7: Flachensumme und -anzahl der Gesamtsiedlungsreserven nach der Flachenkategorie
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3.2 Kennwerte der Gesamtsiedlungsflachenreserven

Die Auswertungen der Siedlungsflichenpotenziale nach Kennwerten zeigen, dass die
Flachensumme pro Raumnutzer und Einwohner bei den AuBenreserven mit 28,3 m? bzw.
38,7 m? am hochsten ist (vgl. Abbildung 8). Bei den Baullicken stehen einem Einwohner
8,3 m? und einem Raumnutzer 11,4 m? zur Verflgung. Die geringste Flache pro Einwohner
mit 6,3 m? und pro Raumnutzer mit 4,6 m? haben die Innenentwicklungspotenziale.

Das Verhéltnis!! der AuRenreserven zur Gebdude- und Freifliche betrigt 11,6 %. Bei den
Innenentwicklungspotenzialen und Baullicken kann davon ausgegangen werden, dass sie ein
Teil der Gebaude- und Freiflaiche sind. Somit sind 2 % der Gebaude- und Freiflache
Innenentwicklungspotenziale und 3,4 % Baullcken.

In der Abbildung 9 werden die Einzelwerte der Gemeinden und der regionale Wert der
Flache pro Raumnutzer fir die verschiedenen Potenzialkategorien abgebildet. Bei den
Innenentwicklungspotenzialen reicht die Spannbreite bis zu 26 m? pro Raumnutzer und ist
somit gegeniiber den anderen Kategorien am geringsten. Der regionale Wert der Innenent-
wicklungspotenziale liegt hier bei 4,6 m? pro Raumnutzer. Nur eine Gemeinde Ostwirttem-
bergs erreicht den Wert von 26 m?, alle anderen Gemeinden weisen einen Wert von unter
20 m? auf.

Die Spannbreite bei den Bauliicken liegt zwischen knapp 2 m? und 31 m? pro Raumnutzer,
wobei auch hier der GroRteil der Gemeinden einen Wert von unter 20 m? aufweist. Der
regionale Wert liegt hier bei 8,3 m2.

Bei den AuBenreserven reicht die Flachensumme pro Raumnutzer in den einzelnen
Gemeinden von 10 m? bis zu Gber 120 m2. Der regionale Wert belduft sich auf 28,3 m?. Der
groRte Anteil der Gemeinden liegt unter 80 m? pro Raumnutzer, nur zwei Gemeinden
Ostwirttembergs liegen dariiber, bei 95 m? und ca. 122 m2.

Insgesamt verringerte sich die Flache der Gesamtsiedlungsflachenreserven pro Einwohner
um 5,5 m? und pro Raumnutzer um 5,1 m? gegeniber den Werten von 2011. Die starkste
Abnahme ist bei den AuBRenreserven zu erkennen. Die Flache pro Einwohner verringerte sich
um 4,5m? und pro Raumnutzer um 4 m2 Bei den Innenentwicklungspotenzialen und
Bauliicken ist die Abnahme kaum bemerkbar. Die Flache pro Einwohner und Raumnutzer
verringerte sich um jeweils lediglich 0,5 m2. Auch bei dem Anteil an bzw. zu der Geb&ude-
und Freiflache ist bei den AuBenreserven ein Riickgang von 2 % und bei den Innenentwick-
lungspotenzialen und Bauliicken von nur 0,3 % festzustellen.

11 Da die AuRenreserven nicht zu der Gebaude- und Freifldche zdhlen, konnen diese nur ins Verhaltnis zu dieser gesetzt werden.
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Abbildung 8: Kennwerte der
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Abbildung 9: Regionaler Wert und Spannbreite
der Gesamtsiedlungsreserven (m? pro

Potenzialkategorie

Raumnutzer) nach der Potenzialkategorie

3.3 Kapazitat der Gesamtsiedlungsreserven

Betrachtet man fir die Gesamtsiedlungsflichenreserven die aktuelle Darstellung im
Flachennutzungsplan, so zeigt sich, dass ca. 60 % der erhobenen Innenentwicklungspotenzia-
le (ca. 170 ha) entweder als Wohnflache oder als gemischte Bauflachen ausgewiesen sind
oder nach Angaben der kommunalen Vertreter als solche umgenutzt werden sollen. Fiir die
Bauliicken betragt die Summe aus Wohn- und Mischbauflache 450 ha, fiir die AulRenreser-
ven 850 ha. Wiare es moglich alle Wohnbauflaichen und die Halfte der gemischten
Bauflachen fir Wohnzwecke zu mobilisieren, so kbnnten nach zuriickhaltenden Annahmen
etwa 4 Millionen m? neue Wohnflidche geschaffen werden. Diese Flache wiirde fur 65.000 bis
80.000 neue Einwohner Platz bieten!?. Dabei kdnnen allein auf den Innenentwicklungspo-
tenzialen und den bereits erschlossenen Baulliicken 25.000 bis 35.000 Einwohner Platz
finden. Diese Abschatzung ist sicherlich vereinfacht, liefert aber einen guten Orientierungs-
wert, um die GroRRenordnungen der erhobenen Flachen besser einschatzen zu kénnen.

12 Die Kapazitdtsabschatzung der Siedlungsflaichenreserven bezieht sich auf alle Wohnbauflichen und die Hélfte der gemischten
Bauflachen. Fir die Abschatzung wurden folgende Schritte angewendet:

. Von der Potenzialfliche der Innenentwicklungspotenziale und der AuBenreserven wurde ein ErschlieBungsanteil von 20 %
abgezogen. Mit den Baullicken wurde ohne Erschliefungsabzug verfahren, da die Bauliicken i.d.R. bereits erschlossen sind.

. Die Multiplikation mit der Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt die Bruttogeschossflache. Der Kapazitatsabschdtzung liegt in der
"Randzone um den Verdichtungsraum" eine durchschnittliche GFZ von 0,5, im "Verdichtungsbereich im Landlichen Raum" eine
durchschnittliche GFZ von 0,4 und im "Landlichen Raum im engeren Sinne" eine durchschnittliche GFZ von 0,3 zugrunde.

. Die Wohnflache ergibt sich aus dem Abzug von 20 % von der Bruttogeschossflache.

. Die Anzahl der Personen fir die die Flache Platz bietet ergibt sich schlieBlich durch die Division mit der durchschnittlichen
Wohnfldche pro Person von 42 m2,

Eine Uberpriifung des Modells erfolgte auf der Grundlage der durchschnittlichen Dichtewerte des Flichenbedarfsmodells 2007 des
Regionalverbands Ostwirttemberg. Dabei wurde fiir Bruttobauland (AuBenreserven) ein Wert von 50 Einwohnern je ha und fir Flachen im
Innenbereich ein Wert von 60 Einwohnern je ha als Durchschnittswert fiir die Region gewadhlt und damit Gber die FlachengroRe die
Einwohnerzahl abgeschétzt.
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3.4 Raumliche Verteilung der Gesamtsiedlungsflaichenreserven

Die raumbezogene Auswertung der Gesamtsiedlungsflichenreserven zeigt, dass die
Siedlungsflachenpotenziale gleichmaRig liber die gesamte Region Ostwirttemberg verteilt
sind (vgl. Abbildung 10). Hierbei ist eine leichte Konzentration der gréReren Innenentwick-
lungspotenziale in den gréReren Stadten entlang der Entwicklungsachsen des Landes'? zu
beobachten.

>

P

oS T E T R TS TP

&

MB Aalen

- Innenentwicklungspotenziale
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- AuBenreserve

.o 4
MB Heidenheim (Brenz)” )
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Randzone des Verdichtungsbereich

&

Verdichtungsbereich im Landlichen Raum
Léndlicher Raum im engeren Sinne

Siedlung
Landkreis

D Mittelbereich (MB)
Entwicklungsachse L1 1111 lkm N

Abbildung 10: Raumliche Ubersicht der Gesamtsiedlungsflichenreserven in der Region

Ostwirttemberg

In den folgenden Abbildungen 11 bis 13 werden die Gesamtsiedlungsflaichenreserven,
absolut und relativ, der kommunalen Ebene, den Raumkategorien gemal} der Definition des
Landesentwicklungsplanes, den Mittelbereichen gemaRk des Regionalplans Ostwiirttembergs
und den GemeindegroRen, ausgewertet. Die genauen Werte fiir die Raumkategorien und die
Mittelbereiche und deren Verdanderungen zu den Erhebungen aus dem Jahr 2011 kénnen
aus Tabelle 2 und Tabelle 4 entnommen werden.

13 Landesentwicklungsachsen gemaR Karte 3 im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg
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Abbildung 11: Fldche der Gesamtsiedlungsflachenreserven nach Gemeinden/ Raumkategorie/
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Abbildung 12: Anteil der Flache der Gesamtsiedlungsflachenreserben an der Gebdude- und

Freifliche nach Gemeinden/ Raumkategorie/ Mittelbereich und GemeindegroRe in %

14 Diese Darstellung zeigt mit den farblichen S3ulen im Hintergrund die Spannbreite der Werte der Gesamtsiedlungsflichenreserven in
Hektar auf verschiedenen rdaumlichen Ebenen, wie der kommunalen Ebene, den Raumkategorien gemaR der Definition des
Landesentwicklungsplanes, den Mittelbereichen gemaR des Regionalplans Ostwirttembergs und den GemeindegroRen, auf. Jeder
Querstrich stellt jeweils den Wert einer raumlichen Einheit, z. B. Gemeinde oder Mittelbereich, dar. Diese Art der Darstellung wird in
diesem Bericht fiir verschiedene Werte verwendet.
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Abbildung 13: Flachensumme pro Raumnutzer der Gesamtsiedlungsreserven nach Gemeinden/

Raumkategorie/ Mittelbereich und GemeindegroRe in m?

Die folgenden Abschnitte beschreiben die rdaumliche Verteilung auf den verschiedenen
Ebenen genauer.

3.4.1 Verteilung der Gesamtsiedlungsflichenreserven nach den Raumkategorien

Werden die Gesamtsiedlungsreserven nach den Raumkategorien differenziert dargestellt,
liegen insgesamt in den Gemeinden des ,Landlichen Raums im engeren Sinne“ (LR i.e.S)
flaichenmaRig absolut und relativ die meisten Flachenpotenziale (vgl. Tabelle 2). Die
Flachensummen nach den Raumkategorien sind sehr unterschiedlich. Betrachtet man die
relativen Werte, so stehen einem Raumnutzer im ,Landlichen Raum im engeren Sinne“ (LR
i.e.S) mit 77 m? mehr als doppelt so viele Reserveflichen zur Verfligung als in den
»Randzonen um den Verdichtungsraum® (RZ) und im ,Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum* (VB im LR) mit jeweils ca. 30 m2.
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Erhebung 2014 Veranderung 2011-2014
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Anzahl der erhobenen Kommunen

9 13 31 0 0 0
Einwohnerzah! (2012) I ) ) T T T

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten

Gebaude- u. Freiflache [ha] 2 878 6.538 5.108

39.109 95.700 24.264 3.304 5.809 1.106

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Anzahl 105
Flache [ha]

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]

Flache pro Einwohner [m?/EW]

Anteil an Gebdude- u. Freiflache. [%] 1,8
BAULUCKEN

Anzahl 1.456 2.603 2.177 -354 -129

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]

-----
Anteil an Gebaude- u. Freiflache. [%]
------

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]

Anteil an Gebaude- u. Freiflache. [%]
3211 2.914 -364 -141 -153
------

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]

Anteil an Gebaude- u. Freiflache. [%]

Flache pro Einwohner [m?/EW]

Tabelle 2: Gesamtsiedlungsreserven und ihre Verdanderung zu 2011 in der Region Ostwirttemberg
nach der Raumkategorie

Die starkste Abnahme der Gesamtsiedlungsreserven gegeniliber den Erhebungen von 2011
fand im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“ mit Gber 170 ha statt und hat somit,
absolut gesehen, nicht mehr die meisten Flachenpotenziale.
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Differenziert man die Abschatzung der Wohnbauflache, die auf den erhobenen Gesamtsied-
lungsflachenreserven realisiert werden kénnen nach der Raumkategorie, kann die
GroBenordnung des Potenzials noch besser eingeschatzt werden. Denn dieser Abschatzung
liegen in Abhangigkeit von der Raumkategorie unterschiedliche Dichten zugrunde.

Wadre es moglich alle Wohnbauflachen und die Halfte der gemischten Bauflachen fir
Wohnzwecke zu mobilisieren, so wiirden die vorhandenen Potenziale in der ,Randzone um
den Verdichtungsbereich” auf den Innenentwicklungspotenzialen und den bereits
erschlossenen Bauliicken fir bis 10.000 Einwohner Platz bieten, auf den AuRenreserven fir
weitere 10.000 Einwohner (vgl. Tabelle 3). Im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum
konnten auf den erhobenen Innenentwicklungspotenzialen und den Baulilicken ca. 15.000
und auf den AuBenreserven weitere 28.000 Einwohner ein neues zu Hause finden. Die
Innenentwicklungspotenziale und die Baullicken im ,Landlichen Raum im engeren Sinne
bieten zudem fast 10.500 Einwohnern Platz, die AuRenreserven bieten Raum fir weitere
18.000 Menschen.

“

o«

100 % Wohnbauflachen [ha] " .
] . Abgeschitzte Einwohnerzahl
+ 50 % Mischbauflichen [ha]

e
Verdichtungsraum

Verdlchtungsberelch
------
2.500 8.000 18.000
im engeren Sinne

Summe
------

Tabelle 3: Abschatzung der méglichen Einwohner auf den erhobenen Wohn- und der Halfte der
Mischbauflachen nach der Potenzialkategorie und der Raumkategorie®®

8.500

3.4.2 Verteilung der Gesamtsiedlungsflichenreserven auf Mittelbereich-Ebene

Die Gesamtsiedlungsflachenreserven, ausgewertet nach ihrem jeweiligen Mittelbereich,
zeigen, dass absolut gesehen in den Mittelbereichen Aalen und Heidenheim mit jeweils
680 ha sowie Schwabisch Gmiind mit 715 ha etwa gleich viele Flachenpotenziale vorkom-
men (vgl. Tabelle 4). Im Mittelbereich Ellwangen gibt es dagegen nur 370 Flachenpotenziale.
Gemessen an der Flache pro Raumnutzer liegt der Wert im Mittelbereich Ellwangen mit
knapp 60 m? jedoch deutlich Gber den Werten der anderen Mittelbereiche, in denen einem
Raumnutzer lediglich 37 m? bis 41 m? zur Verfiigung stehen (vgl. Tabelle 4).

15 Die Innenentwicklungspotenziale in dieser Tabelle beinhalten auch diejenigen Flachen, die aus einer anderen Nutzungskategorie in eine
Wohn- oder Mischbauflache umgenutzt werden sollen.

16 Die Kapazitatsabschatzung der Siedlungsflichenreserven bezieht sich auf alle Wohnbauflachen und die Hilfte der gemischten
Bauflachen. Fur die Abschdtzung wurden mehrere Schritte angewendet. Die Methodik ist in Abschnitt 3.1 erldutert.
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Erhebung 2014 Veranderung 2011-2014

MB Schwibisch
MB Schwabisch

c
@
(1)
c
(]

2

w

@

=

MB Aalen

Heidenheim

MB Aalen

MB Ellwangen
o REEELED

Anzahl der erhobenen Kommunen

Einwohnerzahi --------

Sozialversicherungspflichti
S EERI R A 53205 16124 47742 42002 3.424 994 2407  3.394

Beschaftigte

--------
4279 2303 4010  3.932

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Anzahl

--------

Flache pro Raumnutzer [m?/RN]

Anteil an Gebaude- u. Freifl. [%] 2,2

BAULUCKEN

Anzahl 2.037 1.376 2.107 -4 -112 =3 -326

--------

Flache pro Raumnutzer [m2/RN]

Anteil an Gebaude- u. Freifl. [%]

AUBENRESERVEN
Anzahl

--------

Flache pro Raumnutzer [m2/RN]

Anteil an Gebaude- u. Freifl. [%] 0,0

GESAMTSIEDLUNGSRESERVEN
Anzahl 2.509 1.790 2.599 -9 -125 -9 -352

--------

Fliche pro Raumnutzer [m2/RN]

--------

Anteil an Gebaude- u. Freifl. [%] 5,9

Tabelle 4: Gesamtsiedlungsflachenreserven und ihre Verdnderung zu 2011 in der Region
Ostwirttemberg nach den Mittelbereichen

Vergleicht man die erhobenen Siedlungsflichenpotenziale aus dem Jahr 2014 mit den
Ergebnissen aus dem Jahr 2011, hat sich die Flachensumme in allen Mittelbereichen
reduziert. Die starkste Abnahme mit 130 ha erfolgte im Mittelbereich Heidenheim. In der
Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim wurde zwischenzeitlich der FNP fortgeschrieben und

Seite 19



Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwirttemberg

deutliche Flachenreduzierungen im Bereich Wohnen vorgenommen. Dies erklart jedoch die
deutliche Flachenabnahme nur teilweise.

Die groRten Flachenreserven finden sich in allen Mittelbereichen in den AuBenreserven,
sowohl bei den Gesamtsiedlungsflaichenreserven pro Einwohner als auch bei den
Gesamtsiedlungsflachenreserven pro Raumnutzer. Der Mittelbereich Ellwangen weiRt zwar
bei den Gesamtsiedlungsflachenreserven die geringste Flache mit knapp 400 ha auf, jedoch
steht hier jedem Raumnutzer die meiste Flache zur Verfliigung (ca. 60 m?).

3.4.3 Verteilung der Gesamtsiedlungsflaichenreserven nach GemeindegroRe

Eine weitere raumliche Unterteilung der Gesamtsiedlungsflachenreserven erfolgte nach der
Einwohneranzahl der Gemeinden. Wird nun die Flachensumme nach diesen Gemeindegro-
Ben dargestellt, zeigt sich, dass die geringste Flaichensumme mit 740 ha (ca. 30 %) die
kleineren Stadte und Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern (31 Gemeinden) und die
hochste Flachensumme die mittelgroRen Stdadte und Gemeinden mit 5.000 bis 15.000
Einwohnern (17 Gemeinden) mit 890 ha (36 %) aufweisen (vgl. Abbildung 11). Umgerechnet
auf den Raumnutzer gibt es in den Gemeinden unter 5.000 Einwohnern jedoch mit 76 m? die
meisten Flachenpotenziale (vgl. Abbildung 13). In den groReren Stadten mit iber 15.000
Einwohnern stehen dem Raumnutzer nur 26 m? Flachenpotenziale zur Verfigung und damit
2/3 weniger als in den Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern. Diese Auswertung zeigt
deutlich auf, dass mit der steigenden Einwohnerzahl die Flachenreserve relativ sinkt.

Im Vergleich zu den Ergebnissen aus dem Jahr 2011 haben die Gesamtsiedlungsflachenre-
serven in den beiden Gemeindegrofen mit tiber 5.000 Einwohnern um jeweils ca. 120 ha am
meisten abgenommen. In den Gemeinden unter 5.000 Einwohner hat sich die Flachensum-
me um lediglich knapp 55 ha verringert.

In der Abbildung 13 sind die Gesamtsiedlungsflaichenreserven relativ in Flache pro
Raumnutzer nach den 53 Gemeinden, den Raumkategorien, den Mittelbereichen und den
Gemeindegroflen dargestellt. Dabei ldsst sich erkennen, in welchen raumlichen Gebieten die
meisten Flachenpotenziale vorkommen und wie sie im Vergleich zum regionalen Wert (rote
Linie) einzuordnen sind. Abgesehen von den Gemeinden, bei denen sich die Spannbreite der
Flaichensumme pro Raumnutzer zwischen 15 m? und knapp Uber 140 m? beliuft, ist die
Spannbreite der Mittelbereiche von 37 m? bis 58 m? am geringsten. Differenziert nach den
GemeindegroBen gibt es den grofRten Unterschied zwischen der Flache pro Raumnutzer von
nur 26 m? in den groRen Gemeinden mit Gber 15.000 Einwohnern bis 77 m? in den kleineren
Gemeinden bis zu 5.000 Einwohner.

Werden die Gesamtsiedlungsreserven nach dem Anteil an der Geb&dude- und Freiflache
dargestellt, ldsst sich erkennen, dass diese in den meisten Gemeinden zwischen 10 % und
25 % an der Gebdude- und Freiflache einnehmen. Auch der regionale Durchschnittswert liegt
in diesem Bereich. Im , Landlichen Raum im engeren Sinne“ nehmen die Gesamtsiedlungsre-
serven den grolRten Teil an der Gebadude- und Freiflache ein, im ,Verdichtungsbereich im
Landlichen Raum“ am wenigsten.

Der Anteil der Flache der Gesamtsiedlungsreserven an der Gebdude- und Freiflaiche nimmt
mit zunehmender Einwohnerzahl der Gemeinden ab.
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3.5 Struktur der Innenentwicklungspotenziale

Um dem Ziel einer nachhaltigen und sparsamen Siedlungsentwicklung naher zu kommen,
sollen auf der einen Seite die Innentwicklungspotenziale mobilisiert werden und auf der
anderen Seite die AulRenreserven nur sehr schonend in Anspruch genommen werden. Als
Grundlage fiir die Erarbeitung einer Entwicklungsstrategie, die dieses Thema differenziert
und umsetzungsorientiert behandelt, bendtigt es einer Lagebeurteilung, die es ermdglicht,
Potenziale und Problemlagen objektiv und sachlich zu identifizieren.

Als Einstieg in diese Lagebeurteilung werden in diesem Abschnitt die erhobenen Innenent-
wicklungspotenziale nach ihren erfassten Merkmalen, die im Gesprach mit den kommunalen
Vertretern erhoben wurden, wie beispielsweise die aktuelle Nutzung, der Planungsstand,
Angaben zu Eigentimerverhaltnissen, usw. ausgewertet. Denn die Mobilisierung eines
Innenentwicklungspotenzials ist von entscheidenden Faktoren, wie dem Eigentiimer und
seinem Interesse gegeniber einer Mobilisierung, dem Baurecht und Planungsstand sowie
anderen Hindernissen, abhangig. Durch die Charakterisierung der Innenentwicklungspoten-
ziale lassen sich wesentliche Problemlagen auf Regionsebene abbilden, die im Folgeschritt
aufgegriffen werden kénnen, um nach geeigneten Losungen zu suchen.

3.5.1 Die rdaumliche Verteilung der Innenentwicklungspotenziale

Insgesamt wurden in der Region Ostwirttemberg 518 Innenentwicklungspotenziale
(Potenziale, die innerhalb des Siedlungsbestandes liegen) mit 274 ha erfasst. In diesem
Abschnitt wird die raumliche Verteilung nach vier unterschiedlichen Raumebenen
(Gemeinden, Raumkategorie, Mittelbereich, GemeindegroRe) dargestellt.

140

120 VBimLR
— LRieS. — >15.000
100 ————— === 5 000 bis<15:000——
== [VIB Aalen
80
=== B Heidenheim
@ == MB Schwabisch Gmiind
= = < 5.000
60
40 —
=== MB Ellwangen
20 —
0 =
Gemeinde Raumkategorie Mittelbereich GemeindegroRe
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Auf der kommunalen Ebene ist die Verteilung der Innenentwicklungspotenziale sehr
heterogen. Es gibt Einzelgemeinden, die keine bzw. kaum Potenziale im Bestand aufweisen.
In den meisten Gemeinden in der Region liegen weniger als 10 ha Innenentwicklungspoten-
ziale. In vier Gemeinden sind zwischen 10 ha und 20 ha und in zwei Gemeinden sind mehr als
20 ha vorhanden.

Nach den Raumkategorien des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg liegen 44 %
der Innenentwicklungspotenziale im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum” (120 ha).
Knapp 38 % der Flache der Innenentwicklungspotenziale (103 ha) kommen im , Landlichen
Raum im engeren Sinne“ vor und weniger als 18 % (50 ha) befinden sich in der ,Randzone
um den Verdichtungsraum® (vgl. Abbildung 14).

Im Mittelbereich Aalen sind mit Gber 90 ha die meisten Innenentwicklungspotenziale
vorhanden, in den Mittelbereichen Heidenheim und Schwabisch Gmiind liegen die
Innenentwicklungspotenziale jeweils bei ca. 75 ha. Der Mittelbereich Ellwangen weist mit ca.
30 ha die wenigsten Flachen auf. Betrachtet man aber die relative Verteilung nach Flache
pro Raumnutzer oder als Anteil an der Gebaude- und Freiflache, ergibt sich ein anderes Bild,
welches mit dem der Gesamtsiedlungsflachenreserven vergleichbar ist.

In den Gemeinden zwischen 5.000 und 15.000 Einwohnern (17 Gemeinden) und Gber 15.000
Einwohnern (5 Gemeinden) liegen jeweils Gber 100 ha Innenentwicklungspotenziale, in den
kleineren Gemeinden mit unter 5000 Einwohnern (31 Gemeinden) liegen knapp 70 ha. Hier
ist auch zu beachten, dass die relative Verteilung, wie bereits erwahnt, ein anderes Bild
ergibt.

Absolut betrachtet liegen damit die meisten Innenentwicklungspotenziale in Gemeinden
Uber 5000 Einwohner im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum®. Relativ betrachtet
sieht das Bild umgekehrt aus. In den kleineren Gemeinden im , Landlichen Raum i.e.S.” liegen
mehr als doppelt so viele Innenentwicklungspotenziale pro Raumnutzer als in der ,Randzone
des Verdichtungsraumes” bzw. im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum®.

3.5.2 Nutzung gemaR des rechtskraftigen Flachennutzungsplans

Werden die Innenentwicklungspotenziale gemall ihrer Nutzung im Flachennutzungsplan
bzw. Bebauungsplan, welche nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurden,
dargestellt, liegt von den 274 ha der grofBte Anteil der Flachensumme mit 37 % in
gemischten Bauflachen (M). In Gewerbeflachen befinden sich tGber 30 % und in Wohnbaufla-
chen nur knapp Uber 20 % der Innenentwicklungspotenziale. Bezlglich einer Nutzungsande-
rung gaben die kommunalen Vertreter an, dass bei 90% der Flachen das
Innenentwicklungspotenzial keine Anderung der Nutzung vorgesehen ist.

Gegenliber den Erhebungsergebnissen von 2011 lassen sich kaum Verdanderungen erkennen.
Die groRte Abnahme mit 16 ha erfolgte bei den Innenentwicklungspotenzialen in gemischten
Bauflachen.
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Abbildung 15: Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach der Darstellung im

rechtskraftigen Flachennutzungsplan

3.5.3 Beurteilung der aktuellen Nutzung

In der Region Ostwirttemberg sind Gber 2/3 der Flache der Innenentwicklungspotenziale
(ca. 190 ha) unbebaut, ungenutzt und stellen derzeit Griinflaichen dar (vgl. Abbildung 16).
Von den ca. 90 ha, die bereits lGberbaut bzw. genutzt sind, werden ca. 55 ha nicht mehr
genutzt und liegen brach, ca. 20 ha sind zu gering genutzt (z.B. sehr dinn besiedelte
Wohnflache oder zur Halfte genutzte Gewerbeflache). Ein geringer Anteil der Innenentwick-
lungspotenziale stellt mogliche Brachflache in unmittelbarer Zukunft dar.

Im Unterschied zu den Erhebungen aus 2011 haben die Flachensummen der Innenentwick-
lungspotenziale, die nicht mehr genutzt werden um 8 ha und die Flachen, welche mogliche
Brachen darstellen um 6 ha zugenommen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m (noch) unbebaut innerhalb Siedlungskérper  ® zu gering genutzt m nicht mehr genutzt
B mogliche Brache (in naher Zukunft) M nicht i. S. des Planungsrechts genutzt

Abbildung 16: Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach der aktuellen Nutzung

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass die meisten Innenentwicklungspotenziale in der
Region Ostwirttemberg ,griine Wiesen” innerhalb bebauter Ortslagen darstellen. Die
erhobenen Innenentwicklungspotenziale sind also keine groRflachigen brachgefallenen
Konversionsflachen oder Gewerbebrachen. Diese wiirden eine andere Herangehensweise
bendtigen als kleine Grinflachen innerhalb bebauter Gebiete.
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3.5.4 Baurecht und baurechtliche MaBnahmen fiir eine Mobilisierung

Fir Uber 40 % der Flache der Innenentwicklungspotenziale besteht mit einem giiltigen
Bebauungsplan und fir Gber 20 % ein Baurecht nach § 34 BauGB'’. Demzufolge besitzen
insgesamt 2/3 der Innenentwicklungspotenziale ein giltiges Baurecht. Fiir das restliche
Drittel muss dieses fiir eine Mobilisierung bzw. Bebauung zuerst geschaffen werden.

Die Flachensumme der Potenziale ohne Baurecht hat im Vergleich zum Jahr 2011 um 5 ha
zugenommen. Es ist zu beobachten, dass die Flachen der Innenentwicklungspotenziale mit
bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB im Vergleich zu den Erhebungen von 2011 mit
insgesamt 22 ha (25 %) abgenommen haben. Diese Abnahme ist darauf zuriickzufiihren, dass
die Genehmigungsbehorden vermehrt groRere Innenentwicklungspotenziale nicht mehr
nach § 34 BauGB sondern durch die Aufstellung eines Bebauungsplans genehmigen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 17: Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach dem Baurecht

In 136 Fallen (110 ha), fiir die kein Baurecht besteht oder dieses fiir eine Mobilisierung
gedndert werden muss, wurden die kommunalen Vertreter nach den baurechtlichen
MalBnahmen, die fiir eine Mobilisierung der Flache notwendig sind, befragt. Es bestand die
Moglichkeit mehrere baurechtlichen Malnahmen fiir ein Innenentwicklungspotenzial
anzugeben. (vgl. Abbildung 18)

In 80 % der Falle (ca. 90 ha) muss im Falle einer Mobilisierung zundchst ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. 18 % (ca. 15 ha) haben bereits einen Bebauungsplan, der jedoch fiir eine
Mobilisierung geandert werden muss und fiir 12 % (25 ha) ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplans erforderlich. Die Bodenordnung, die oft im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens
durchgefiihrt wird, ist fir 14 % (17,5 ha) der Innenentwicklungspotenziale, fir die kein
Baurecht besteht, notwendig.

17 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.” BauGB §34 (1) i.d.F. von 2004.
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Entwidmung

Bodenordnung

Innenbereichssatzung (§34)

B-Plan-Anderung

FNP-Anderung

B-Plan-Aufstellung

Mehrfachnennungen méglich
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Abbildung 18: Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale, fiir die kein Baurecht besteht, nach

bendtigten baurechtlichen MaRnahmen (Mehrfachnennungen maglich)

Dies bedeutet, dass fiir die meisten Flachen, fiur die kein Baurecht besteht, zunachst ein
Bebauungsplan aufgestellt bzw. der bestehende Bebauungsplan gedndert werden muss.

3.5.5 Verfahrensstand

Mit den Angaben zum Verfahrensstand soll eine Einschatzung abgegeben werden, in
welcher Phase des Mobilisierungsprozesses sich das jeweilige Innenentwicklungspotenzial
derzeit befindet und die mindestens bendtigte Zeit fur eine Mobilisierung abgeschatzt
werden kann.

Nach den definierten Verfahrensstanden sind fir Uber 55 % der Flache der Innenentwick-
lungspotenziale keine planerischen MaBnahmen erforderlich. Davon kann bei dem
Uberwiegenden Anteil der Flaiche mit der ErschlieBung bzw. Bebauung begonnen werden
(vgl. Abbildung 19). Fiir einen kleinen Teil der Flache (5 %) stehen die Potenziale seit einiger
Zeit leer, sind aber in einem guten baulichen Zustand und es wird lediglich ein Nachnutzer
gesucht. Derzeit wird fiir iiber 10 % der Flache Baurecht geschaffen (z.B. Bebauungsplanauf-
stellung, Abrundungssatzung oder Innenbereichssatzung). Weitere ca. 7% der Flache
befinden sich in der Erkundungsphase, in der die Gemeinde nach ersten Entwicklungsmog-
lichkeiten sucht, aber noch keine konkreten Planungen durchfiihrt. 4 % des Innenentwick-
lungspotenzials befinden sich in der Konzeptphase, in denen bereits erste Ideen oder
konkrete Plane existieren. Ein Anteil von 17 % der Flache der Innenentwicklungspotenziale
ist momentan nicht Gegenstand von Abkladrungen oder Uberlegungen.

Im Hinblick auf die Auswertungen von 2011 ist eine Abnahme der Flache, die keine
baurechtlichen MalRnahmen benétigt und damit unmittelbar einer Mobilisierung zur
Verfligung stehen wiirde um 15 % (27 ha) zu verzeichnen. Gleichzeitig ist eine Zunahme der
Flache von 23 ha im Jahr 2011 auf 29 ha im Jahr 2014 (ca. 25 %), die sich aktuell in der Phase
der Baurechtschaffung befindet, erkennbar.
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Abbildung 19: Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach dem Verfahrensstand

Dies bedeutet, dass flir mehr als die Halfte der Innenentwicklungspotenziale einer
Mobilisierung keine bauleitplanerischen Hindernisse entgegenstehen.

3.5.6 Eigentumsverhaltnisse und Mobilisierungsbereitschaft der Eigentiimer

Wie in den letzten zwei Abschnitten dargestellt, ist der Uberwiegende Anteil der Innenent-
wicklungspotenziale unbebaut und ware baurechtlich direkt mobilisierbar. Allerdings
entscheidet der Eigentiimer in den meisten Fallen dartber, ob die Flache entwickelt wird
oder nicht. Deshalb sind die Eigentumsverhiltnisse und die Bereitschaft der Eigentlimer
wichtige Faktoren bei der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale.

Uber 80% der Innenentwicklungspotenziale (427 Flichen, 210 ha) gehéren privaten
Eigentiimern. Lediglich ca. 10 % (95 Flachen, 37 ha) sind im Besitz der Stadte und Gemein-
den. Die restlichen Flachen befinden sich in gemischten Eigentumsformen und sind im
offentlichen (Land/Bund/etc.) bzw. ehemals offentlichen (Post/Bahn/etc.) Besitz (vgl.
Abbildung 20). Im Vergleich zu den Erhebungen aus dem Jahr 2011 nahmen die Innenent-
wicklungspotenziale in privatem Besitz um 17 % (92 Flachen) ab.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Privat ® Gemeinde m Stadt/Gemeinde + Privat m Offentlich m Ehemals Offentlich (z.B. Bahn) = Privat + ehem. Offentlich = k.A.

Abbildung 20: Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale nach dem Eigentiimertyp

In 60 % der Falle (300 Flachen, 130 ha) blockiert der Eigentlimer aufgrund seiner ablehnen-
den Haltung gegeniiber einem Verkauf oder eigenen Bebauung die Mobilisierung der Flache
(vgl. Abbildung 21). In ca. ein Viertel der Falle (133 Flachen, ca. 100 ha) besteht seitens des
Eigentliimers eine hohe bis mittlere Bereitschaft die Flache zu veraufRern oder selbst zu
bebauen. Knapp lber 10 % (55 Flachen, 30 ha) der Eigentiimer der Innenentwicklungspote-
ziale mit sind nicht gegen eine Entwicklung, arbeiten jedoch auch nicht aktiv an einer
Mobilisierung.
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Die Innenentwicklungspotenziale bei denen der Eigentiimer eine ablehnende Haltung hat,
nehmen trotz ricklaufiger Anzahl prozentual gesehen einen hoheren Anteil (im Jahr 2011:
57 %, im Jahr 2014: 60 %) ein. Dagegen ging der Anteil der Eigentimer mit neutralem
Interesse zurlck (im Jahr 2011: 15 %, im Jahr 2014: 11 %). Der Anteil der interessierten
Eigentlimer hat sich prozentual jedoch nicht verdandert. Auch der Anteil der Flachen mit
einem hohen Eigentiimerinteresse nahm von 17 % im Jahr 2011 auf 20 % im Jahr 2014 zu.
Gleichzeitig ist zu beobachten, dass der Anteil der Flachen mit mittlerem oder neutralem
Eigentlimerinteresse abgenommen hat.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Abbildung 21: Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale nach dem Interesse des

Eigentiimers

3.5.7 Nachfragesituation

Die kommunalen Vertreter gaben an, dass die Nachfrage an Bauflachen fiir die entsprechen-
de Nutzung in 35 % der Falle (180 Falle, 107 ha) positiv und bei 25 % der Falle (130 Falle,
76 ha) neutral sei (vgl. Abbildung 22). Fir den gréBten Anteil mit 40 % der Falle (210 Falle,
91 ha) sei die Nachfrage sehr gering oder nicht vorhanden.

Der Anteil der Innenentwicklungspotenziale mit negativer Nachfrage hat sich in den letzten
drei Jahren (von 47 % im Jahr 2011 auf 41 % im Jahr 2014) deutlich verringert. Gleichzeitig
erhohte sich der Anteil der Innenentwicklungspotenziale mit positiver Nachfrage (von 29 %
im Jahr 2011 auf 35 % im Jahr 2014). Somit hat sich die regionale Nachfragesituation nach
Einschatzung der kommunalen Vertreter bei den Innenentwicklungspotenzialen seit 2011
verbessert.

neutral
130
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Abbildung 22: Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale nach der Nachfrage

Die positivere Einschatzung der Nachfragesituation durch die kommunalen Vertreter im
Vergleich zu 2011 ist auf das allgemein verbesserte Wirtschaftsklima nach der Wirtschafts-
krise zurlickzufiihren. Im Jahr 2011 waren die Einschatzungen der kommunalen Vertreter
pessimistischer.
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3.5.8 Gesamtbeurteilung der Innenentwicklungspotenziale durch die Kommunen

Bezlglich der Gesamtbeurteilung wurden zwei Drittel der Innenentwicklungspotenziale als
Selbstlaufer bzw. Selbstlaufer ohne Aktivitat eingeschatzt (vgl. Abbildung 23). Bei etwa
einem Drittel der Innenentwicklungspotenziale sind unterstiitzende Aktivitaten seitens der
Stadte und Gemeinden erforderlich, wie beispielsweise die Herstellung der Erschliefung,
Schaffung des Baurechts, etc. Lediglich 5% werden von den kommunalen Vertretern als
Problemfalle eingeschatzt, die aufgrund verschiedener Hindernisse kaum mobilisiert werden
kénnen.

Im Vergleich zu 2011 hat der Anteil der Flachen, die als Selbstlaufer eingestuft wurden, von
13 % auf 15 % zugenommen. Gleichzeitig hat der Anteil der Flachen, die als Selbstlaufer ohne
Aktivitat eingestuft wurden, von 55 % im Jahr 2011 auf unter 50 % im Jahr 2014 abgenom-
men.

251 163
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Selbstlaufer Selbstlaufer ohne Aktivitat Unterstitzende Aktivitaten erforderlich u Problemfall k. A.

Die Anzahl der Flachen, welche durch die kommunalen Vertreter als problematisch
eingestuft wurden, hat sich von 12 Flachen im Jahr 2011 auf 24 Flachen im Jahr 2014
verdoppelt. Insgesamt stellen diese Flachen aber einen kleinen Anteil der gesamten
Innenentwicklungspotenziale dar.

3.5.9 Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale

» |EPs-Potenziale: Innenentwicklungspotenziale, die sich gut fiir eine direkte Mobilisierung
eignen, da keinerlei Hinderungsgriinde eine Entwicklung erschweren oder verhindern

» |E"-Potenziale: Innenentwicklungspotenziale, bei denen lediglich das mangelnde
Eigentimerinteresse, die geringe Nachfrage und/oder die fehlende oder mangelhafte
Infrastruktur vor Ort (bei Wohn- oder Mischbaufldchen: fehlende Grundversorgung
bestehend aus Schule, Kindergarten und Einkaufsmoglichkeiten, bei Gewerbeflachen:
schlechte Anbindung an Uberortliches StraBennetz) die Entwicklung verzdogern und
verhindern

= |EMinus_potenzialen stehen bzgl. einer Mobilisierung rechtliche und physische Hinde-
rungsgrinde gegeniber, die diese stark erschweren und auch verhindern kénnen (z.B.
Altlasten, problematische ErschlieBung der Flache, Schutzgebiet, etc.), zudem kénnen fir
die IEMnUs_potenziale das mangelnde Eigentiimerinteresse, die geringe Nachfrage sowie
die fehlende Infrastruktur in Kombination auftreten.
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Bewertet man nun die Innenentwicklungspotenziale nach diesen drei Arten der Mobilisier-
barkeit, zeigt sich, dass 110 Innenentwicklungspotenziale, das entspricht etwa 20 %, mit
tiber 80 ha keine Hinderungsgriinde aufweisen (IEP"“s-Potenziale) und somit direkt mobilisiert
werden konnten (vgl. Abbildung 24).

Der grofRte Anteil der Innenentwicklungspotenziale (ca. 55 %) mit 117 ha ist aufgrund des
mangelnden Interesses des Eigentiimers, der geringen Nachfrage und oder der fehlenden
Infrastruktur schwer zu mobilisieren (IE"!-Potenziale).

Der Anteil der IE™"-Potenziale betrigt ca. ein Viertel der Innenentwicklungspotenziale. In
Bezug auf die Flache haben die durch rechtliche und physische Griinde blockierten
Innenentwicklungspotenziale mit 75 ha die geringste Flachensumme.

Im Unterschied zu den Ergebnissen aus den Erhebungen von 2011 hat die absolute
Flachensumme der IEPs-Potenziale um ca. 15 ha zugenommen. Wihrend der prozentuale
Anteil der IE""-Potenziale sowohl bezogen auf die Fliche als auch auf die Anzahl abnahm,
erhohte sich die Flache der nicht blockierten Innenentwicklungspotenziale um 14 ha. Die
I[EMnus_potenziale nahmen um sechs Flichen mit 12 ha ab, allerdings ist prozentual kaum
eine Veranderung zu erkennen.

Anzahl 282

Flache [ha] 117 ha
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Abbildung 24: Flachensumme und -anzahl der Innenentwicklungspotenziale nach der

Verfligbarkeit

In der Abbildung 25 wird die Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale nach den
drei Raumkategorien dargestellt. In jeder Raumkategorie nehmen die IE"!-Potenziale jeweils
den grofBten Anteil ein. Jedoch ist dieser im ,,Landlichen Raum im engeren Sinne” gegenliber
den beiden anderen Raumkategorien mit bis zu knapp Uber der Halfte der Flache deutlich
hoher. Das liegt vor allem an der schlechteren Infrastruktur und an der mangelnden
Nachfrage in den landlichen Gebieten. Ein Drittel der Flachen, die aus rechtlichen oder
physischen Griinden blockiert werden (IE™"s-Potenziale), kommt im ,Verdichtungsbereich
im Landlichen Raum*“ vor. Flachenbezogen am meisten Innenentwicklungspotenziale ohne
Hinderungsgriinde (IEP“s-Potenziale) kommen ebenfalls mit ein Drittel in der ,Randzone um
den Verdichtungsraum“ vor.

Im Vergleich zu den Erhebungen von 2011 gab es lediglich im ,,Landlichen Raum im engeren
Sinne“ wesentliche Verdnderungen. Der Anteil der IEPs-Potenziale nahm in dieser
Raumkategorie von 15 % auf knapp 30 % zu. Gleichzeitig verringerte sich der Anteil der IE"!-
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und IEMnus_potenziale. Dies kann durch die damals noch negativen Einschitzungen der
Nachfragesituation aufgrund der Finanzkrise durch die kommunalen Vertreter erklart
werden. Aktuell schatzen sie diese positiver ein.

Landlicher Raum im s3h
engeren Sinne a
Verdichtungsbereich a5h
im Landlichen Raum a
Randzone um den 20h
Verdichtungsraum a
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m[EPus JEnul m |Eminus

Abbildung 25: Verteilung der Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach der

Verfligbarkeit und der Raumkategorie

3.5.10Hinderungsgriinde fiir eine Mobilisierung der IE™!- und IE™"s-Potenziale

Im vorherigen Abschnitt wurden die Flachen, deren Mobilisierung aufgrund von verschiede-
nen Hindernissen blockiert wird, ausfindig gemacht und dargestellt. Im Folgenden werden
nun konkret die Hinderungsgriinde genauer betrachtet, die fiir die Bildung der IE™'"- und
I[EMnus_potenziale herangezogen wurden. Die entsprechenden Informationen dafiir wurden
in den Erhebungsgesprachen mit den jeweiligen Kommunalvertretern erfasst.

Bei Giber der Hilfte der IE"!-Potenziale steht einer Mobilisierung lediglich ein Hindernis
entgegen (vgl. Abbildung 26). Knapp 30 % der Innenentwicklungspotenziale haben zwei und
15 % drei Hinderungsgriinde. Die meisten Probleme bei einer Mobilisierung verursacht bei
den IEM-Potenzialen mit Giber 80 % der Eigentiimer ohne Verkaufs- bzw. Mobilisierungsinte-
resse (vgl. Abbildung 27). Bei liber 50 % wurde die geringe Nachfrage als Hinderungsgrund
angegeben und bei 20 % die fehlende Infrastruktur.

® Flache [ha]
= Anzahl

M Flache [ha]

3 Hindernisse m Anzahl

Infrastruktur

2 Hindernisse Nachfrage

1 Hindernis Eigentiimer

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Abbildung 26: Anzahl der Hinderungsgriinde pro Abbildung 27: Problemlagen bei den IE™!-

Fliche bei den IE™'-Potenzialen Potenzialen (Mehrfachnennungen maoglich)

Gegenliber den Erhebungsergebnissen aus 2011 gibt es weniger Innenentwicklungspotenzia-
le, die wegen drei Hindernissen erschwert zu entwickeln sind. Dies ist auf die verbesserte
Einschatzung der Nachfragesituation durch die kommunalen Vertreter zurlickzufiihren.
Bezliglich des Hinderungsgrundes werden mehr Innenentwicklungspotenziale durch den
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Eigentimer blockiert als noch vor drei Jahren, dafilir spielt bei weniger Flachen die
mangelnde Nachfrage und die fehlenden Infrastruktur eine negative Rolle bei der
Mobilisierung.

Bei den IEM"Us-Potenzialen - Innenentwicklungspotenziale, die rechtlich und/oder physisch
blockiert sind - ist der Anteil der Innenentwicklungspotenziale, die nur einen Hinderungs-
grund haben, geringer im Vergleich zu den IE"-Potenzialen (vgl. Abbildung 28). Das
bedeutet, dass bei den IE™"-Potenzialen &fter mehrere Hinderungsgriinde gleichzeitig
vorkommen. Die meisten IEM™"-Potenziale (40 %) haben zwei Hindernisse. In ca. 25 % der
Falle ist mit drei und bei knapp 20 % mit vier oder sogar mehr Hindernissen zu rechnen. Auch
bei den IEM"Us-Potenzialen ist der am hiufigsten genannte Hinderungsgrund in 2/3 der Félle
das mangelnde Interesse des Eigentlimers, gefolgt von der geringen Nachfrage bei 45 % der
Falle (vgl. Abbildung 29). Die problematisch herzustellende ErschlieBung stellt bei 30 % der
I[EMnus_potenzialen einen Hinderungsgrund dar. Auffallig ist, dass der flichenmaRige Anteil
der Flachen die aufgrund von Altlasten blockiert sind mit knapp 40 % recht hoch ist. Bei
diesen blockierten Flachen handelt es sich (iberwiegend um groBe Industrie-
/Gewerbebrachen. Die Verteilung der einzelnen Hinderungsgrinde deckt sich Gberwiegend
mit der aus 2011. Eine leichte Zunahme gab es bei den IE™"s-Potenzialen, die durch einen
Nutzungskonflikt und durch die Eigentiimer blockiert werden. Dagegen sind die Anzahl der
I[EMinus_Potenziale mit einer mangelnden Nachfrage sowie die Flichensumme der durch
Altlasten blockierten Flachen zuriickgegangen.

M Flachen [ha]
 Anzahl

Sonstiges [
Topografie [

Schutzgebiete

® Flache [ha]

4 oder mehr ® Anzahl

Hindernisse

Nutzungskonflikt
3 Hinderniss Larm
Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Abstinde
ErschlieBung
Altlasten

2 Hindernisse

Infrastruktur

1 Hindernis

60%

Abbildung 28: Anzahl der Hinderungsgriinde pro

Flache bei den IE™"“-Potenzialen

Nachfrage
Eigentimer

o
xR

10%

Abbildung 29: Problemlagen bei den IEMnus-

Potenzialen (mehrere Nennungen moglich)
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3.6 Struktur der Baullicken

In der Region Ostwirttemberg wurden im Rahmen des Projekts , Gewerbeperspektive
Ostwirttemberg” 6.240 Baulliicken mit insgesamt 500 ha erfasst. Diese Flachen haben in der
Regel ein Baurecht (Bebauungsplan oder nach § 34 BauGB) und sind voll erschlossen.

Die Mehrheit der erfassten Baullicken befindet sich, bezogen auf die Raumkategorie, mit
40 % im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum” (vgl. Abbildung 30). Ein Drittel der
Bauliicken liegen im ,Landlichen Raum im engeren Sinne” und am wenigsten Baullicken mit
einem Viertel kommen in der ,,Randzone um den Verdichtungsraum® vor.

In allen Raumkategorien haben die Baullicken im Vergleich zu den Erhebungen von 2011
abgenommen. Die starkste Abnahme der Baullicken erfolgte in der ,Randzone um den
Verdichtungsraum” und die geringste Abnahme im ,Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum*.

Landlicher Raum im
engeren Sinne
2.177

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 30: Flachenanzahl der Baulticken nach der Raumkategorie

3.6.1 Nutzung gemal rechtskraftigem Flachennutzungsplan

Der Uiberwiegende Teil der Baullicken, namlich 70 %, liegt gemal} des Flachennutzungsplans
in Wohnbauflichen (vgl. Abbildung 31). Uber 25 % liegen in gemischten Baufldchen. Nur ein
sehr geringer Anteil der Bauliicken (unter 5 %) befindet sich in gewerblichen Bauflachen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 31: Flachenanzahl der Bauliicken nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

3.6.2 Eigentumsverhaltnisse und Interesse des Eigentiimers

Von den 6.240 Bauliicken in der Region Ostwirttemberg sind beinahe 85 % in privatem
Besitz. Die restlichen 15 % der Bauliicken gehdren den Stadten bzw. den Gemeinden.

Bei den Baullicken entscheidet in den meisten Fallen allein der Eigentiimer, ob eine Flache
bebaut wird oder nicht. Deshalb ist das Wissen dariber, wie viele Flachen aufgrund des
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Eigentimers blockiert werden flir die Aktivierung inneroértlicher Potenziale, zu denen unter
anderem auch Bauliicken zahlen, maligeblich.

Nach Einschatzung der kommunalen Vertreter sind von den privaten Eigentiimern 60 % nicht
bereit ihr Grundstilick zu verkaufen oder selbst zu bebauen (vgl. Abbildung 32). Von diesem
Anteil sind lediglich 14 Baullcken als Erweiterungsflache fiir Betriebe reserviert. Lediglich
17 % der Privateigentiimer sind an einem Verkauf interessiert oder wollen in unmittelbarer
Zeit das Grundstiick selbst bebauen. Hierfir liegt fur einen kleinen Anteil (58 Bauliicken)
bereits eine Baugenehmigung vor. Fir knapp Gber 20 % der privaten Baullicken konnten die
kommunalen Vertreter das Eigentimerinteresse nicht einschatzen. Die Baullicken, die sich
im stadtischen bzw. kommunalen Besitz befinden, sind zu 90 % nicht blockiert.

Im Vergleich zu den Erhebungen von 2011 sind kaum Veranderungen zu erkennen. Lediglich
die absolute Anzahl der Baullicken, sowohl im privaten als auch im stadtischen bzw.
kommunalen Besitz, sind minimal zuriickgegangen.

Stadt/Gemeinde 880 I

privat 905 1.154

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Interesse vorhanden M Kein Interesse vorhanden k. A.

3.6.3 Nachfrage

In den Erhebungsgesprachen sollten die kommunalen Vertreter zu jeder Bauliicke eine
Einschatzung beziglich der Nachfrage abgeben. Nach dieser Befragung gaben sie bei 60 %
der Baullicken an, dass eine Nachfrage an Wohn- bzw. Gewerbebauflachen vorhanden,
dagegen bei knapp 40 % diese eher gering bis kaum vorhanden ist.

Wertet man die Angaben zur Nachfrage nach Raumkategorien aus, werden die Baullicken im
»Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“ sowie in der ,Randzone um den Verdichtungs-
raum“ mit einem Anteil von ca. 70 % nachgefragt (vgl. Abbildung 33). Im , Ldndlichen Raum
im engeren Sinne“ (iberwiegt dagegen der Anteil der Baullicken mit negativer Nachfrage mit
ca. 55 %.

Die Nachfragesituation nach Einschatzung der kommunalen Vertreter hat sich gegeniiber
den Erhebungsergebnissen aus 2011 im ,Landlichen Raum im engeren Sinne” deutlich
verbessert. Der Anteil der Baullicken mit positiver Nachfrage erhéhte sich von ein Drittel auf
knapp 45 %. In den anderen Raumkategorien gab es keine wesentlichen Veranderungen
beziglich der Nachfragesituation.
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Lindlicher Raum im engeren Sinne

Verdichtungsbereich im Landlichen Raum

Randzone um den Verdichtungsraum
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W positiv M negativ. k. A.

Abbildung 33: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken nach der Nachfrage und der

Raumkategorie

3.7 Struktur der AuRenreserven

Die AuBenreserven sind Flachen, die im FNP ausgewiesen sind, sich aber auRerhalb des
Siedlungsbestandes befinden. Sie stellen oft Erweiterungsflachen fir die Siedlungsentwick-
lung im AuRRenbereich dar.

Insgesamt nahmen die AuBenreserven um 55 Fliachen und 240 ha gegenliber den
Erhebungen von 2011 ab. Die Verteilung nach den Raumkategorien ist jedoch nahezu gleich
geblieben. Insgesamt wurden 1.130 AuBenreserven mit einer Gesamtflichensumme von
1.680 ha erhoben. Von besonderem Interesse waren fiir diese Flachen die Informationen
zum Verfahrensstand, zur ErschlieBung, zum Zeithorizont, welcher die Zeit bis zur
Entwicklung abschatzen soll, zu den Eigentiimerverhaltnissen und -interessen sowie zu
weiteren Hinderungsgriinden.

3.7.1 Die rdumliche Verteilung der AuBBenreserven

Auf der kommunalen Ebene ist die absolute Verteilung der Flachen der AuRenreserven sehr
heterogen. Es gibt Gemeinden, die nur knapp 2 ha AulRenreserven aufweisen, andererseits
gibt es auch Gemeinden, die tGber 130 ha Aullenreserven besitzen. Diese Gemeinden stellen
allerdings nur Ausreiller dar. Die meisten Gemeinden in der Region haben weniger als 50 ha
Aullenreserven.

Die meisten AuBenreserven befinden sich mit 45 % der Flache (ca. 750 ha) im ,Lédndlichen
Raum im engeren Sinne”. Im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum* liegen mit knapp
40 % (knapp 635 ha) nur etwas weniger AuRenreserven. Am wenigsten sind AuBenreserven
in der ,,Randzone um den Verdichtungsraum® vorhanden (ca. 290 ha) (vgl. Abbildung 34).
Relativ betrachtet reicht die Spannbreite der Flache der AuRenreserven in Verhiltnis zu der
Gebdude- und Freiflache von 3,4 bis zu knapp 33 %.

In den Mittelbereichen Schwabisch Gmiind und Heidenheim liegen mit 480 ha bzw. 488 ha
die meisten AuBenreserven. Im Mittelbereich Ellwangen befinden sich hingegen nur ca.
280 ha Aulenreserven. In dem Mittelbereich Aalen sind knapp 430 ha Aullenreserven
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vorhanden (vgl. Abbildung 34). Betrachtet man jedoch die relative Verteilung der
AuBenreserven, so lasst sich erkennen, dass im Mittelbereich Aalen mit 10 % der Flache der
Aullenreserven an der Gebadude- und Freiflache die wenigsten Reserven vorhanden sind. In
allen anderen drei Mittelbereichen belduft sich der Wert auf ca. 12 % (vgl. Abbildung 35).
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=== |Ri.e.S.
700
= /B im LR === 5,000 bis < 15.000
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Abbildung 34: Flache der AuRenreserven nach Gemeinden/ Raumkategorie/ Mittelbereich und

Gemeindegrole in ha
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Abbildung 35: Anteil der Flache der AuBenreserven an der Gebaude- und Freiflache nach

Gemeinden/ Raumkategorie/ Mittelbereich und GemeindegroRe in %
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3.7.2 Nutzung gemaR rechtskraftigem Flachennutzungsplan

In Bezug auf die Nutzung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan liegt knapp die Halfte der
Flache der Aulenreserven in Gewerbeflaichen und Uber 40 % in Wohnbauflachen (vgl.
Abbildung 36). Lediglich 10 % der Flache der AuRenreserven befinden sich in gemischten
Bauflachen. Abweichend dazu zeigt sich die Verteilung der Innenentwicklungspotenziale, bei
denen die meisten Flachen in gemischten Bauflachen liegen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 36: Flachensumme der AuBenreserven nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

3.7.3 Verfahrensstand

Der Verfahrensstand zeigt wie viele AuRenreserven bereits baurechtlich umgesetzt wurden,
das bedeutet mit einem Bebauungsplan Uberplant und alle weiteren notwendigen
raumplanerischen MaRnahmen fir eine Bebauung, beispielsweise eine Bodenordnung,
durchgefihrt wurden.

In der Region Ostwirttemberg ist fiir ca. 55 % der Flache der AulRenreserven (ca. 970 ha)
kein Baurecht vorhanden (vgl. Abbildung 37). Fiir ein Drittel der Flachen (560 ha) wurde
bereits ein Bebauungsplan erstellt und genehmigt. Die restlichen AuBenreserven (10 %,
151 ha) befanden sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Bebauungsplanverfahren.

Im Vergleich zu den Erhebungen von 2011 hat sich die Flachensumme der AuRenreserven,
die sich im Verfahren befinden mehr als verdoppelt. Dadurch stieg der prozentuale Anteil
von 3 % auf knapp 10 % an. Der Anteil der AulRenreserven ohne Baurecht ist von 64% im Jahr
2011 auf 56% im Jahr 2014 zurlickgegangen.

f i
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Abbildung 37: Flachensumme der AuRenreserven nach dem Verfahrensstand
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3.7.4 Stand der ErschlieRung'®

Flr den GroRteil der AuRenreserven mit 80 % der Flache (1.335 ha) ist die Erschlieung noch
nicht vorhanden und muss fiir eine Bebauung hergestellt werden. Unter 20 % der Flache der
AuRenreserven sind bereits komplett erschlossen und bei lediglich 3 % ist die ErschlieBung
im Gange.

1.335ha
| i i i i i i i i i
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mvoll erschlossen  m ErschlieBung lauft nicht erschlossen

Abbildung 38: Flachensumme der AuRenreserven mit Baurecht nach dem Stand der ErschlieBung

3.7.5 Eigentumsverhiltnisse und Mobilisierungsbereitschaft der Eigentiimer'®

Wie bei den Innenentwicklungspotenzialen gehéren auch bei den Aullenreserven mit 70 %
die meisten Flachen einem privaten Eigentimer (vgl. Abbildung 39). Unter 20 % der
Aullenreserven befinden sich im stadtischen bzw. kommunalen Besitz und bei ca. 10 %
handelt es sich um AuRenreserven, die aus mehreren Teilgrundstiicken bestehen und deren
Entwicklung mit anderen Teilgrundstiicken zusammenhdngt. Diese gehodren zum Teil
Privatpersonen und zum anderen Teil der Stadt bzw. Gemeinde. Der Flachenanteil, bei
denen die Stadt bzw. Gemeinde Eigentlimer ist, ist hier hoher als bei den Innenentwick-
lungspotenzialen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 39: Flachenanzahl der AuBenreserven nach dem Eigentiimertyp

Das Interesse des Eigentliimers gegeniber einer Entwicklung oder einem Verkauf ist bei 45 %
der AulRenreserven ablehnend. Bei einem Drittel der Flaichen wirde der Eigentiimer sein
Grundstick verkaufen und bei 13 % blockiert der Eigentliimer die Entwicklung nicht, arbeitet

18 Ein Vergleich zu den friiheren Erhebungsergebnissen der AuBenreserven l3sst sich in Bezug auf den Stand der ErschlieRung nicht
herstellen, da aufgrund des veranderten Datenmodells der ErschlieBungsstand 2011 nicht fur alle AuBenreserven erfasst wurde.

1% Mit der Umstellung des Datenmodells und somit der erfassten Merkmale der AuRenreserven, wurden im Projekt ,,Gewerbeperspektive
Ostwirttemberg” der Eigentimertyp sowie sein Interesse gegenliber einer Entwicklung erhoben. Es ist jedoch nicht moglich die Ergebnisse
mit denen von 2011 in Bezug auf Eigentimertyp und -interesse zu vergleichen, da diese Informationen im Jahr 2011 nicht zum
Datenmodell gehorten.
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jedoch auch nicht aktiv an einer Umsetzung (vgl. Abbildung 40). Vergleicht man das
Eigentlimerinteresse der Innenentwicklungspotenziale mit dem der Aullenreserven, wird
deutlich, dass die Eigentimer der Aullenreserven eher dazu bereit sind ihre Flache zu
verkaufen bzw. zu entwickeln als die der Flachenpotenziale innerhalb des Siedlungsbestan-
des. Eine ablehnende Haltung zeigen jedoch trotzdem deutlich mehr als 40 % der
Eigentimer.

87

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mhoch mmittel mneutral mablehnend ®nicht Entscheidungsfahig k. A.

Abbildung 40: Flachenanzahl der AuRenreserven nach dem Interesse des Eigentlimers

3.7.6 Verfahrensstand und Hinderungsgriinde

Die zuvor einzeln ausgewerteten Merkmale zum Verfahrens- und ErschlieBungsstand, zum
Eigentimer und seinem Interesse das Grundstiick zu mobilisieren sowie weitere erhobene
Merkmale, wie Hinderungsgriinde und Zeithorizont zur Entwicklung der Flache wurden
kombiniert, um die Gesamtsituation der AulRenreserven in der Region abzubilden.

Die Abbildung 41 zeigt auf der horizontalen Achse zum einen die baureifen bzw. sich im
Verfahren befindenden AuBenreserven und fir die Aulenreserven ohne Baurecht den
Zeithorizont der Realisierung. Die vertikale Achse zeigt die Flache in Hektar, verteilt nach der
Bereitschaft der Eigentiimer sowie weiteren Hinderungsgriinden wie Larm, Schutzgebieten,
Topographie, Nutzungskonflikten, etc.

Bei den baureifen AuRRenreserven (250 ha), das bedeutet die Flachen mit rechtkraftigem
Bebauungsplan und ErschlieBung, stehen 70 % der Eigentiimer einer Bebauung nicht
ablehnend gegeniber.

Weitere 300 ha AuRenreserven befinden sich im Verfahren bzw. hier ist das Verfahren
abgeschlossen, aber die ErschlieBung fehlt.

Von den AulBenreserven ohne Baurecht sollen 180 ha innerhalb von fiinf Jahren, und 270 ha
Flache in finf bis zehn Jahren entwickelt werden.

Die meisten Aulenreserven mit knapp 600 ha (35 %) haben kein Baurecht, sind nicht
erschlossen und sollen als langfristige Reserven zur Verfligung stehen. Diese AulRenreserven
sind zu Uber 70 % vom Eigentimer und/oder von weiteren Hinderungsgriinden blockiert. Bei
diesen Flachen ist zu priifen, ob eine Entnahme aus dem Flachennutzungsplan sinnvoll ware.
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Die 55 ha AuRenreserven, die laut den kommunalen Vertretern aus dem Flachennutzungs-
plan entnommen werden sollen, sind zu 85 % aufgrund des Eigentiimers und anderen
Hinderungsgriinden blockiert.

600
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2 300
- I N
l \

—
100
0 ; ; -

T
baureif Im Verfahren/Verfahren Entwicklung innerhalb Entwicklung in 5 Jahren- langfristige Reserve soll aus FNP entfernt
abgeschlossen (ohne von 5 Jahren 10Jahren werden
ErschlieRung)

M Interesse vorhanden W Interesse neutral
k. A. zum Interesse 1 Interesse nicht vorhanden (ohne Hinderungsgriinde)
B Hinderungsgriinde B Hinderungsgrinde & Kein Interesse

Abbildung 41: Flachensumme der AuRenreserven nach dem Verfahrenstand und den

Hinderungsgriinden

3.8 Struktur der Flachen fiir Nachverdichtung

Eine weitere Potenzialkategorie neben den Innenentwicklungspotenzialen, Baullicken und
Aullenreserven stellen die Nachverdichtungspotenziale dar. Bei diesen Flachenpotenzialen
handelt es sich um bereits (iberbaute Flichen mit einer geringen Uberbauungsdichte. Durch
die gegebene lockere Siedlungsstruktur dieser Flachenpotenziale wéare eine Nachverdichtung
moglich.

Nachverdichtungspotenziale wurden gebiets- und blockweise erfasst und beinhalten somit
nicht nur die fir eine Umstrukturierung relevante Potenzialflaiche, wie bei den anderen
Kategorien. Grund dafiir ist, dass bei einer Nachverdichtung das gesamte Quartier mit der
bestehenden Bebauung im Zusammenhang betrachtet werden muss.

In der Region Ostwirttemberg wurden lediglich 39 Nachverdichtungspotenziale ermittelt.
Das entspricht 11 Flachen weniger als bei der Ersterhebung im Jahr 2011.

In den Erhebungsgesprachen wurden die kommunalen Vertreter nach dem Interesse
gegeniber einer Nachverdichtung seitens der Stadt bzw. Gemeinde und der Eigentliimerge-
meinschaft?® gefragt. Bei tiber der Hilfte der Nachverdichtungspotenziale wiirde es die Stadt
bzw. Gemeinde begriiBen, wenn die Nachverdichtung realisiert werden wirde (vgl.
Abbildung 42). Jedoch steht in diesen Fallen bei der Halfte der Flachen die Eigentiimerge-

20 Da die Nachverdichtungspotenziale mehrere Grundstticke betreffen, die in den meisten Fallen unterschiedlichen Besitzern gehéren, wird
hier von Eigentiimergemeinschaft gesprochen
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meinschaft einer Nachverdichtung ablehnend gegeniber. Insgesamt wollen 70 % der
Eigentimergemeinschaft der Nachverdichtungspotenziale keine Entwicklung. Fir flnf
Nachverdichtungspotenziale besteht weder seitens der Stadt bzw. Gemeinde noch von der
Eigentliimergemeinschaft Interesse an einer Verdichtung der Flache.

Die Flachen der Nachverdichtungspotenziale, welche von der Stadt bzw. Gemeinde und der
Eigentimergemeinschaft nicht entwickelt werden wollen, haben zu den Ergebnissen aus
2011 abgenommen. Auch ist die Anzahl der Flachen mit hohem Interesse von Seiten der
Stadt bzw. Gemeinde zuriickgegangen.

Wille der Eigentlimer
M Hoch
Ablehnend 1 = Mittel

m Neutral

m Ablehnend
k.A.

Mittel

Wille der Stadt/Gemeinde

Abbildung 42: Anzahl der Nachverdichtungspotenziale nach dem Willen der Stadt bzw. Gemeinde
und des Eigentiimers

Fiir die Nachverdichtungspotenziale sollten die kommunalen Vertreter eine Einschatzung
beziiglich des Zeithorizontes abgeben. Bei 29 Flachen, das entspricht 75 %, findet eine
Nachverdichtung auf unbestimmte Zeit statt. Lediglich zwei Flachen sollen kurzfristig
(innerhalb von zwei Jahren), drei mittelfristig (in zwei bis finf Jahren) und finf langfristig (in
funf bis zehn Jahren) nachverdichtet werden.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) = Mittelfristig (2 bis 5Jahre) m Langfristig (5 bis 10 Jahre) m auf unbestimmte Zeit (mehr als 10 Jahre)

Abbildung 43: Anzahl der Nachverdichtungspotenziale nach dem Zeithorizont der Umsetzung
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Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass die Nachverdichtung aktuell in der Region
Ostwirttemberg eine untergeordnete bis keine Rolle bei der Siedlungsentwicklung in den
meisten Gemeinden spielt.

3.9 Zusammenfassung

Im Rahmen der Erhebungsgesprache mit den kommunalen Vertretern der 53 Kommunen der
Region Ostwiirttemberg wurden knapp 8.000 Einzelflichen der Siedlungsflachenreserven
mit einer Flachensumme von knapp 2.500 ha ermittelt. Von den erfassten Siedlungsflachen-
reserven entfallen flaichenmaRig ca. 11 % (274 ha, Uber 500 Einzelflichen) auf die
Innenentwicklungspotenziale und Uber 20 % (ca. 500 ha, lber 6.000 Einzelflachen) sind
Baullicken. Der Rest (knapp 1.700 ha, liber 1.100 Einzelflachen) sind Siedlungsflachenreser-
ven, die auBerhalb des Siedlungskorpers liegen - die sogenannten AuRenreserven.

Im Vergleich zu den Erhebungsergebnissen aus 2011 sind kaum Veranderungen in der
Verteilung der Siedlungsflaichenreserven nach Flachenkategorien zu erkennen. In allen
Flachenkategorien ist eine Abnahme der Flachenanzahl und Flachensumme zu verzeichnen.
Bei den AuBRenreserven war die Abnahme der Flachensumme mit 240 ha, das entspricht
13 %, am hochsten. Die Innenentwicklungspotenziale haben sich um 85 Flachen (29 ha, ca.
9 %) verringert. Bei den Baullicken ist die Flaichensumme gegeniiber der Ersterhebung um
Uber 500 Flachen und 32 ha (6 %) zurlickgegangen. Gemessen an der Gebdude- und
Freiflaiche entspricht der Anteil der erhobenen Siedlungsflichenreserven 17 %. Die
Flachensumme umgerechnet pro Raumnutzer ergibt ca. 39 m? und pro Einwohner ca. 56 m2.
Im Vergleich zu 2011 haben fast alle Kennwerte abgenommen.

Ca. 60 % der erhobenen Innenentwicklungspotenziale (ca. 170 ha) sind entweder als Wohn-
oder als gemischte Bauflichen ausgewiesen. Uber 95 % der Bauliicken sind entweder als
Wohn- oder Mischbauflache mit 450 ha ausgewiesen. Fur die AulRenreserven sind tiber 50 %
(850 ha) entweder als Wohn- oder als gemischte Bauflachen ausgewiesen. Auf den
Wohnbauflachen und 50 % der gemischten Bauflachen kénnen etwa 4 Millionen m? neue
Wohnflache geschaffen werden. Diese Flache wiirde fiir 65.000 bis 80.000 neue Einwohner
Platz bieten. Dabei kdnnen allein auf den Innenentwicklungspotenzialen und den bereits
erschlossenen Baullicken 25.000 bis 35.000 Einwohner Platz finden.

Ein Drittel des Innenentwicklungspotenzials ist ohne Mobilisierungshindernisse. Bei den
meisten blockierten Innenentwicklungspotenzialflachen ist das mangelnde Eigentiimerinte-
resse der Hauptgrund der Blockade. Bei den Bauliicken sind zwei Drittel der Baullicken, die
sich im privaten Besitz befinden, wegen dem Eigentlimer blockiert.
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4 Erhebungsergebnisse der Gewerbeflachenreserven

Da der Schwerpunkt in diesem Projekt auf den Gewerbeflachen lag, werden die in den
Erhebungsgesprachen aktualisierten Gewerbeflaichenreserven im folgenden Kapitel
gesondert ausgewertet. Zunachst werden die Gewerbeflachenreserven in der Region
Ostwirttemberg allgemein dargestellt. AnschlieBend erfolgt eine Auswertung nach den
verschiedenen raumlichen Ebenen (kommunale Ebene, Raumkategorie, Mittelbereich und
Gemeindegrofle). Danach wird die Struktur der Gewerbeflachenreserven anhand der Lage,
der Eigentumsverhaltnisse, der Entfernung zu Wohnflachen sowie der Grof3e analysiert.

4.1 Die Gewerbeflachenreserven in der Region Ostwiirttemberg

Insgesamt wurden in der Region Ostwiirttemberg 825 Gewerbeflachenreserven mit 910 ha
erhoben.

_
Anzahl der erhobenen Kommunen
———

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE
Anzahl

Flache [ha]

Flache pro Beschéftigter (G) [m?/SV-G]?3

11,8

(=Y
[
~

w
[y
o
w

Anteil an der Gebaude- u. Freiflache (G) [%]

Flache pro Beschéftigter (G) [m?/SV-G] 118,0 117,3 118,4

Tabelle 5: Gewerbeflachenreserven in der Region Ostwiirttemberg

21 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte im produzierendem Gewerbe am Arbeitsort: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg;
Stand 30.06.2012

22 Gebaude- und Freifliche: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Stand 31.12.2012

2 Um die Verteilung der Gewerbeflachenreserven zwischen den Raumeinheiten zu vergleichen, wurden die Kennwerte Fliche pro
sozialversicherungspflichtige Beschaftigten und Anteil der Reserveflachen an der Gebdude- und Freiflache fir Gewerbe als verwendet.

Seite 42



Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg

Gemessen an der Gesamtsiedlungsreserve mit allen Nutzungsarten machen die Gewerbefla-
chenreserven beziglich der Anzahl lediglich 10 %, und beziglich der Flachensumme knapp
40 % aus. Der GroRteil der Flache der Gewerbeflachenreserven mit 86 % (knapp 800 ha) sind
Aulienreserven (vgl. Abbildung 44). Bezogen auf die Anzahl ist der Anteil der AuRenreserven
mit knapp 56 % (459 ha) am hochsten, liegt aber deutlich unter dem flachenbezogenen
Anteil.

Die Innenentwicklungspotenziale stellen mit ca. 140 Flachen den zahlenmaRig kleinsten
Anteil (17 %) an der Gewerbeflachenreserve dar. Demzufolge stehen in den Stadten bzw.
Gemeinden der Region Ostwirttemberg knapp 87 ha Innenentwicklungspotenziale als
Gewerbeflachen zur Verfligung. Die 225 Baullicken, die als Gewerbeflachenreserven mit
lediglich 30 ha erhoben wurden machen nur knapp 5% aus. Das bedeutet, dass die
Gewerbeflachenreserven im Bestand flachenmaRig nur 13 % an den Gesamtgewerbefla-
chenreserven darstellen. Bei allen Nutzungsarten machen die Siedlungsflachenreserven im
Bestand mehr als 30 % aus.

Flache [ha]

Anzahl

T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Innenentwicklungspotenziale W Baullicken  m Aulenreserven

Abbildung 44: Flachensumme und -anzahl der Gewerbeflachenreserven nach der

Potenzialkategorie

Als erster Kennwert der Gewerbeflachenreserven werden die Flachen in Bezug auf den
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe am Arbeitsort (SV-G)
bewertet. Pro Beschiftigtem (SV-G) machen die AuRenreserven mit Gber 100 m? die meiste
Gewerbeflache aus. Betrachtet man die Innenentwicklungspotenziale sind pro Beschaftig-
tem (SV-G) lediglich 11 m? und bei den Baulticken nur noch 4 m? vorhanden (vgl. Tabelle 5).

Der Anteil der Gewerbeflachenreserve in Relation zur Gebdude- und Freiflache fur
gewerbliche Nutzung betragt 42 %. Das Verhdltnis der AuRenreserven in Relation zur
Gebdude- und Freiflache (Gewerbe) betragt 36 %. Der Anteil der Innenentwicklungspoten-
ziale an der Gebdude- und Freiflache (Gewerbe) betrdgt 4 % und der Baullicken nur etwas
mehr als 1 %.

Die Verteilung der Einzelflachenkategorien der Gewerbeflachenreserven pro Beschaftigten
(SV-G) weist ein dhnliches Muster auf. Bei den Innenentwicklungspotenzialen besitzt eine
Gemeinde eine Flache von 270 m2. Alle anderen Gemeinden besitzen Innenentwicklungspo-
tenziale unter 76 m? pro sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im produzierenden
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Gewerbe, wobei eine der Gemeinden keine Gewerbeflachenreserve im Innenbereich hat. Bei
den Baullcken reicht die Spannbreite bis 165 m? pro Beschiftigten (SV-G), wobei dieser
Wert nur von einer Gemeinde erreicht wird. Alle anderen Gemeinden bewegen sich im
Bereich unter 100 m? pro Beschaftigten (SV-G). Der groRte Unterschied ist bei den
AuBenreserven zu erkennen, bei denen eine Gemeinde gar keine Reserven aufweisen kann
und die Reserve einer anderen Gemeinde bei 1.850 m? liegt. Jedoch hebt sich dieser hohe
Wert deutlich von den anderen ab. Bei den meisten Gemeinden liegt die Flache pro
Beschaftigten (SV-G) bei den AuRenreserven bei unter 300 m2.

4.2 Die raumliche Verteilung der Gewerbeflachenreserven

)
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Abbildung 45: Raumliche Verteilung der Gewerbeflachenreserven in der Region Ostwiirttemberg

Im Folgenden werden die Gewerbeflachenreserven absolut und relativ auf kommunaler
Ebene, den Raumkategorien gemaR der Definition des Landesentwicklungsplanes, den
Mittelbereichen gemalR des Regionalplans Ostwirttembergs und den Gemeindegrofien
ausgewertet. Die Abbildungen 46 bis 48 zeigen einen Uberblick und verdeutlichen die
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Gemeinsamkeiten und Unterschiede der Kategorien, welche in den weiteren Unterkapiteln
naher erldutert werden.
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Abbildung 46: Gewerbefliachen nach Gemeinden/ Raumkategorie/ Mittelbereich und

Gemeindegrole in ha
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Abbildung 47: Gewerbeflachen nach Gemeinden/ Raumkategorie/ Mittelbereich und

GemeindegroRe in m?/SV-G
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Abbildung 48: Anteil der Gewerbeflachen an der Geb3dude- und Freiflache (G) nach Gemeinden/

Raumkategorie/ Mittelbereich und GemeindegroRe in %

4.2.1 Verteilung der Gewerbeflichenreserven auf der kommunalen Ebene

In fast allen Gemeinden der Region sind Gewerbeflachenreserven vorhanden. Nur eine
Gemeinde kann keine Gewerbeflachenreserven aufweisen. Die absolute Verteilung der
Gewerbeflachenreserven ist sehr heterogen. Die meisten Gemeinden der Region haben
jeweils unter 10 ha Gewerbeflachenreserven. In weiteren 25 % der Gemeinden sind 10 ha
bis 20 ha vorhanden, wobei das Maximum bei 90 ha liegt (vgl. Abbildung 49).
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Abbildung 50: Relative
Verteilung der
Gewerbeflachenreserven pro
Beschaftigten im
produzierenden Gewerbe auf
kommunaler Ebene in [m?/
Beschaftigten-G]
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Abbildung 51: Relative
Verteilung der
Gewerbeflachenreserven auf
der kommunalen Ebene [%
GuF-G]

Auch die relative Verteilung der Gewerbeflachenreserven pro Beschaftigten (SV-G) auf der
kommunalen Ebene zeigt, dass sich diese stark unterscheiden. In 25 % der Gemeinden liegt
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die Gewerbeflichenreserve pro Beschéftigten im produzierenden Gewerbe unter 50 m2. In
weiteren 50 % der Gemeinden liegt dieser Wert zwischen 50 m? und 200 m?2. Das Maximum
liegt bei ca. 580 m2.

In einigen Gemeinden sind die Gewerbeflachenreserven grofRer als der aktuelle Bestand an
tatsachlich genutzten Gewerbeflachen. Im Extremfall weist eine Gemeinde fast doppelt so
viele Gewerbeflachenreserven auf, wie sie liberhaupt aktuell Gewerbeflachen aktiv nutzt
(190,9 % der Gebadude- und Freifliche fir Gewerbe). Diese hohen Werte kommen
hauptsachlich in kleineren Gemeinden vor, welche wenige Gewerbeflichen im Bestand
haben, jedoch eine oder mehrere Gewerbeflachenreserven im FNP ausgewiesen haben.
Durchschnittlich belduft sich dieser Wert auf 42,7 % der Gebdude- und Freifliche fir
Gewerbe, was bedeutet, dass die Halfte der Gemeinden jeweils Gewerbeflachenreserven
ausweisen, die mehr als zwei Flinftel der Gebdude- und Freiflichen (Gewerbe) einnehmen
(vgl. Abbildung 51).

4.2.2 Verteilung der Gewerbeflachenreserven nach Raumkategorien

Die Verteilung der Gewerbeflachenreserven nach den Raumkategorien zeigt grolRe
Unterschiede. So gibt es absolut gesehen in der ,Randzone um den Verdichtungsraum“ mit
insgesamt 180 ha die wenigsten Gewerbeflachen (vgl. Abbildung 46). Im ,Verdichtungsbe-
reich im Landlichen Raum” ist dagegen mit 360 ha doppelt so viel Flache vorhanden. Im
»Landlichen Raum im engeren Sinne” ist die absolute Flachensumme der Gewerbeflachenre-
serven mit 380 ha am hochsten. Relativ betrachtet liegt im ,Landlichen Raum im engeren
Sinne” auch mit knapp 270 m?> Gewerbeflachenreserven pro Beschaftigtem (SV-G) der
hochste Wert (vgl. Abbildung 47). Pro Beschaftigten im produzierenden Gewerbe (SV-G) in
der ,Randzone um den Verdichtungsraum® und im ,Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum” sind dagegen mit lediglich 80 m? bis 100 m? weniger als der Halfte der Flache
vorhanden.

Gemessen an der Gebdude- und Freiflaiche - die Flache die aktuelle fiir gewerbliche
Nutzungen beansprucht wird - weisen die Gewerbeflachenreserven im , Landlichen Raum im
engeren Sinne“ die hochsten Werte auf (mehr als 50 %). Der ,Verdichtungsbereich im
Landlichen Raum*“ zeigt den niedrigsten Wert (ca. 40 %).

4.2.3 Verteilung der Gewerbeflichenreserven nach Mittelbereichen

Absolut betrachtet weisen die Mittelbereiche Heidenheim und Schwabisch Gmiind die
meisten Gewerbeflachen auf, wohingegen es im Mittelbereich Ellwangen die wenigsten
Gewerbeflachen gibt (vgl. Abbildung 46). Relativ betrachtet sieht das Bild anders aus. Im
Mittelbereich Ellwangen sind mit 173 m? pro Beschaftigten im produzierenden Gewerbe (SV-
G) fast doppelt so viele Flichen vorhanden, als im Mittelbereich Aalen mit 91 m?2.

4.2.4 Verteilung der Gewerbeflichenreserven nach GemeindegrofRe

Gemeinden mit 5.000 bis 15.000 Einwohnern weisen die meisten Gewerbeflachenreserven
auf (350 ha), Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern dagegen die wenigsten (ca.
245 ha) (vgl. Abbildung 46).
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Bezogen auf die Gewerbeflachenreserve pro Beschaftigten (SV-G) jedoch gibt es in den
groRen Kommunen mit mehr als 15.000 Einwohnern die wenigsten Gewerbeflachenreserven
mit ca. 70 m? je Beschaftigten (SV-G). In Kommunen mit weniger als 5.000 Einwohnern gibt
es pro Beschaftigtem (SV-G) mehr als 275 m? Gewerbeflachenreserve, in den mittelgroRen
Kommunen (5.000 bis 15.000 Einwohner) gibt es Flachenreserven mit knapp 150 m? pro
Beschaftigtem (SV-G) (vgl. Abbildung 47).

Der Anteil, den die Gewerbeflachenreserven an der Gebdude- und Freifliche einnehmen,
nimmt mit der Einwohnerzahl ab. In kleinen Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern
haben die Gewerbeflachenreserven ca. einen Anteil von 60% an der Gebaude- und
Freiflache, in grofen Gemeinden mit mehr als 15.000 Einwohnern sind dies 30 % (vgl.
Abbildung 48).

Diese relative Verteilung zeigt vor allem, dass die hohen Werte eher in kleineren Gemeinden
zu finden sind, die aktuell wenige Gewerbeflachen im Bestand haben, jedoch trotzdem
relativ groRe Gewerbeflachenreserven im FNP aufweisen.

Nach der GemeindegroRe sortiert nehmen die Gewerbeflachenreserven relativ betrachtet
mit zunehmender Einwohnerzahl ab.

4.3 Struktur der Gewerbeflachenreserven im Bestand (gewerbliche Innentwicklungspoten-
ziale)

Der groBRte Anteil der Gewerbeflichenreserven im Bestand, knapp die Halfte, liegt
anzahlmaRig mit 42 ha, aufgeteilt nach den Raumkategorien im ,Verdichtungsbereich im
landlichen Raum®. Ein Drittel der Flachen (28 ha) liegt im ,Ldndlichen Raum im engeren
Sinne” und ein Viertel (17 ha) der insgesamt 87 ha liegt innerhalb der ,Randzone des
Verdichtungsraumes®”.

Jeweils ein Drittel der Flachen liegt prozentual gesehen in den Mittelbereichen Aalen und
Schwdbisch Gmind. Auch im Mittelbereich Heidenheim liegt knapp ein Drittel (27 %) der
Gewerbeflachenreserven im Bestand. Im Mittelbereich Ellwangen befinden sich nur 7 % der
Flachen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m<05ha m05-10ha ®m10-20ha m20-50ha m>10,0ha

Abbildung 52: Anzahl der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale nach Flachengrofe

Betrachtet man die gewerblichen Innenentwicklungspotenziale nach der GroBe der Flache,
zeigt sich, dass mehr als 60 % (87 Flachen) weniger als 0,5 ha groR sind. Ca. 25% (35 Flachen)
haben eine Grofe zwischen 0,5 bis 1,0 ha und ca. 10 % (14 Flachen) sind zwischen 1 ha und
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2 ha grof3. Nur vier der insgesamt 141 Flachen haben eine GrofRe zwischen 2 ha und 5 ha und
nur eine der Flachen ist groRer als 10 ha (vgl. Abbildung 52).

Prozentual gesehen sind knapp zwei Drittel der Flachen (62,7 %, 55 ha) (noch) unbebaute
Flachen innerhalb des Siedlungskorpers. 28 % der Flachen, also 24 ha sind Brachen, die nicht
mehr oder zu gering genutzt werden. Knapp 10% der Flachen (7 ha) stellen mogliche
Brachen in naher Zukunft dar (vgl. Abbildung 53).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M (noch) unbebaut innerhalb Siedlungskérper = zu gering genutzt M nicht mehr genutzt
B mogliche Brache (in naher Zukunft) M nicht i. S. des Planungsrechts genutzt

Abbildung 53: Flachensumme der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale nach der aktuellen

Nutzung

Fast die Halfte (45 %) der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale sind prozentual
gesehen Reserveflachen fiir Unternehmen und weisen eine GroRe von 29 ha auf. Knapp ein
Drittel (29,9 %) der Gewerbeflachen im Bestand sind Griinland/ Gehdlzflache und nur 10 %
(7 ha) sind als Brachflachen einzustufen (vgl. Abbildung 54).

f 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Griinland/Geholzfliche  m Gartennutzung mReservefliche m Brachfliche = Zwischennutzung mSonstiges k. A.

Abbildung 54: Flachensumme der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale nach der Nutzung

Drei Viertel der Flachen (75,4 %, 66 ha) haben laut der Darstellung im FNP Baurecht im Sinne
eines Bebauungsplanes, und knapp 10 % (8 ha) haben Baurecht im Sinne des §34 BauGB. Nur
knapp 15 % der Gewerbeflachen im Bestand haben aktuell kein Baurecht.

Bezliglich der Eigentlimersituation lasst sich sagen, dass sich knapp 85 % der Flachen (75 ha)
in privatem Eigentum befinden und knapp 15 % der Gemeinde gehoren (vgl. Abbildung 55).
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Privat W Gemeinde ®m Stadt/Gemeinde + Privat m Offentlich k.A.

Abbildung 55: Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach dem Eigentiimertyp

Prozentual gesehen steht etwa die Halfte der Eigentiimer einer Mobilisierung positiv bis
neutral, die andere Halfte ablehnend gegentber.

Fir etwas mehr als 40 % der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale ist die Nachfrage
positiv. Bei ca. einem Drittel (34,8 %) ist die Nachfrage neutral und ein Viertel der Potenziale
unterliegt keiner Nachfrage nach einer Mobilisierung.

Die gewerblichen Innenentwicklungspotenziale lassen sich ebenfalls in IEP'Ys, |EMY! ynd [EMinus
Flaichen unterteilen. Die IEP"s Flichen, denen keine Hinderungsgriinde entgegenstehen
machen einen prozentualen Anteil von knapp 45 % (76 Flachen) an der Gesamtanzahl der
Gewerbeflachen im Bestand aus. Sie kdnnen direkt mobilisiert werden. Etwas mehr als ein
Drittel der Flichen (34,8 %, 46 Flichen) werden als IENY" Flichen kategorisiert, deren
Entwicklung nur ein mangelndes Eigentlimerinteresse oder die mangelnde Nachfrage
entgegenstehen. Bei 20 % (19 Flachen) der Flachen erschweren rechtliche oder physische
Hinderungsgriinde die Mobilisierung enorm (IEM"s Flichen) (vgl. Abbildung 56).

Anzahl

Flache [ha]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

™ |Eplus |Enull | |Eminus

Abbildung 56: Verteilung der gewerblichen Innenentwicklungspotenziale nach der Verfligbarkeit
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4.4 Struktur der Gewerbeflachenreserven

4.4.1 GroRe der Einzelgewerbeflachenreserven

f T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 57: Anzahl der Gewerbeflachenreserven nach FlachengréfRe

Fir die Ansiedlung der verschiedenen Betriebsarten ist die FlachengroBe der Gewerbefla-
chenreserven ausschlaggebend.

FlachengroRBenkategorie m Anzahl [% ] m Flache [%]

<02ha 24,8% 2,9%

0,5-1 ha 17,0% 10,8%

____

2-5ha 9,5% 243,5 26,8%

____

Tabelle 6: FlachengroRenkategorien der Einzelgewerbeflachenreserven

Die Auswertung der erhobenen 825 Gewerbeflachenreserven nach der FlachengroRe zeigt,
dass in ca. 25 % der Fille die FlachengréRe unter 2.000 m? liegt. FlaichenmiRig stellen diese
Flachen lediglich 3% (26 ha) der Gewerbeflaichenreserven dar. AnzahlmaRig kommen
Flachen mit einer GroRe von 2.000 m? bis 5.000 m? am haufigsten vor (30 %) und stellen
flachenmaRig 9 % der Gewerbeflachenreserven. In den weiteren FlachengréBenkategorien
nimmt die Zahl der Flachen in einer FlachengroRenkategorie mit der Zunahme der
FlachengroRe ab. So kommen in der Kategorie 0,5 ha - 1,0 ha 140 Flachen (insg. 169 ha), in
der Kategorie 1 ha - 2 ha 122 Flachen (169 ha), in der Kategorie 2 ha - 5 ha 78 Flachen
(243 ha) vor. Flachen mit einer GroRRe von mehr als 5 ha kommen am wenigsten vor (36
Falle), stellen flichenmaRig aber ein Drittel der Gewerbeflachenreserven dar.

4.4.2 lLage der Gewerbeflachenreserven

In diesem Abschnitt wird die Lage der Gewerbeflachenreserven nach drei Kriterien
ausgewertet. Zum einen die Lage im Siedlungskorper, die Lage im Verhaltnis zu Wohn- bzw.
Mischbauflachen - diese kénnen eine Beschrankung fiir die Ansiedlung von bestimmten
Gewerbebetrieben darstellen - sowie die Lage in den Schwerpunkten der Gewerbeentwick-
lung nach dem Regionalplan.
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Die Gewerbeflachenreserven befinden sich zu fast 90 % aullerhalb des Siedlungskdrpers. Nur
etwas mehr als 10 % (105 ha) der erhobenen Gewerbeflachenreserven (sowohl Innentwick-
lungspotenziale als auch Bauliicken) befinden sich innerhalb des Siedlungskorpers. Die
Entfernung zwischen Gewerbeflachen und Wohn- bzw. Mischbauflachen spielt eine wichtige
Rolle bei der Ansiedlung von Betrieben mit Geruchs- oder Liarmemissionen, da diese
hierdurch eingeschrankt werden kann.

Entfernung zum nachsten Wohn- bzw. Anzahl [%]
Mlschgeblet

grenzt unmittelbar an 12,8 % 12,2 %
____
200-500 m 18,7 % 16,7 %

>1.000 m 0,8 % 22%

o [

Tabelle 7: Entfernung zum nachsten Wohn- bzw. Mischgebiet

Von 825 Gewerbeflachenreserven grenzen etwas mehr als 100 Flaichen unmittelbar an ein
Wohn- oder Mischgebiet an. Der groRte Anteil der Flachenreserven (knapp 60 %, 500 Stiick)
ist weniger als 200 m von Wohn- oder Mischbauflaichen entfernt. Diese Flaichen machen
etwa die Halfte aller Gewerbeflachen aus. Innerhalb einer Entfernung von 500 m bis 1.000 m
liegen 73 Flachen und machen ca. 19 % der Gewerbeflachenreserven aus. Nur sieben der
825 Reserven kdnnen einen Abstand von mehr als 1.000 m aufweisen.

>1000m
7

grenzt

unmittelbar
106

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 58: Entfernung der Gewerbeflachenreserven zum nachsten Wohn- bzw. Mischgebiet

Die Auswertung der Gewerbeflachenreserven nach der Entfernung zum nachsten Wohn-
bzw. Mischgebiet in den verschiedenen Raumkategorien zeigt ein differenziertes Bild. Im
landlichen Raum liegen die Gewerbeflachen eher naher an den Wohn- und Mischflachen. So
grenzen im landlichen Raum knapp 20 % der Gewerbeflachenreserven unmittelbar an einem
Wohn- oder Mischgebiet. Weitere zwei Drittel liegen innerhalb einer Entfernung von
weniger als 200 m zu einem Wohn- oder Mischgebiet. Fiinf Gewerbeflachenreserven weisen
eine Entfernung von mehr als 1 km auf.

Innerhalb der Randzone des Verdichtungsbereiches gibt es keine Gewerbeflachenreserven,
die mehr als 1.000 m vom nachsten Wohn- oder Mischgebiet entfernt liegen. Die meisten
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Gewerbeflachenreserven (mehr als 50%) sind hier weniger als 200 m vom nachsten Wohn-
oder Mischgebiet entfernt.

Innerhalb des ,Verdichtungsbereiches im landlichen Raum*“ gibt es zwei Flachen, die mehr
als 1 km vom nachsten Wohngebiet entfernt liegen.

Landlicher Raum im engeren Sinne

Verdichtungsbereich im landlichen Raum

Randzone des Verdichtungsraumes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W grenzt unmittelbar an ein Wohngebiet m<200m  w 200-500m 500-1000m >1000m

Abbildung 59: Entfernung der Gewerbeflachenreserven zum nachsten Wohn- bzw. Mischgebiet

nach der Raumkategorie

Im Regionalplan Ostwiirttemberg sind Schwerpunkte fir die Gewerbeflachenentwicklung
ausgewiesen. Diese 16 regionalen Schwerpunkte sind gleichmaRig tGber die Region verteilt.

Innerhalb eines Radius von 1 km um diese Schwerpunkte liegen ca. 370 ha der insgesamt
910 ha Gewerbeflachenreserven und innerhalb eines Radius von 2 km um diese Schwer-
punkte liegen ca. 496 ha der Reserven. Mehr als die Hélfte der Gewerbeflachenreserven liegt
also innerhalb eines 2 km- Radius um die im Regionalplan ausgewiesenen Schwerpunkte fir
Gewerbeflachenentwicklung (vgl. Abbildung 60).
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Abbildung 60: Raumliche Verteilung innerhalb der Schwerpunkte fiir Gewerbeflachenentwicklung

in der Region Ostwiirttemberg

4.4.3 Mobilisierbarkeit der Gewerbeflachenreserven

Fiir die Mobilisierbarkeit der Gewerbeflachenreserven spielen verschiedene Faktoren eine
wichtige Rolle, z.B. die Eigentumsverhaltnisse und die Bereitschaft des Eigentlimers an einer
VerauBerung oder Entwicklung, das Baurecht, die ErschlieRung, die Infrastruktur und die
Umgebung. In den nachsten Abschnitten werden die genannten Faktoren ausgewertet und
dargestellt. Im Anschluss werden jeweils die baureifen Gewerbeflachenreserven ausgewer-

tet und dargestellt.

Eigentumsverhdiltnisse und Bereitschaft

Bezogen auf den Eigentiimertyp befinden sich zwei Drittel, also 570 ha der Gewerbeflachen-
reserven in privatem Besitz. Ca. 20 % der Flachen gehodren der jeweiligen Gemeinde und
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etwa 15 % der Gewerbeflachenpotenziale befinden sich in gemischtem Besitz von Gemeinde
und privaten Eigentimern (144 ha) (vgl. Abbildung 61).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Privat " Gemeinde Gemeinde + Privat Offentlich k. A.

Abbildung 61: Flachensumme der erhobenen Potenziale (IE, AR ,BL) nach dem Eigentiimertyp

Das Interesse der Eigentimer an den erhobenen Gewerbeflachenreserven ist sehr
heterogen. Fast die Halfte der Eigentimer hat ein hohes bzw. mittleres Interesse an der
Entwicklung der Gewerbeflachenreserven. Ein Drittel lehnt die Entwicklung der Flachen ab
und 10 % sind gegeniber einer VerduBerung nicht abgeneigt, arbeiten aber auch nicht aktiv
an einer Vermarktung der Flachen (neutrales Interesse) (vgl. Abbildung 62).

107 ha

Bauliicken die als Betriebsreserven vermerkt wurden -» Interesse = ablehnend
fiir die eine i vorliegt->1 hoch

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 920% 100%

B Hoch & Mittel Neutral = Ablehnend M nicht Entscheidungsfihig k.A.

Abbildung 62: Flachensumme der erhobenen Potenziale (IE, AR, BL) nach dem

Eigentimerinteresse

Verfahrensstand und Zeithorizont fiir die Realisierung der gewerblichen Auf3enreserven

Flr einen groBen Teil der erhobenen gewerblichen AulRenreserven (216 ha, ca. 27 %), also
ohne Innenentwicklungspotenziale und Bauliicken, ist das Entwicklungsverfahren
abgeschlossen und die Flache voll erschlossen. Bei knapp 20 % der Flache (177 ha) ist das
Verfahren zwar abgeschlossen, die ErschlieBung fehlt jedoch noch oder wird gerade
durchgeflhrt. Knapp 10 % der AuRenreserven befinden sich aktuell im Verfahren und etwa
20 % (136 ha) sollen innerhalb der nachsten 10 Jahre entwickelt werden. Etwas mehr als
20 % der vorhandenen AulRenreserven dienen als langfristige Reserven und ein kleiner Anteil
(11 ha) soll in Zukunft als Gewerbeflachen aus dem Flachennutzungsplan entfernt werden
(vgl. Abbildung 63).
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46 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= Verfahren abgeschlossen/voll erschlossen = Verfahren abgeschlossen/keine bzw. ErschlieBung lduft
im Verfahren Entwicklung innerhalb 5 Jahren
Entwicklung in 5-10 Jahren o lanfristige Reserven
B soll aus FNP entfernt werden o kA,

Abbildung 63: Flachensumme der erhobenen AuBenreserven nach dem Verfahrens- und

ErschlieBungsstand

Das bedeutet, dass fir knapp die Halfte der bereits im FNP ausgewiesenen die gewerblichen
Aullenreserven — ein Bebauungsplan vorhanden und fiir mehr als ein Viertel die Erschliefung
auch abgeschlossen ist. Auf der anderen Seite ist ein Viertel der Flachen aus Sicht der
kommunalen Vertreter nur als langfristige Reserve zu betrachten.

Struktur der baureifen Gewerbeflachenreserven

Der vorherigen Auswertung zufolge sind in der Region Ostwirttemberg 216 ha baureife
Gewerbeflachenreserven, also Flachen, fur die Baurecht besteht und die voll erschlossen
sind, vorhanden. Betrachtet man nachfolgend nur noch diese baureifen Aullenreserven,
stellt man fest, dass mehr als 50 % in privatem Besitz und ca. 30 % im Besitz der Gemeinde
sind. Ca. 10 % der baureifen AuBenreserven (21 ha) befinden sich in gemeinschaftlichem
Besitz von Gemeinde und Privaten. 8 ha sind als o6ffentliche Flachen angegeben (vgl.
Abbildung 64).

Bemerkenswert ist bei diesen Flachen, dass der Flachenanteil im kommunalen Besitz, im
Vergleich zu allen Gewerbeflachenreserven (knapp ein Flinftel), wesentlich héher ist (ca. ein
Drittel).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Privat ® Gemeinde Gemeinde + Privat Offentlich k. A

Abbildung 64: Flachensumme der erhobenen baureifen AuRenreserven nach dem Eigentiimertyp

Mehr als 60 % der Flacheneigentimer sind stark daran interessiert die Flachen zu
entwickeln. Etwa 30 % der Flachen sind zwar baureif, die Eigentimer stehen einer
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Entwicklung jedoch ablehnend gegeniiber (vgl. Abbildung 65). Diese sind in der Regel
Betriebsreserven, die nur fur den internen Bedarf reserviert sind.

| /"= Neutra Ablehnend

8 11 60

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mHoch = Mittel Neutral mAblehnend m nicht Entscheidungsfahig k.A.

Abbildung 65: Flachensumme der erhobenen baureifen AuRenreserven nach dem Interesse des

Eigentimers

Hinderungsgriinde der Mobilisierung von den baureifen Fldéichen

Jedoch stehen der Entwicklung der AuBenreserven, neben der fehlenden Entwicklungsbe-
reitschaft des Eigentliimers, oft noch andere hinderliche Einflisse entgegen. So kdnnen
beispielsweise mehr als 40 ha der Aulenreserven (neun Fldachen) aufgrund schlechter
topografischer Bedingungen nicht entwickelt werden. Ca. 13 ha (sieben Stiick) sind in ihrer
Entwicklung beeinflusst, da sie innerhalb eines Schutzgebietes (z.B. Grundwasserschutzge-
biet) liegen. Vier AuBenreserven mit insgesamt 6 ha Flache konnen aufgrund einer
Abstandsflachenproblematik nur erschwert entwickelt werden (vgl. Abbildung 66). Auch
Nutzungskonflikte, ein Hochwasserrisiko oder die Bodenbeschaffenheit konnen die
Entwicklung erschweren oder verhindern. Ca. 85 ha der insgesamt 216 ha baureifen
Aulienreserven werden durch die oben genannten Faktoren blockiert.

Topografie

Sonstiges

Schutzgebiete

Nutzungskonflikt

Hochwasser

Bodenbeschaffenheit

Absténde

Flache [ha]

Abbildung 66: Hinderungsgriinde der Mobilisierung von baureifen AuBenreserven in Hektar
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Zusammengefasst lasst sich sagen, dass die meisten baureifen aber blockierten AulRenreser-
ven durch die Topografie bzw. ihre Lage zu den Schutzgebieten in ihrer Mobilisierung
blockiert werden.

4.5 Zusammenfassung

Die Auswertung der gesondert betrachteten Gewerbeflachenpotenziale zeigt, dass in der
Region Ostwiirttemberg 825 Gewerbeflachenpotenziale mit insgesamt 910 ha liegen. Der
groRte Anteil davon (800 ha) sind AulRenreserven. 87 ha stellen Innenentwicklungspotenziale
dar.

Die Gewerbeflachenpotenziale sind gleichmaBig liber die Gemeinden verteilt, nur eine
Gemeinde weist keine Gewerbeflachen auf. Insgesamt befinden sich die Gewerbeflachenpo-
tenziale grofStenteils im , Landlichen Raum im engeren Sinne”“. Absolut betrachtet gibt es in
den Mittelbereichen Heidenheim und Schwabisch Gmiind die meisten Gewerbeflachen.

Die gewerblichen Innenentwicklungspotenziale, also die Gewerbeflachenreserven im
Bestand, liegen zum groBten Teil im ,Verdichtungsbereich im landlichen Raum“ und sind
gleichmaRig Uber die Mittelbereiche Heidenheim, Schwabisch Gmiind und Aalen verteilt.
Mehr als 60 % sind jedoch weniger als 0,5 ha groR. Es ist jedoch auch festzustellen, dass fast
die Halfte der Flachen Reserveflachen fiir Unternehmen darstellen.

Die Entwicklung der Gewerbeflachenreserven kann durch unterschiedliche Restriktionen
erschwert werden. So ist beispielsweise der grofSte Anteil der Flachenreserven (knapp 60 %)
weniger als 200 m von Wohn- oder Mischbauflachen entfernt, was bei der Ansiedlung von
Betrieben mit Geruchs- oder Lairmemissionen eine wichtige Rolle spielt.

Die im Regionalplan Ostwiirttemberg ausgewiesenen 16 Schwerpunkte fiir Gewerbeflachen-
entwicklung beinhalten innerhalb eines Radius von 2 km mehr als die Halfte aller Gewerbe-
flachenreserven und sind gleichmaRig liber die Region verteilt.

Zur Mobilisierbarkeit der Gewerbeflachenpotenziale ist zu sagen, dass das Entwicklungsver-
fahren fir einen groBen Teil der Flachen schon abgeschlossen ist und mehr als 60
Eigentimer stark daran interessiert sind die Flachen zu entwickeln. Jedoch stehen neben der
Entwicklungsbereitschaft der Eigentimer oft noch andere Hindernisse, wie schlechte
topografische Bedingungen, die Lage in einem Schutzgebiet, Nutzungskonflikte oder ein
Hochwasserrisiko entgegen.
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5 Gewerbeperspektive aus kommunaler Sicht

Die Erhebung der Gewerbeflachenreserven ist ein erster Schritt und eine unabdingbare
Datengrundlage fir die Erarbeitung einer zukunftsfahigen Perspektive der Gewerbeentwick-
lung in Ostwirttemberg. Neben der Flache spielen bei der Gewerbeentwicklung auch
weitere Faktoren eine bedeutende Rolle, so die relevanten Entwicklungen bzw. Erfahrungen
in der Vergangenheit und Problemlagen bzw. Konflikte und Planungen auf der kommunalen
Ebene. Diese Informationen konnen nur in direktem Gesprach mit den kommunalen
Vertretern erfasst werden.

Deshalb war es den Projektpartnern wichtig, neben der flichenbezogenen Erhebung, direkt
von den Kommunen zu erfahren, wie sie die Entwicklung in der Vergangenheit, die aktuelle
Situation auf dem Grundstiicksmarkt und die geplante zukiinftige Entwicklung einschatzen.
Aufgrund dessen wurde die Kommunalbefragung durchgefiihrt. Aus diesem Grund stellte die
kommunale Befragung einen weiteren Baustein in diesem Projekt dar. In diesem Kapitel wird
zunachst die Befragungsmethode vorgestellt. Danach werden die Ergebnisse der Befragung
im Detail ausgewertet und dargestellt.

5.1 Methode der Kommunalbefragung

Bei der Kommunalbefragung wurden die 53 Kommunen der Region Ostwirttemberg zum
Thema der Gewerbeperspektive befragt. Die Befragung erfolgte in einem Face-to-Face
Interview mit einem kommunalen Vertreter, wie z.B. dem Bilirgermeister, dem Wirtschafts-
forderer oder einem Planer. Grundlage der Befragung bildeten die Ergebnisse aus der
Flachenerhebung der Gewerbeflachenreserven und einige Strukturdaten der Kommune. Die
Befragungsergebnisse wurden direkt digital in einer Datenbank protokolliert. Die Befragung
erfolgte direkt nach der Erhebung der Flachenreserven, damit war es moglich aktuelle
Datengrundlagen fiir die Befragung zu erhalten.

Der Fragebogen gliedert sich in die Themenbereiche

= Entwicklung der Gewerbeflachen und Nachfrage in der Vergangenheit

= Aktuelle Situation der Gewerbeflachenpotenziale und zukiinftige Nachfrage
= Wirtschaftsstruktur

=  Gewerbeentwicklung im Bestand (IE)

= Gewerbeentwicklung auBerhalb des Bestandes (AR)

= Perspektiven der Gewerbeentwicklung

Anders als bei der nachfolgend beschriebenen Betriebsbefragung sind die Fragen in diesem
Fragebogen teilweise offen/ halboffen formuliert, da besonders die personliche Einschat-
zung der Befragten von Bedeutung war. Alle 53 Kommunen der Region haben in der
Befragung teilgenommen.

Im den folgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der Kommunalbefragung sowie deren
Auswertung dargestellt.
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5.2 Entwicklung und Nachfrage in der Vergangenheit

Um die Nachfrage an Gewerbeflachen in den vergangenen zehn Jahren zu erfahren, wurde
die Frage gestellt, wie viel Flache fir Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Gewerbebe-
trieben neu in Anspruch genommen wurde und von welchen Betrieben diese Flachen in
Anspruch genommen wurden. 13 Gemeinden (ca. 25 %) haben mehr als 10 ha Gewerbefla-
chen neu in Anspruch genommen. Vier der befragten Gemeinden gaben an 5-10 Hektar
Flache neu in Anspruch genommen zu haben und ca. zwei Drittel der befragten Gemeinden
haben in den letzten zehn Jahren maximal 5ha neue Flache fir gewerbliche Nutzung
bendtigt (vgl. Abbildung 67).

Auf die Frage, welches die wesentlichen gewerblichen Ansiedlungen oder Erweiterungen in
der jeweiligen Kommune in den letzten zehn Jahren waren, fir die Flachen neu in Anspruch
genommen wurden, nannten die 53 Gemeinden (ber 150 Neuansiedlungen bzw.
wesentliche Erweiterungen. Uber die Hilfte dieser Gewerbebetriebe kamen aus der
Kommune selbst (ca. 90 Betriebe, 58 %). Dabei handelte es sich meist um kleine Betriebe,
die im Bestand entstanden und gewachsen sind und keine Erweiterungsmoglichkeiten am
bisherigen Standort hatten. Weitere 33 % (51 Betriebe) kamen aus anderen Kommunen der
Region Ostwirttemberg. Ein geringer Anteil (8 %, 13 Betriebe) kam von aullerhalb der
Region (vgl. Abbildung 68). Dabei kam fast die Halfte der Betriebe, die sich neu in den
Kommunen ansiedeln mochten, aus der Branche des produzierenden Gewerbes.

Von
AuRerhalb
13
<1l ha

10

1-3 ha
19

Abbildung 67: Flachenneuinanspruchnahme fiir | Abbildung 68: Herkunft der Betriebe fir

gewerbliche Nutzung in den letzten 10 Jahren Neuansiedlung
nach Einschatzung der kommunalen Vertreter

Mehr als 75 % der Neuansiedlungen fanden in bestehenden Gewerbegebieten statt.
Weniger als 5 % der Betriebe lieBen sich auf Brachen nieder. Ca. 20 % siedelten sich auf der
»grinen Wiese” an (vgl. Abbildung 69). Hieraus ist erkennbar, dass es unter den gefragten
Betrieben selten zu einer Wiedernutzung von Brachflichen im Bestand fiir gewerbliche
Nutzungen gekommen ist.
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Die Frage nach der GréBe der neuen Betriebe bzw. deren Anzahl an Arbeitsplatzen zeigte,
dass zwei Drittel der Neuansiedlungen kleine Betriebe sind, welche weniger als 50
Beschaftigte aufweisen. Knapp 30 % der Betriebe gaben an, bis zu 199 Mitarbeiter zu
beschaftigen. Ein geringer Prozentsatz der befragten Betriebe von etwa 5% weist eine
Mitarbeiterzahl von 200 Beschaftigten und mehr auf (vgl. Abbildung 70).

Auf der griinen
Wiese
30

Abbildung 70: Anzahl der Beschaftigten in den
neuen Betrieben

Abbildung 69: Standort der Neuansiedlung

5.3 Aktuelle Situation der Potenziale und zukiinftige Nachfrage

Die Flachenerhebungen haben gezeigt, dass in mehr als 50 % der Gemeinden Gewerbefla-
chenreserven von maximal 10 ha vorhanden sind. In zehn Gemeinden, also ca. 20 %, sind
Uber 25 ha Gewerbeflachenreserven vorhanden. Sechs Gemeinden weisen jeweils mehr als
50 ha Gewerbeflachenreserve auf (vgl. Abbildung 71).

Aullerdem wurde nach der tatsachlichen Verfiigbarkeit der Gewerbeflachenreserven auf
dem Markt gefragt. Hier gaben sechs Gemeinden an, dass bei ihnen aktuell keine Flachen auf
dem Markt zur Verfligung stehen. In 29 Kommunen stehen weniger als 2 ha Flache
tatsachlich auf dem Markt zur Verfligung. Mehr als 10 ha Gewerbeflachenreserven stehen in
finf der 53 befragten Kommunen tatsachlich bereit. Die Diskrepanz zwischen den
quantitativ hohen Gewerbeflachenreserven und dem knappen Angebot an Gewerbeflachen,
die tatsachlich auf dem Markt zu Verfligung stehen, ist auf verschiedene Griinde zurilickzu-
fliihren. Zum einen sind viele Reserven noch nicht erschlossen und kdnnen somit (noch) nicht
vermarktet werden. Zum anderen sind viele baureife Gewerbeflachenreserven im Besitz von
Betrieben, die diese Flachen als strategische Reserve fiir die eigene Erweiterung nicht
verkaufen.

Bezugnehmend auf die Nachfragesituation nach Gewerbeflachen schatzen lber 90 % der
befragten Gemeinden die Situation in den nachsten fiinf Jahren mindestens stabil, wenn
nicht sogar zunehmend bzw. stark zunehmend ein. Nur bei drei der 53 Gemeinden erwartet
der kommunale Vertreter eine riicklaufige Nachfrage (vgl. Abbildung 72).
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Abbildung 71: Erhobene Abbildung 72: Zukiinftige Nachfragesituation
Gewerbeflachenreserven pro Gemeinde nach Gewerbeflachen

In Bezug auf die kiinftig vorhandenen Gewerbeflachen, gab ein GroRteil der Gemeinden (ca.
75 %) an, Uber Gewerbeflachenpotenziale zu verfiigen, die flr die nachsten finf bis 15 Jahre
ausreichend sind. Fir knapp 15% der Gemeinden reichen die derzeit vorhandenen
Gewerbeflachen jetzt schon nicht mehr aus. Zwei der befragten Gemeinden gaben an,
bereits ein Uberangebot an Gewerbeflichen zu besitzen (vgl. Abbildung 73).

wir haben bereits
in Uberangebot

Abbildung 73: Wie lange sind die derzeit vorhandenen Gewerbeflachen noch ausreichend?
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5.4 Wirtschaftsstruktur

Wie sich die Wirtschaftsstruktur einer Kommune zusammensetzt und verdandert, spielt fur
eine bedarfsorientierte Bereitstellung von gewerblichem Bauland eine entscheidende Rolle.
Im zweiten Teil der Befragung ging es deshalb darum, die Wirtschaftsstruktur der jeweiligen
Kommune einzuordnen, wesentliche Anderungen in der Vergangenheit zu identifizieren und
eine Einschatzung tber die zukilinftige Wirtschaftsstruktur abzugeben.

Fast zwei Drittel der Kommunen gaben an, dass es in den letzten zehn Jahren keine
Veranderungen in der kommunalen Wirtschaftsstruktur gab. Sieben der befragten
Kommunen konnten eine VergroRerung des Dienstleistungssektors und sechs Kommunen
eine VergrofRerung des Sektors des produzierenden Gewerbes beobachten (vgl. Abbildung
74). Dabei gab fast die Halfte der Kommunen an, dass ein dominierendes Unternehmen die
Wirtschaftsstruktur der Kommune maRgeblich beeinflusst. Alle dominierenden Unterneh-
men gehoren ausnahmslos zur Branche des produzierenden Gewerbes.

Auch in Zukunft erwarten zwei Drittel der befragten Gemeinden keine Veranderungen ihrer
kommunalen Wirtschaftsstruktur. Sechs Kommunen erwarten eine verstarkte Entwicklung
des Dienstleistungssektors. Drei Gemeinden erwarten eine Zunahme des Sektors des
produzierenden Gewerbes (vgl. Abbildung 75).

wenigerDL——— weniger Prod. ——— mehr Handel 1
1 Gewerbe mehr Handel
1 und DL
2
mehr Prod.
Gewerbe
und DL
1
mehr Prod.
Gewerbe 3
keine
Verand;rungen keine
Veranderungen
35

Abbildung 74: Veranderungen in der Abbildung 75: Kiinftige Entwicklung der

Wirtschaftsstruktur in den letzten 10 Jahren Wirtschaftsstruktur

5.5 Standortfaktoren

Als Begriindung fiir die aktuelle und kiinftige Nachfragesituation hatten die Kommunen die
Moglichkeit, ihre Einschatzung zu verschiedenen Standortfaktoren abzugeben, also welche
Starken und Schwachen sie in ihrer Gemeinde sehen. Etwa zwei Drittel der Gemeinden
(64 %) schatzen den guten Breitbandanschluss in ihren Gewerbegebieten als Starke ein.
Auch die Verkehrsanbindung sowie die Infrastrukturausstattung mit beispielsweise
Kindergarten wird von mehr als der Halfte der befragten Gemeinden als positiv bewertet.
Auch die Funktionalitat und ErschlieBung der Gewerbegebiete, ein positives Image sowie die
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kommunale Steuerbelastung schatzt ein GroRteil der Gemeinden als Starke ein. Vermark-
tung von Gewerbeflachen oder deren Gestaltung und Management schatzen nur wenige
Kommunen als Starke ein (vgl. Abbildung 76).

Gewerbemanagement

Stadtrdumliche Einbindung der Gewerbegebiete
Sonstige

Vermarktung von Gewerbeflachen

Gestaltung der Gewerbegebiete

kommunale Steuerbelastung

Positives Image

Funktionalitdt und Erschliessung der Gewerbegebiete

Infrastrukturausstattung (z.B. Versorgung und
Kinderbetreuung etc.)

Verkehrsanbindung

Breitbandanschluss

Anzahl Gemeinden

Abbildung 76: Starken der Gemeinden in Bezug auf Gewerbegebiete

Im Vergleich zu den Starken wird von einer groBen Zahl der Gemeinden (42 %) die
Verkehrsanbindung von einigen Gewerbeflachen als Schwache angesehen. Andere mogliche
Schwdchen wie beispielsweise eine minderwertige Zwischennutzung, Brachen, langerfristi-
ger Leerstand, negatives Image des Gewerbegebietes oder mogliche Altlasten etc. werden
nur von wenigen Gemeinden in ihren Kommunen als Schwache empfunden (vgl. Abbildung
77).

kommunale Steuerbelastung

unzureichendes Gewerbemanagement

fehlende Infrastrukturausstattung (z.B. Versorgung und
Kinderbetreuung etc.)

Altlasten

negatives Image
(langerfristiger) Leerstand
(mégliche) Brachen

minderwertige Zwischennutzung

Breitbandanschluss

Sonstiges

Verkehrsanbindung

0 5 10 15 20 25
Anzahl Gemeinden

Abbildung 77: Schwachen des jeweiligen Gewerbegebiets

Zehn der Kommunen erwarten in Bestandsgebieten langerfristige Leerstinde bzw. das
Brachfallen von Flachen, vor allem im produzierenden Gewerbe.
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5.6 Gewerbeentwicklung im Bestand

Der Einschatzung der Rolle der Innenentwicklung bei der Gewerbeentwicklung widmete sich
Teil drei der Befragung. Konkret ging es in diesem Teil darum, herauszufinden, welche
Malnahmen und Vorhaben in den Kommunen in den letzten Jahren zur Mobilisierung der
Innenentwicklungspotenziale fir die gewerbliche Entwicklung stattgefunden haben und
welche Rolle die Gemeinden der Innenentwicklung bei der Gewerbeentwicklung in der
Zukunft einrdumen.

40 % der Kommunen gaben an, keine MaBnahmen der Innenentwicklung zur Mobilisierung
von Gewerbeflachen im Bestand in der jeweiligen Kommune durchgefiihrt zu haben, aktuell
durchzufiihren oder zu planen. Ca. 50 % der Kommunen haben bereits 1 bis 3 MaBnahmen
zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen ergriffen oder geplant. Nur finf
Kommunen haben mehr als drei MaRnahmen durchgefiihrt oder geplant.
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Abbildung 78: MaRnahmen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen

Neun Gemeinden nutzen z.B. eine Baulandbdrse. Zehn der befragten Kommunen haben eine
Eigentimerbefragung durchgefiihrt oder geplant. Auch weitere MaBnahmen, wie die
Einstellung eines Gewerbegebietsmanagers, die Umstrukturierung oder Revitalisierung der
Gewerbegebiete oder die Umnutzung von Bahn- bzw. Militarflichen wurden schon
durchgeflhrt (vgl. Abbildung 78).

Bei zwei der acht Kommunen, die bereits eine Eigentiimerbefragung durchgefiihrt haben
blieb diese ohne Erfolg. Alle anderen ergriffenen Mallnahmen waren jedoch in den meisten
Fallen erfolgreich bzw. sehr erfolgreich und konnten den Kommunen helfen, ihre Innenent-
wicklungspotenziale zu mobilisieren (vgl. Abbildung 79). Mit den genannten MalRnahmen
konnten bei elf Kommunen 1-3 ha Flache mobilisiert werden, bei drei Kommunen 5-10 ha
und bei zwei Kommunen sogar mehr als 10 ha. 18 der befragten 53 Gemeinden schatzen die
Vermarktung dieser Flachen als erfolgreich bzw. sehr erfolgreich ein. Knapp die Halfte der
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Kommunen (26 Kommunen) hat flr die Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale
Fordermittel beantragt.
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Abbildung 79: Erfolg der MalRnahmen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen

5.7 Gewerbeentwicklung auBerhalb des Bestandes

In fast allen Kommunen sind Gewerbeflichen als AuBenreserven, also aullerhalb des
Bestandes verflgbar. In diesem Teil der Befragung ging es darum, die Einschdtzung der
Kommunen beziiglich der Nachfragesituation nach Reserveflachen auf FNP-Ebene sowie eine
geplante Neuausweisung bzw. Entfernung von Gewerbeflachen aus dem FNP zu erfragen.

Bei 39 der 53 befragten Kommunen gibt es fir die Gewerbeflachen aulRerhalb des Bestands
schon eine konkrete Anfrage von Betrieben. In den meisten Kommunen kommen die
Anfragen von Betrieben mit weniger als 50 Mitarbeitern. In 10 % der Kommunen gibt es
Anfragen von grofReren Betrieben.

Auf die Frage, ob und welche Mallnahmen, zur Vermarktung bzw. zum Management dieser
Aullenreserven ergriffen wurden, gaben zwei Drittel der Kommunen an, dass Sie mindestens
eine MaBBnahme zur Vermarktung bzw. zum Management der AuRenreserven durchfiihren
oder planen. Am haufigsten (bei 50 % der Gemeinden) wurde die Vermarktung tber das
Internet genannt. Ein Drittel der Gemeinden gab an, eine aktive Wirtschaftsforderung zu
betreiben. Ein weiteres Drittel machte die Angabe keine Vermarktung zu betreiben.

MalRnahmen, die zur Vermarktung bzw. zum Management dieser AuBenreserven ergriffen
worden sind, absteigend nach der Haufigkeit ihres Einsatzes, sind (vgl. Abbildung 80):

= Vermarktung liber das Internet = Auflagen fur Eigentimer bzw. Investoren
= Aktive Wirtschaftsforderung = Messeauftritte

=  Gewerbeflachenkiimmerer = Flachenmonitoring

= Sonstige = Nachfrageanalyse
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40 % der Gemeinden (21 Gemeinden) denken (iber eine Neuausweisung von Gewerbefla-
chen nach oder planen diese konkret. Die Kommunen, die eine Neuausweisung planen,
sehen diese vor allem in der Branche des produzierenden Gewerbes vor (insgesamt 75 ha).
Bei der anderen Halfte der geplanten Neuausweisungen (75 ha) ist die konkrete Nutzung
jedoch noch nicht bekannt.

Sieben der 53 befragten Kommunen in der Region Ostwiirttemberg planen in absehbarer
Zeit Gewerbeflachen aus ihrem Flachennutzungsplan zu entfernen. Insgesamt sollen durch
diese MaRBnahme 32 ha Gewerbeflachen entfernt werden.

5.8 Interkommunale Zusammenarbeit

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung interkommunaler Zusammenarbeit wurden die
Kommunen zu den Erfahrungen mit interkommunalen Gewerbegebieten und deren
zuklnftiger Rolle befragt. Mehr als 75 % der Kommunen haben nach eigenen Angaben
bisher noch keine Erfahrungen mit interkommunalen Gewerbegebieten gemacht und mehr
als die Halfte der befragten Kommunen hat auch in der Zukunft nicht die Absicht mit
anderen Kommunen auf dem Gebiet der Gewerbeentwicklung zusammen zu arbeiten.

Kommunen, welche schon Erfahrungen mit interkommunaler Zusammenarbeit gemacht
haben, bewerten diese in den meisten Fallen als positiv (vgl. Abbildung 81). Fiir 22 der
befragten 53 Kommunen spielen interkommunale Gewerbegebiete auch in Zukunft eine
mittlere oder sogar wichtige Rolle bei der Gewerbeflachenentwicklung (vgl. Abbildung 82).
Aufgrund dieser Einschatzungen ist festzuhalten, dass die Rolle der interkommunalen
Zusammenarbeit zukiinftig an Bedeutung gewinnen wird.
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Abbildung 81: Erfahrungen der Kommunen mit | Abbildung 82: Zukiinftige Rolle von
interkommunalen Gewerbegebieten interkommunalen Gewerbegebieten

5.9 Gegeniiberstellungen

Bei der Gegenliberstellung der erhobenen Gewerbeflachenpotenziale und dem Zeitraum wie
lange diese noch ausreichen, ist bemerkenswert, dass eine der befragten Kommunen, die
eine Flachenreserve von Uber 50 ha aufweist, angegeben hat, dass diese schon jetzt nicht
mehr ausreichend ist.
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Abbildung 83: Gegeniiberstellung Gewerbeflachenpotenziale und Zeitraum wie lange diese noch

ausreichen

Die Kommunen, die Gewerbeflachenreserven von 5-10 ha haben, gaben an, ihren Bedarf mit
diesen Flachen in den nachsten fiinf bis zehn Jahren decken zu kdnnen. Nur fir zwei
Kommunen sind diese 5-10 ha jetzt schon nicht mehr ausreichend. Auch die Gemeinden mit
10-25 ha Reserveflachen kénnen ihren Bedarf noch in den nachsten finf bis zehn Jahre
decken (vgl. Abbildung 83).
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Stellt man die Flachensumme der Gewerbeflachenreserven und die aktuell auf dem Markt
zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen einander gegeniiber, ist zu erkennen, dass die
Gemeinden mit den geringsten Flachenreserven auch die wenigsten aktuell auf dem Markt
verfligbaren Flachen aufweisen. Alle Gemeinden, die 25-50 ha Flachenreserven aufweisen,
stellen auf dem Markt maximal 3 ha tatsachlich zur Verfiigung (vgl. Abbildung 84).
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5.10 Zusammenfassung

Neben der flaichenbezogenen Erhebung wurden die Kommunen auch direkt nach ihrer
Einschatzung zur Entwicklung in der Vergangenheit, der aktuellen Situation auf dem Markt
und der geplanten zukinftigen Entwicklung befragt. Mehr als die Halfte der Kommunen
haben bis zu 10 ha Flache zur Gewerbeentwicklung zur Verfligung, jedoch haben zwei Drittel
der befragten Kommunen in den letzten 10 Jahren auch maximal 5 ha neue Flache fir
gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen, was die fehlende Nachfrage nach neuen
Gewerbeflachen abbildet. Es ist jedoch auch festzuhalten, dass liber 90 % der Gemeinden
die Nachfragesituation in den nachsten 10 Jahren mindestens stabil, wenn nicht sogar
zunehmend oder stark zunehmend einschatzen und die Gewerbeflachen aber trotzdem noch
fir die nachsten 15 Jahre als ausreichend ansehen. Die meisten wesentlichen Neuansiedlun-
gen in den letzten zehn Jahren sind Betriebe mit weniger als 50 Beschaftigten aus dem
produzierenden Gewerbe, die hauptsachlich aus der Kommune selbst kamen und sich in
bestehenden Gewerbegebieten niederliel3en.

Als Begriindung fur die aktuelle und kiinftige Nachfragesituation gaben die Kommunen ihre
Einschatzung zu den verschiedenen Standortfaktoren ab. Als besondere Starken wurden vor
allem ein Breitbandanschluss, die jeweilige Verkehrsanbindung sowie die Infrastrukturaus-
stattung innerhalb der Gewerbegebiete (z.B. Kinderbetreuung) angesehen. Die Verkehrsan-
bindung wurde von einigen Gemeinden aber auch als besondere Schwdche der
Gewerbegebiete bewertet.
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Der Einschatzung der Rolle der Innenentwicklung bei der Gewerbeentwicklung und welche
Malnahmen und Vorhaben die Kommunen bereits getroffen haben, um Innenentwicklungs-
potenziale fiir gewerbliche Entwicklung zu mobilisieren, zeigen, dass 40 % der Kommunen
keine MaRnahmen der Innenentwicklung zur Mobilisierung von Gewerbeflachen im Bestand
durchgefiihrt haben oder planen. Ca. 50 % der Kommunen haben wenigstens eine
MaBnahme durchgefiihrt oder geplant. Beispiele fiir solche MalRnahmen sind die Einstellung
eines Gebietsmanagers, die Umstrukturierung oder Revitalisierung der Gewerbegebiete oder
die Umnutzung von Bahn- bzw. Militarflachen. Solche MaRnahmen sind, wie auch die
interkommunale Zusammenarbeit, von besonderer Bedeutung fiir eine Steigerung der
Innenentwicklung.

Eine konkrete Nachfrage nach Gewerbeflaichen auRerhalb des Siedlungsbestandes, also
AuBenreserven, ist von kleineren sowie groBeren Betrieben bereits bei 39 der 53 Gemeinden
eingegangen. Als MaBnahmen zur Vermarktung der Aulenreserven werden von den
Gemeinden vor allem die Vermarktung tber das Internet, eine aktive Wirtschaftsforderung
sowie der Einsatz eines Gewerbeflachenkiimmerers genannt. Wahrend 21 Gemeinden eine
Neuausweisung von Gewerbeflichen im FNP planen, sehen 7 Gemeinden auch die
Entfernung bestehender Gewerbeflachen aus dem FNP vor.

Ein weiterer Aspekt ist die interkommunale Zusammenarbeit auf dem Gebiet der
Gewerbeflachenentwicklung. Es geben zwar nur knapp 25 % der Gemeinden an, Erfahrungen
mit interkommunalen Gewerbegebieten gemacht zu haben, diese Erfahrungen sind
allerdings hauptsachlich positiv. In Bezug auf die zukiinftige Entwicklung werden interkom-
munale Gewerbegebiete von den befragten Gemeinden als zunehmend bedeutsam
eingeschatzt.
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6 Betriebsbefragung

In den letzten zwei Kapiteln lag das Hauptaugenmerk auf den Gewerbeflachenreserven und
den kommunalen Gewerbeentwicklungsperspektiven. Um jedoch eine objektive Einschat-
zung der Gewerbeflachensituation und —perspektive zu erhalten, darf die Sicht der
Unternehmen natirlich nicht fehlen. Diese beeinflussen mit ihrem Handeln und ihrer
Nutzung der Flachen die Gewerbeentwicklung wesentlich. Aus diesem Grund wurde im
Rahmen des Projekts ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” eine Betriebsbefragung
durchgeflhrt. In der Befragung standen der Flachenbestand, -bedarf und die Planungen der
Betriebe in der Region Ostwiirttemberg im Fokus. So wurden die Betriebe?* zu ihren
vorhandenen Grundstiicks- und Reserveflachen, zu geplanten Unternehmenserweiterungen
bzw. Standortverlagerungen und ihren Anforderungen und Qualitdt des Standorts befragt.
Durch die gemachten Angaben der Betriebe sollen zukiinftige Trends der flaichenbezogenen
und wirtschaftlichen Entwicklung erfasst und untersucht werden. Bei der Auswertung der
Ergebnisse der Betriebsbefragung ist darauf zu achten, dass die Angaben den aktuellen
Stimmungen und Erwartungen der Betriebe unterliegen.

6.1 Methode der Betriebsbefragung

Die Betriebsbefragung erfolgte online in einer kommerziellen Umfrageplattform mit einem
standardisierten Fragebogen. Die Betriebe wurden aus der Unternehmensdatenbank der IHK
Ostwirttemberg entnommen. Diese wurden per Email angeschrieben und eingeladen an der
Befragung teilzunehmen. In diesem Unterkapitel werden der Ablauf, der Aufbau der
Betriebsbefragung und die Auswahl der Stichprobe vorgestellt.

6.1.1 Auswahl der Stichprobe

Mit der Unternehmensdatenbank der IHK Ostwirttemberg, war es moéglich eine Auswahl der
Betriebe, die in die Befragung einbezogen werden sollten, zu treffen. Die Grundgesamtheit
aller Datensatze der Betriebe, die sich in Ostwiirttemberg befinden, betrug ca. 25.000
Adressen.

Fiir die Betriebsbefragung sind lediglich flaichenrelevante Betriebe von Bedeutung. Als
Kriterium fiir die Ermittlung der Flachenrelevanz wurde die Anzahl der Beschaftigten
gewadhlt. Weitere Moglichkeiten fir die Ermittlung der Flachenrelevanz eines Betriebes
waren nicht vorhanden. Diese Information war fiir knapp 4.000 Betriebe in der Unterneh-
mensliste vorhanden.

In einem weiteren Schritt wurde die Untergrenze fiir die Flachenrelevanz eines Betriebes auf
mindestens 20 Beschéftigte festgelegt. Ca. 800 Betriebe aus dem Rohdatensatz kamen somit
in Frage (Auswahlgesamtheit).

Um die Stichprobe von ca. 400 Betrieben sinnvoll zu verteilen, wurden die Betriebe in vier
GroRenklassen anhand der Beschaftigtenzahl aufgeteilt und die Gemeinden anhand der
Anzahl der Betriebe mit mehr als 20 Beschaftigten je Gemeinde in fiinf GréBenklassen
unterteilt.

2 Der Begriff ,Betrieb” wurde in diesem Projekt als Organisationseinheit an einem eigenen Standort eines Unternehmens verstanden. So
kann ein Unternehmen mehrere Betriebe an unterschiedlichen Standorten haben.
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Durch die Kombination der GemeindegréRenklassen und der BetriebsgrofRenklassen wurden
alle moglichen Datensdtze der Betriebe in 20 Kategorien unterteilt. Die Verteilung der
Stichprobe wurde daraufhin so gewichtet, dass Kategorien mit wenigen Betrieben
Uberproportional vertreten waren. Die Auswahl erfolgte manuell unter Bertlicksichtigung der
Standortgemeinde und des Wirtschaftszweiges. Die folgende Tabelle zeigt die tatsachliche
Anzahl der Betriebe der Stichprobe pro BetriebsgroBenklasse und GemeindegréRenklasse.

BetriebsgroRenklassen [nach Beschiftigten]

GemeindegréRenklassen 200 - 499 50 - 199 m

—————
—————

<5 Betriebe

_____

Tabelle 8: Kombination Gemeinde- und BetriebsgroRenklassen

6.1.2 Gliederung und Aufbau des Fragebogens

Fiir die Befragung der Unternehmen wurde ein standardisierter Fragebogen entwickelt. Der
Fragebogen betrifft drei Themenbereiche mit insgesamt 26 Fragen. Die Fragen sind
geschlossen gestellt, es sind lediglich bei einigen Fragen Mehrfachantworten méglich und
bei den meisten Fragen kann die Antwort ,WeiR nicht/ keine Ahnung” gegeben werden.

Der erste Teilbereich beschaftigt sich mit Grundinformationen und der Struktur des Betriebs.
Hier werden grundlegende Fragen zu Standort, Branche, Arbeitsplatzangebot, Eigentums-
verhaltnissen und Reserveflachen gestellt.

Der zweite Teilbereich umfasst den Themenkomplex des Flachenbedarfs der Betriebe und
gliedert sich in folgende Fragenkomplexe:

=  Geplanter Neubau bzw. Erweiterung der Nutzung auf dem Betriebsgeldande

» Grinde flr einen solchen Neubau/ Erweiterung der Nutzung

= Zusatzlich entstehende Arbeitsplatze im Falle einer Erweiterung oder eines Neubaus
= Benétigte Quadratmeter Flache fiir die Erweiterung/ den Neubau

= Standort fur den Neubau/ die Erweiterung sowie der aktuelle Planungsstand

= Planungen zur VeraulRerung oder Verpachtung nicht genutzter Flachen

Im dritten Teilbereich sollen die Betriebe die Standortverhaltnisse in ihrer Kommune
bewerten. Zum einen sollen die Faktoren bewertet (gut- durchschnittlich- schlecht) und zum
anderen nach ihrer Relevanz (relevant- durchschnittlich- nicht relevant) beurteilt werden.
Die gewahlten Faktoren sind:

=  Grollrdaumige Verkehrsanbindung

= Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr
= Breitbandversorgung

= Erschliefung des Grundstlicks
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= Zuschnitt und Nutzbarkeit des Grundsticks

=  Kommunale Steuerbelastung am Unternehmensstandort

®* |mage des Gewerbegebiets sowie der Gemeinde als Gewerbestandort
=  Weiche Standortfaktoren” der Gemeinde

= Verfligbarkeit von Fachkraften

Ebenfalls sollten Aussagen zu Kooperationen mit anderen Unternehmen und daraus
resultierenden Standortbindungen, sowie zu bestehenden Konflikten (Nachbarbetriebe,
vorhandene Wohnbebauung, Schutzgebiete, Denkmalschutz, Produktionslarm, Verkehrs-
larm, Geruchsimmission, Parkpldatze) und dem Wohnstandort der Beschaftigten getroffen
werden.

Die Fragen des dritten Themenkomplexes sind von besonderer Bedeutung, da sie auf
eventuelle Starken und Schwachen der verschiedenen Gemeinden bzw. Teilrdumen
hinweisen konnen. Die Starken und Schwachen einer Gemeinde tragen in besonderem Malie
zu Standortentscheidungen von Unternehmen bei. Die Relevanz der einzelnen Faktoren
kann jedoch von Branche zu Branche und von Unternehmen zu Unternehmen sehr
unterschiedlich sein. Dies soll aber Hinweise Uber relevante Standortfaktoren geben, die bei
der Standortentscheidung eine Rolle spielen kénnen.

6.1.3 Technische Umsetzung/ Erhebungsplattform

Fir die Umsetzung der Online-Befragung wurden verschiedene Umfrageplattformen
verglichen. Die Entscheidung fiel auf die kommerzielle Plattform onlineumfragen.com. Das
Anschreiben sowie die Erinnerung der Betriebe erfolgten elektronisch per E-Mail. Die
Ergebnisse konnten am Ende der Befragung von der Online-Plattform exportiert und lokal
ausgewertet werden.

Fiir die meisten Betriebe wurden auch die geographischen Koordinaten von der IHK
geliefert, sodass eine Verortung der Betriebe mdglich war.

6.1.4 Ablauf der Befragung/ Riicklauf

Der standardisierte Fragebogen wurde nach einem sowohl inhaltlichen als auch technischen
Pretest in einer ersten Runde in der zweiten Marzwoche 2014, erganzt um ein erlauterndes
Begleitschreiben, elektronisch an 315 Betriebe verschickt. Die Erinnerung fir die Betriebe
der ersten Runde erfolgte eine Woche spater. Um die Anzahl der Rickmeldungen zu
erhéhen, wurde der Fragebogen in der vierten Marzwoche in Abstimmung mit den
Auftraggebern an weitere 109 Betriebe versendet.

Anfang April 2014 erfolgte eine Erinnerung fiir alle Betriebe der ersten und zweiten Runde.
Verstarkt wurde die Erinnerung durch ein telefonisches Nachfassen von Seiten der IHK vor
allem fir unterreprasentierten Gemeinden oder BetriebsgroBenklassen.
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Abbildung 85: Anzahl der angeschriebenen und geantworteten Unternehmen nach Beschaftigten

Letztendlich ergab sich ein Ricklauf von 101 beantworteten Fragebdgen, was einer
Ricklaufquote von 24% entspricht. Uber 40% der angeschriebenen Betriebe weisen eine
Beschaftigtenzahl von 20-49 Beschaftigten auf (vgl. Abbildung 85). Raumlich betrachtet
haben Betriebe aus 31 Kommunen an der Befragung teilgenommen. Mit 18 Betrieben haben
Betriebe aus der Stadt Aalen am starksten teilgenommen, gefolgt von den Stadten
Schwabisch Gmiind und Heidenheim mit jeweils 10 Betrieben.

Nach Mittelbereichen gegliedert waren 39 Betriebe aus dem Mittelbereich Aalen an der
Befragung beteiligt. Jeweils 26 Betriebe haben aus den Mittelbereichen Heidenheim und
Schwabisch Gmiind teilgenommen, sowie 10 Betriebe aus dem Mittelbereich Ellwangen.

6.2 Struktur und Flachenbestand der Betriebe

Im ersten Teilbereich des Fragebogens wurden Informationen (ber die Struktur sowie der
Flachenbestand des jeweiligen Betriebs erfasst. In diesem Unterkapitel, werden die
wesentlichen Themen dieses Befragungsteils dargestellt.

Betriebsstruktur

Fast zwei Drittel der 101 Betriebe sind Einzelbetriebe und ein Drittel ist ein Betrieb von
mehreren Betriebsstandorten des Unternehmens, die in verschiedenen Kommunen ansassig
sind. FUnf Betriebe gehdren zu einem Betrieb mit mehreren Betriebsstandorten des
Unternehmens in derselben Kommune (vgl. Abbildung 86).
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= Dieser Betrieb ist ein Einzelbetrieb (nur ein Betrieb an = Produzierendes Gewerbe M Dienstleistungen
diesem Standort) u Verkehr/Logistik ® Handel
Sonstige WeiR nicht/Keine Ahnung

B Dieser Betrieb ist einer von mehreren Betriebsstandorten
des Unternehmens in der Kommune

Dieser Betrieb ist einer von mehreren Betriebsstandorten
des Unternehmens, die in verschiedenen Kommunen
ansassig sind

Abbildung 86: Betriebsstruktur der beteiligten | Abbildung 87: Branchenzugehorigkeit der

Betriebe beteiligten Betriebe

Branchenzugehérigkeit

Ca. 60% der Betriebe sind dem produzierenden Gewerbe angehorig. 13% sind Dienstleis-
tungsbetriebe und jeweils 8% gehoren zur Branche Verkehr/Logistik bzw. Handel. Einer
sonstigen Branche sind 10% der Betriebe zuzuordnen (vgl. Abbildung 87).

In den weiteren Auswertungen wird in der Regel die Unterscheidung zwischen produzieren-
dem Gewerbe und allen anderen Branchen vorgenommen. Dies ist darauf zuriickzufiihren,
dass die Anzahl der beteiligten Betriebe in den anderen Branchen Uberschaubar ist, sodass
eine weitere Differenzierung die Ubersichtlichkeit der Auswertungen vermindern wiirde. Im
Folgenden werden also die Branchen Dienstleistungen, Verkehr/ Logistik, Handel und
Sonstige als ,alle anderen” Branchen zusammengefasst.

Betriebsgrofie

Betriebe im produzierenden Gewerbe in der Region Ostwirttemberg weisen im Allgemeinen
eine deutlich hohere Zahl an Arbeitspldatzen auf als Betriebe, die anderen Branchen
angehorig sind. Uber 40% der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe beschiftigen
mehr als 100 Mitarbeiter. Dieser Anteil liegt fiir die anderen Branchen bei 20% (vgl.
Abbildung 88).
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Abbildung 88: GroRRe der befragten Betriebe Abbildung 89: Eigentumsverhaltnisse der

nach Anzahl der Arbeitsplatze befragten Betriebe

Eigentumsverhdiltnisse

Mehr als 70% der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe sind Eigentlimer des
Betriebsgeldndes. In allen anderen Branchen belduft sich dieser Wert auf ca. 50% (vgl.
Abbildung 89).

Absatzmdrkte

Die befragten Betriebe bedienen zu einem Grofteil einen internationalen Absatzmarkt. Fast
alle Betriebe weisen mindestens einen regionalen Absatzmarkt auf. Es ist jedoch eindeutig,
dass die Absatzmarkte der Betriebe im produzieren Gewerbe grofler sind. Fast zwei Drittel
der befragten Betriebe im produzieren Gewerbe setzen ihre Produkte international ab. Fir
alle anderen Branchen liegt dieser Wert bei ca. 40 %. (vgl. Abbildung 90). Insgesamt kann
hier festgestellt werden, dass Betriebe des Dienstleistungs- und Logistiksektors in
Ostwirttemberg, verglichen mit den Betrieben des produzierenden Gewerbes, eher lokal
bzw. regional tatig sind.
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Abbildung 90: Befragte Betriebe nach Absatzmarkt

Grundstiicksgrofie und Reservefldchen

Im produzierenden Gewerbe besitzen mehr als 80 % der Betriebe Grundstiicke von mehr als
5.000 m? Fliche. In allen anderen Branchen belduft sich dieser Wert auf ca. 60 %. Auch die
Anzahl der befragten Betriebe mit einer GrundstiicksgroBe von tber 30.000 m? ist im
produzierenden Gewerbe (16 Betriebe) viermal so hoch wie in allen anderen Branchen (4
Betriebe), wie in Abbildung 91 verdeutlicht wird.

100% 3 ————— — 100% 7 ——

90% | 90%
80% 80%
70% 70% -
60% - 60% -
50% - 50%
40% - — 40%
30% 10 30%
20% - — 20% -
10% 9 F—— 5 — 10%

0% 3 0%

Produzierendes Gewerbe alle anderen Produzierendes Gewerbe Alle anderen
kleiner als 2.500 m? 2.500 m? bis 5.000 m?
= 5.000 m? bis 10.000 m? ® 10.000 m? bis 30.000 m? M keine Reservefliche vorhanden M kleiner als 5.000 m?
® mehr als 30.000 m? k. A. = 5.000 m? bis 10.000 m? = mehr als 10.000 m?
Weil nicht/Keine Ahnung

Abbildung 91: GrundstiicksgroRe der befragten | Abbildung 92: Befragte Betriebe nach

Betriebe nach Branche Flachenreserve und Branche
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Im Zusammenhang mit der Frage nach der GrundstlicksgroRe muss die Frage nach eventuell
vorhandenen Reserveflachen auf dem Betriebsgeldande fiir Betriebserweiterungen gestellt
werden. Uber die Hilfte der befragten Betriebe, die nicht zum produzierenden Gewerbe
gehoren, besitzt (berhaupt keine Flachenreserven. Sollten doch Reserveflachen vorhanden
sein, sind diese in den meisten Fallen kleiner als 5.000 m?2. Im Gegensatz hierzu besitzen Gber
80 % der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe eigene Flachenreserven. Die
Mehrheit dieser Betriebe besitzt jedoch eine Flichenreserve von weniger als 5.000 m? (vgl.
Abbildung 92).

6.3 Flachenbedarf

Im zweiten Teilbereich B des Fragebogens lag der Schwerpunkt auf den kiinftigen
Erweiterungsplanen sowie dem Flachenbedarf der Betriebe.

Erweiterungsplanung

Fast die Halfte der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe (28 von 61) plant
kurzfristig, also innerhalb der nachsten zwei Jahre, oder mittelfristig (innerhalb der nachsten
10 Jahre) eine Neubebauung bzw. Erweiterung des Betriebs. In allen anderen Branchen plant
ca. ein Drittel der Betriebe eine Neubebauung/ Erweiterung. D. h. insgesamt 41 von den 101
Betrieben, die an der Befragung teilgenommen haben, planen ihren Betrieb in den nachsten
10 Jahren zu erweitern bzw. einen Neubau vorzunehmen (vgl. Abbildung 93).

Gréf3e und Grund fiir Neubebauung/ Erweiterung

Die Griinde fiir die Neubebauung bzw. Erweiterung sind bei 34 der 41 Betriebe eine
Produktionserweiterung bzw. eine Modernisierung/ Umstrukturierung. Im Zusammenhang
damit sollen bei 27 der 41 Betriebe neue Arbeitsplatze geschaffen werden. Bei 29 der 41
Betriebe, die eine Erweiterung bzw. einen Neubau planen handelt es sich hierbei um eine
kleine Erweiterung/ Neubau von weniger als 5.000 m? (vgl. Abbildung 94).

Reserveflichen

Flir 24 der 41 Betriebe (58 %), die eine Neubebauung bzw. Erweiterung planen, reichen die
vorhandenen eigenen Reserveflachen fur die Erweiterung/ den Neubau aus. Acht Betriebe
nutzen fir die Erweiterung auch eigene Flachenreserven, die jedoch nicht genligen, um den
Bedarf zu decken. Bei sechs Betrieben sind die eigenen Reserveflachen so klein, dass die
Erweiterung der Nutzung nur an einem anderen Standort moglich ist (vgl. Abbildung 95).
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Abbildung 94: Flachenbedarf fiir Erweiterung
(nur Betriebe die eine Erweiterung planen)
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M eigene Flachen werden verwendet, die alleine nicht
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ausreichen (weitere Flachen an
anderem/benachbartem Standort werden benétigt)
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Abbildung 95: Verhaltnis von Flachenbedarf und | Abbildung 96: Standort der Erweiterung (nur bei

-reserve (nur Betriebe, die eine Erweiterung
planen)

Betrieben, deren Flachenreserven fiir die
Erweiterung nicht ausreichen
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Standort der Erweiterung

Keiner der zwolf Betriebe, bei denen die eigenen Flachenreserven fiir die Erweiterung nicht
ausreichen, plant eine Verlagerung aullerhalb der Region Ostwiirttemberg. Genau die Halfte
(6 Betriebe) plant die Erweiterung auf einem benachbarten Grundstiick in derselben
Kommune (vgl. Abbildung 96).

Planungsstand

Der Planungsstand des Neubaus ist bei ca. der Halfte der Betriebe noch nicht konkret. Die
andere Halfte befindet sich entweder schon im Bau, in der Bauplanungsphase, in der
Grundstickserwerbsphase oder es wurde bereits eine Bauvoranfrage gestellt.

Von den 101 befragten Betrieben sind sich nur zwei sicher, dass sie den Standort kurz- oder
mittelfristig aufgeben werden.

Verkaufsbereitschaft

Die letzte Frage in diesem Themenkomplex lautete, ob die Betriebe sich vorstellen kénnen
untergenutzte Grundstiicksflaichen oder Reserveflachen, die in den nachsten 10 Jahren nicht
zur eigenen Erweiterung bendtigt werden zu verauflern oder zu verpachten: Mehr als die
Halfte kann sich dies nicht vorstellen, knapp 20 % der Betriebe wdren bereit die unterge-
nutzten Flachen zu verkaufen oder zu verpachten.

6.4 Bewertung der Standortverhiltnisse

Im dritten Themenkomplex sollte der Frage nachgegangen werden, welche Kriterien die
Standortwahl der Unternehmen beeinflussen und wie die Betriebe die Standortverhaltnisse
in der Region Ostwiirttemberg bewerten bzw. wie relevant sie fir die Standortwahl sind.
Dabei spielen fir Unternehmen sowohl harte als auch weiche Faktoren fir die Wahl des
Standorts eine Rolle. Unter harten Standortfaktoren versteht man Faktoren wie die
Verkehrsinfrastruktur, das Flachenangebot oder den Arbeitsmarkt. Weiche Standortfaktoren
haben eher einen subjektiven Charakter, wie beispielsweise das Image der Gemeinde oder
die Qualitat des Gewerbegebiets. Die befragten Betriebe konnten die Qualitdt des aktuellen
Betriebsstandortes nach folgenden Standortfaktoren einstufen und gleichzeitig die Relevanz
der Standortfaktoren fiir den Betrieb bewerten:

=  GrolRraumige Verkehrsanbindung

= Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

= Breitbandversorgung

= Erschliefung des Grundstiicks

= Zuschnitt und Nutzbarkeit des Grundstiicks

=  Kommunale Steuerbelastung am Unternehmensstandort

* |mage des Gewerbegebiets sowie der Gemeinde als Gewerbestandort
=  Weiche Standortfaktoren” der Gemeinde

= Verfligbarkeit von Fachkraften
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Bewertung und Relevanz der Standortverhdiltnisse

Jeweils mehr als 40% der Befragten schatzen die groRraumige Verkehrsanbindung, die
ErschlieBung sowie den Zuschnitt/ die Nutzbarkeit ihres Grundstiicks und das Gemeindeim-
age positiv ein (vgl. Abbildung 97). Die meisten der befragten Betriebe haben die kommuna-
le Steuerbelastung am Unternehmensstandort sowie die Verfligbarkeit von Fachkraften in
Ostwirttemberg (iberwiegend als neutral eingestuft. Als negativ stuft ca. ein Viertel der
Betriebe die 6ffentliche Verkehrsanbindung, den Bereitbandanschluss und die Verfligbarkeit
von Fachkraften.
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90% 90%
80% 20%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%

10% 10%

0% 0%

mgut ®durchschnittlich mschlecht =k A. Emrelevant  ®durchschnittlich W nicht relevant k. A.

Abbildung 97: Befragte Betriebe nach Abbildung 98: Befragte Betriebe nach Relevanz

Bewertung der Standortverhaltnisse der Standortverhaltnisse

Daraufhin sollten die gleichen Faktoren beziglich ihrer Relevanz (relevant- durchschnittlich-
nicht relevant) bewertet werden. Fir 70 % der befragten Betriebe ist sowohl die Breitband-
versorgung als auch das Fachkrafteangebot sehr relevant. Die Gegeniiberstellung der
Einschatzung des aktuellen Standorts eines Betriebes und der Relevanz des jeweiligen
Standortfaktors (vgl. Abbildung 97 und Abbildung 98) zeigt, dass mehr als 20 % der befragten
Betriebe das Fachkradfteangebot in der Region und die Bereitbandversorgung als schlecht
empfinden. Es sind jedoch gerade diese zwei Standortfaktoren, die fir die Unternehmen
aktuell von besonderer Wichtigkeit sind.

Auch die grofRraumige Verkehrsanbindung sowie die ErschlieBung und Nutzbarkeit des
Grundstucks sind wichtige Faktoren fiir die Standortentscheidung eines Unternehmens.

Am wenigsten relevant fur die Befragten ist zum einen die Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr und zum anderen das Image des Gewerbegebietes, in dem der Betrieb ansdssig ist.
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Bewertung der Verkehrsanbindung

Aufgrund der starken Relevanz der Verkehrsanbindung fiir gewerbliche Unternehmen,
sollten die Betriebe die eigene Anbindung an das groRraumige Verkehrsnetz (bspw. an das
FernstraBennetz) bewerten. In Abbildung 99 sind die Antworten der befragten Betriebe
veranschaulicht.

® gut
@ durchschnittlich
@® schlecht

keine Angabe

== Bundesautobahn

Bundesstralke

Kreisstralte

Landesstrale/Staatsstralte

Abbildung 99: Bewertung der groRraumigen Verkehrsanbindung

Es ist kein klares Muster zu erkennen. Die Betriebe, die die Anbindung als schlecht einstufen
sind Uber die ganze Region verteilt. Betriebe, die ihre Anbindung als gut bewerten sind
sowohl an der Autobahn ansdssig, als auch in Gebieten auBerhalb der Entwicklungsachse
ohne Anbindung an BundesstralRen oder die Autobahn.

Standortbindung aufgrund von Kooperationen

Die Standortbindung durch gemeinsame Kunden, Lieferanten, Flachennutzung, Infrastruktur,
Aullendarstellung oder Dienstleistungen spielt flir viele Betriebe bei einer Standortentschei-
dung eine bedeutende Rolle. Als an dem aktuellen Standort gebunden, haben nur 19 der
befragten Betriebe (18 %) geantwortet. Nach Branchen betrachtet liegt der Wert im
produzierenden Gewerbe mit 13 % nur halb so hoch wie in allen anderen Branchen
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zusammen. 43 der 101 der befragten Betriebe (42,5 %) sind an den momentanen Standort
nicht gebunden (vgl. Abbildung 100). Im produzierenden Gewerbe ist sogar jeder zweiter
Betrieb nicht an den aktuellen Standort gebunden; damit liegt der Wert viel héher als in
allen anderen Branchen. Durch eine starke Bindung an den Standort sind eine Verlagerung
der Produktion oder dezentrale Erweiterungen eher unwahrscheinlich.

100% ] — 100% ] I
90% —— 1 _— 90% - |
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60% - 60%
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Abbildung 100: Befragte Betriebe nach Abbildung 101: Befragte Betriebe nach

Standortbindung und Branche Konflikten

Konfliktpotenzial

Betriebe kénnen unter Umstianden mit Nachbarbetrieben, vorhandener Wohnbebauung
oder angrenzenden Naturschutzgebieten in Konflikt stehen, unabhdngig davon, ob ihr
Betrieb Verursacher oder Betroffener ist. Allgemein weisen Betriebe des produzierenden
Gewerbes mehr Konfliktpotenzial auf als Betriebe aus anderen Branchen.

Im produzierenden Gewerbe stehen 22 % der befragten Betriebe in einem Konflikt,
wohingegen es in den anderen Branchen nur 4 % der Betriebe sind (vgl. Abbildung 101).

Wurde die Frage nach bestehenden Konflikten mit ja beantwortet, konnten die Befragten
genauer bestimmen mit welcher Art von Konflikt sie zu kimpfen haben (vgl. Abbildung 102).
Hierbei ist zu erkennen, dass die meisten Betriebe den Produktionslarm als grofites
Konfliktpotenzial ansehen.

Auch die Zahl der vorhandenen Parkplatze sehen viele Unternehmen als ein Problem an.

Bestehende Konflikte kénnen dazu flihren, dass Betriebe ihren Standort verlagern miissen
bzw. nicht am gleichen Standort vergréern konnen.
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Verkehrslarm

Sonstiges

Schutzgebiete (Wasserschutzgebiet, Naturschutzgebiet, etc.)

Produktionslarm

Parkplatze

Geruchsimmission

Denkmalschutz

6.5 Zusammenfassung

Im Rahmen des Projekts wurde eine Betriebsbefragung, die online erfolgte, mit 101
Betrieben durchgefiihrt. Es stand das Flachenpotenzial bzw. der Flachenbedarf der Betriebe
in der Region und die Anforderungen, sowie die Standortqualitdt im Fokus. Die Angaben der
Betriebe stellen eine Datengrundlage fir die Ermittlung der zukiinftigen Trends der
flachenbezogenen und wirtschaftlichen Entwicklung dar.

Im ersten Teil wurden allgemeine Grundinformationen zur Struktur des Betriebes sowie zu
Standort, Branche, Arbeitsplatzangebot, Eigentumsverhaltnissen und Reserveflachen erfragt.
Es lasst sich festhalten, dass ca. 60% der Betriebe dem produzierenden Gewerbe angehorig
sind. Da Betriebe im produzierenden Gewerbe im Allgemeinen deutlich gréBer sind, als
Betriebe anderer Branchen, sind diese dementsprechend flachenrelevanter.

Die wirtschaftliche Bedeutung der Betriebe und die Ausstrahlkraft fiir die Region werden
zudem dadurch deutlich, dass sie zu einem GrofRteil einen internationalen Absatzmarkt
bedienen.

Der zweite Fragenkomplex beschaftigte sich mit Fragen zum Flachenbedarf der Betriebe. Die
Aussage der Kommunen, dass die Nachfragesituation in den nachsten zehn Jahren
mindestens stabil bleiben wird, deckt sich mit der Erweiterungsplanung der Betriebe. Fast
die Halfte der befragten Betriebe im produzierenden Gewerbe plant innerhalb der nachsten
zehn Jahre eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung auf dem Betriebsgelande. Bei
50% dieser Betriebe reichen die eigenen Flachenreserven jedoch nicht mehr aus und es
mussen, um einem Wegzug der Betriebe entgegenzuwirken, neue Flachen durch die
Kommunen bereitgestellt werden. Es ist jedoch von keinem der Betriebe geplant, die
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Erweiterung des Standortes auBerhalb der Region Ostwiirttemberg durchzufiihren. Die
Bereitschaft der ansassigen Unternehmen in der Region Ostwirttemberg zu bleiben ist somit
groR. Die positive Einschatzung des Standortes Ostwiirttemberg wird auch durch die
Bewertung bzw. die Relevanz der Standortverhaltnisse im dritten Teilbereich des Fragebo-
gens deutlich. Es sollten die Standortfaktoren

=  Grollraumige Verkehrsanbindung

* Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

= Breitbandversorgung

= ErschlieBung des Grundstiicks

= Zuschnitt und Nutzbarkeit des Grundstiicks

=  Kommunale Steuerbelastung am Unternehmensstandort

®* |mage des Gewerbegebiets sowie der Gemeinde als Gewerbestandort
=  Weiche Standortfaktoren” der Gemeinde

= Verfligbarkeit von Fachkraften

nach Qualitat innerhalb der Region und nach der Relevanz fiir den Betrieb bewertet werden.

Die Verkehrsanbindung sowie die ErschlieBung und Nutzbarkeit der Gewerbegebiete in
Ostwirttemberg wird von einem GroRteil der befragten Betriebe als positiv eingeschatzt.

Andererseits ist jedoch auch zu erkennen, dass einige der Standortfaktoren, die oft als
relevant eingeschatzt wurden (Breitbandanschluss, Fachkrafteangebot etc.) in der
Bewertung am haufigsten schlecht bewertet wurden.

Gerade Betriebe des produzierenden Gewerbes stehen 6fter in Konflikten zu Nachbarbetrie-
ben, vorhandener Wohnbebauung oder angrenzenden Naturschutzgebieten als Betriebe aus
anderen Branchen, wobei der Produktionslarm hier als besonders stérend empfunden wird.
Solche Konflikte kénnen dazu flihren, dass es zu einer Verlagerung des Betriebs an einen
anderen Standort kommt.
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7 Empfehlungen

G

Die Region Ostwiirttemberg hat mit dem Projekt , Gewerbeperspektive Ostwirttemberg’
und dem Vorgangerprojekt , Flache gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum* Ostwiirttemberg’
als erste Region in Baden-Wirttemberg eine integrierte Flachenlibersicht Uber die
Siedlungsflachenreserven geschaffen und fortgeschrieben. Die gewonnenen Erkenntnisse
aus diesen Projekten und die Erfahrungen aus anderen Modellvorhaben und Kooperations-
projekten bilden die Grundlage fiir die folgenden Empfehlungen und geben Hinweise flr den

{

Umgang mit den Ergebnissen und der Fortfliihrung des Prozesses der Siedlungsentwicklung
nach innen. Die folgenden Handlungsempfehlungen richten sich an alle planerischen
Ebenen.

Die Handlungsempfehlungen lassen sich dabei in die folgenden sechs Bereiche unterteilen:
= Regionales Flachenmanagement als Prozess etablieren

= Mit den unterschiedlichen kommunalen Ausgangslagen differenziert umgehen

= Mobilisierung der Flachenpotenziale im Bestand proaktiv angehen

=  Gewerbeentwicklung interkommunal koordinieren

= Neue Konzepte fiir nachhaltige und zukunftsfahige Gewerbegebiete erarbeiten

= |ntegrierte raumliche Strategien fir die Gewerbeentwicklung verfolgen

Da diese Handlungsempfehlungen nicht nur von der regionalen Ebene realisiert werden
konnen, soll im Dialog zwischen den betroffenen Akteuren die Aufgabenteilung vereinbart
und die Umsetzung konkretisiert werden.

7.1 Regionales Flichenmanagement als Prozess etablieren

Nachhaltiges Siedlungsflaichenmanagement ist ein Prozess zur nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung und zur Einddammung der Flachenneuinanspruchnahme unter Einbeziehung der
hierfir relevanten offentlichen und privaten Akteure. Um ein Siedlungsflaichenmanagement
auf der regionalen Ebene als Prozess zu etablieren bedarf es einem geeigneten Kooperati-
ons- und Koordinationsrahmen unter Einbeziehung aller raumbedeutsamen Akteure. Die
Etablierung eines solchen regionalen Flachenmanagementprozesses erfordert langfristig
tragbare Strukturen. Dabei sind sowohl die Flachenibersicht tGber Siedlungsflachenpotenzia-
le, die periodische Erarbeitung einer Lagebeurteilung und darauf aufbauend die Ableitung
einer raumlichen Strategie mit Schwerpunktsetzung, Umsetzung von spezifischen
MalBnahmen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen als auch ein Monitoring
als Bestandteile eines Flachenmanagementprozesses zu verstehen.

Im Folgenden werden hauptsachlich Handlungsempfehlungen fiir die Etablierung eines
Flachenmanagementprozesses vorgeschlagen. Einige diese Handlungsempfehlungen wurden
bereits in dem Vorgédngerprojekt vorgeschlagen, haben also nach wie vor Ihre Wichtigkeit.

Wahrung und Fortschreibung der Ubersicht iiber Siedlungsfliichenreserven

Die im Rahmen des Projektes ,Flache gewinnen in Ostwirttemberg — Raum* Ostwiirttem-
berg” erarbeitete und in dem Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” fortgeschrie-
bene regionale Flachenibersicht Gber die Siedlungsreserven bilden die Grundlage fiir eine
periodische Fortfiihrung der Flicheniibersicht. Eine solche Ubersicht bietet auch fir
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zuklnftige Planungen auf der regionalen, wie auch auf der kommunalen Ebene eine
belastbare Datengrundlage. In den letzten drei Jahren seit der Bereitstellung der ersten
Flachenibersicht bildeten die Daten fiir viele Kommunen die Grundlage fiir verschiedene
Bauleitplanungsprozesse. Ebenfalls stellt sie einen Mehrwert fiir die Kommunen dar, die
ohne Kosten fiir die jeweilige Kommune eine sachliche und vergleichbare Datengrundlage
ermoglicht. Wichtig hierbei ist, dass eine gleichbleibende Datenqualitat sichergestellt wird
und die Erfassung sowie die Auswertung der Daten in Zusammenarbeit mit den unterschied-
lichen Planungsebenen koordiniert wird. Nur dadurch kann eine regional einheitliche und
vergleichbare Ubersicht als wichtige Grundlage fiir die Entwicklung und Anwendung
differenzierter Angebote und MalRnahmen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nach
innen gewahrleistet werden. Ein wesentlicher Bestandteil zur Wahrung und Nachfihrung
der erhobenen Daten bildet die internetbasierte, passwortgeschiitzte Arbeitsplattform, die
als Werkzeug fir die Stadte und Gemeinden dient und somit den Grundstein fiir ein
kommunales Flachenmanagementsystem bereitstellt. Hier hat die Region Ostwiirttemberg
bereits Mallnahmen getroffen und die Integration der Raum* Daten als Fachschale in ein
bestehendes Online-Informationssystem umgesetzt. Neben der technischen Betreuung ist
die Einbettung der Ubersicht in den Prozess zur Etablierung eines Flichenmanagements von
entscheidender Bedeutung.

Regelmdfiige Lagebeurteilung und Flédchenbilanzierung

Die Fortschreibung der vorliegenden Flachenibersicht in Ostwirttemberg ist ein weiterer
wichtiger Schritt auf dem Weg zu einem regionalen Flachenmanagementsystem. Die
Ubersicht alleine reicht jedoch nicht aus. Als wichtiger Folgeschritt sollte sich einer solchen
Flachenibersicht eine ausfihrliche Lagebeurteilung anschlieBen, um die Raume mit
besonderem Handlungsbedarf zu identifizieren und eine Schwerpunktbildung vornehmen zu
konnen. Auch hier bildet Raum* einen wichtigen Baustein. Die Auswertung der erhobenen
Daten liefert Grundlagen fir diese Diskussion. Durch die Einfiihrung eines Monitorings und
einer regelmaRigen Erfolgskontrolle, kann zudem Uberpriift werden, ob und wie sich
getroffene MalRnahmen auswirken und ob Anpassungen oder weitergehende Malinahmen
notwendig sind. Dazu bedarf es neben der periodischen Fortschreibung der Ubersicht auch
einer Aktualisierung der Lagebeurteilung.

Beratungskompetenz fiir Flichenmanagement

Die Kommunen benétigen Beratung und Unterstlitzung bei Fragen der Innenentwicklung,
des Flachenmanagements und der integrierten Siedlungsentwicklung. Es empfiehlt sich
Beratungskompetenzen fiir die Kommunen anzubieten. Diese Stelle kann als Kompetenz-
zentrum durch das Blindeln von Wissen und Erfahrung hauptsachlich bei der Erarbeitung
von integrierten kommunalen und interkommunalen Siedlungsentwicklungskonzepten und
der Etablierung eines Flachenmanagements auf der kommunalen und interkommunalen
Ebene unterstlitzend tatig sein. Es bietet sich an, diese Stelle beim Regionalverband
anzusiedeln und mit geeigneten Mitteln zu férdern.
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Argumentations- und Umsetzungshilfe fiir die Stddte und Gemeinden

Es hat sich im Rahmen der Erhebungsgesprache gezeigt, dass den Stadten und Gemeinden
oftmals ein Werkzeugkasten mit verschiedenen Instrumenten fiir eine Mobilisierung von
Innenentwicklungspotenzialen, auch allgemein fir ein kommunales Siedlungsflaichenma-
nagement und vor allem fiir den Umgang mit privaten Eigentlimern, die einer Mobilisierung
ablehnend gegeniiber stehen, fehlt. Obwohl verschiedenste Studien und Berichte Uber
mogliche Instrumente vorliegen, ist es fiir die Akteure auf kommunaler Ebene sehr
umstandlich die geeigneten Instrumente zu identifizieren. Best-Practice Beispiele sind ein
wesentlicher Bestandteil fiir eine Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen. Sie
zeigen auf, wie Innenentwicklung in der praktischen Umsetzung aussieht und flihren die
Moglichkeiten und Vorteile einer nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung auf und
sollten daher essenzieller Bestandteil eines ,Werkzeugkastens Innenentwicklung” sein.
Dabei kann auch die Dokumentation von erfolgreichen und gescheiterten Projekten und
Entwicklungsstrategien eine Argumentationshilfe bieten.

7.2 Mit den unterschiedlichen kommunalen Ausgangslagen differenziert umgehen

Die Gegenuberstellung der Ergebnisse der Flachenerhebung, der Kommunalbefragung sowie
der Betriebsbefragung zeigt, dass beziiglich des vorhanden Flachenpotenzials und der
Nachfragesituation unterschiedliche kommunale Ausgangslagen in Ostwilrttemberg
vorkommen. Ein erfolgreiches regionales Siedlungsflichenmanagement erfordert einen
differenzierten Umgang mit geeigneten Strategien und Instrumenten, um diesen
verschiedenen Ausgangslagen gerecht zu werden.

Um eine Pauschalisierung der Empfehlungen fiir alle Kommunen zu vermeiden, werden hier
einige unterschiedliche Typen aufgezeigt. Diese Differenzierung kann als Grundlage dienen,
um die weiteren Schritte auf dem Weg zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung fir diese
unterschiedlichen Situationen qualifiziert zu definieren.

Kommunen mit starker Nachfrage und geringen Reserven im Innenbereich

Stadte, in denen die Nachfrage nach Bauflachen in den letzten Jahren hoch gewesen und fir
die Zukunft ein Bedarf zu erwarten ist und gleichzeitig ein relativ geringes Innenentwick-
lungspotenzial aufweisen, setzen aufgrund der knappen Reserven aullerhalb der Ortslage
und der dennoch starken Nachfrage, die Innenentwicklung in der Regel bereits als
Notwendigkeit der stadtebaulichen Entwicklung ein. Deshalb stehen derzeit im Innenbereich
im Vergleich zu anderen Stadten und Gemeinden relativ wenige Reserven flir eine
Innenentwicklung zur Verfligung. Diese Situation stellt die Stadte und Gemeinden vor eine
besondere Herausforderung. Es wird empfohlen, nicht neue Reserven auf der griinen Wiese
auszuweisen. Stattdessen sollen sich diese Kommunen auch vermehrt mit den schwierigen
Innenentwicklungsflachen beschéftigen, deren Mobilisierung viele Hindernisse entgegenste-
hen. Dabei spielen die Entwicklung von Finanzierungskonzepten und der Einsatz von
Fordermitteln eine wichtige Rolle.

Ein besonderer Schwerpunkt kann hier auch auf die Sanierung oder den Abriss und Neubau
alter Bestandsgebaude gelegt werden, um den Bestand zu erneuern und dadurch attraktive
Wohnflachen zu gewinnen, ohne Flachen auf der griinen Wiese ausweisen zu missen. Durch
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einen finanziellen Anreiz fir die Bauherren kann die Kommune diesen Prozess aktiv fordern.
Von herausragender Bedeutung ist flr diese Kommunen die interkommunale Zusammenar-
beit mit den benachbarten Kommunen, die starker und strukturierter angegangen werden
muss. Insbesondere Wohnbauflachen sollten interkommunal entwickelt und vermarktet
werden. Diese Herangehensweise entscharft den Konkurrenzdruck zwischen den Kommu-
nen, die Auslastung der Infrastrukturausstattung kann optimiert werden, und gemeinsam
eroffnet sich die Moglichkeit, attraktive Wohnangebote unterschiedlichster Qualitdten
anzubieten.

Kommunen mit schwacher Nachfrage und grofien Reserven

Kommunen mit schwacher Nachfrage und groRen Reserven sollen sich schwerpunktmaRig
auf die Mobilisierung der vorhanden Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslage, vor
allem der Baullicken, konzentrieren. In Teilrdumen mit ausgepragten Schrumpfungstenden-
zen mussen darliber hinaus auch weitere Schritte unternommen werden, um die Grundver-
sorgung (z.B. Schulen, Kindergdrten, Einkaufsmoglichkeiten) in geeigneter Weise
sicherzustellen. Auch hier konnen interkommunale Konzepte helfen, die Grundversorgung
und damit auch die Attraktivitat des jeweiligen Raumes zu erhalten bzw. zu starken.

Kommunen mit neutraler Nachfrage und mittleren Reserven

Um in Kommunen mit moderater Nachfrage und durchschnittlichen Reserven eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu forcieren, ist es notwendig kommunale Siedlungsent-
wicklungskonzepte zu erarbeiten. Diese sollen vorzugsweise auf die Mobilisierung von den
vorhandenen Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslage setzen und die ErschlieBung
von weiteren Flachen auflerhalb der Ortslage sachlich priorisieren. Bei der Entwicklung von
Flachen innerhalb der Ortslage sollen groRere Investitionen nur in Bereichen getatigt
werden, in welchen stadtebauliche Missstande vorhanden sind, die Wirkungen auf das
gesamte Gemeindegebiet haben.

Kommunen mit neutraler Nachfrage und grofien Reserven

Gerade auch bei groflen Reserven innerhalb der Ortslage empfiehlt es sich, sich nicht
ausschlieBlich auf die Mobilisierung von Einzelflaichen zu konzentrieren. Stattdessen helfen
kommunale Siedlungsentwicklungskonzepte die vorhandenen Reserven ganzheitlich zu
betrachten und durch eine Priorisierung der Flachen die Entwicklung auf die individuellen
Bediirfnisse der Kommune abzustimmen.

Kommunen mit positiver Nachfrage und grofSen Reserven

Wie oben erwdhnt, empfiehlt es sich bei groRen Reserven innerhalb der Ortslage, sich nicht
ausschlieBlich auf die Mobilisierung von Einzelflaichen zu konzentrieren sondern mithilfe
eines Entwicklungskonzeptes die vorhandenen Reserven ganzheitlich zu betrachten und
durch eine Priorisierung der Flachen die Entwicklung auf die individuellen Bediirfnisse der
Kommune abzustimmen.

Zusatzlich ist es fur alle Gemeindetypen empfehlenswert, die interkommunale Zusammen-
arbeit mit benachbarten Kommunen starker und strukturierter anzugehen. Bislang gibt es
vor allem Beispiele fiir Kooperationen im Bereich Gewerbeflachen. Unter den oben
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genannten Rahmenbedingungen sollten gerade auch Wohnbauflachen interkommunal
entwickelt und vermarktet werden. Beispielhaft wird derzeit eine solche Kooperation im
Raum Freiburg praktiziert (PFIF 2009). Diese Herangehensweise entscharft den Konkurrenz-
druck zwischen den Kommunen, die Auslastung der Infrastrukturausstattung kann optimiert
werden und gemeinsam bietet sich die Moglichkeit attraktive Wohnangebote unterschied-
lichster Qualitaten anzubieten.

Die dargestellten Gemeindetypen machen deutlich, dass die Schritte auf dem Weg zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung je nach Ausgangslage unterschiedlich festgelegt werden
missen. Dies kann nur mit einem differenzierten Flachenmanagement, das auf die
tatsachlichen Bedirfnisse der Gemeindetypen abgestimmt ist, erfolgen. Die Uberortliche
Planung steht vor der Herausforderung, ihre Instrumente ebenfalls noch differenzierter
einsetzen zu missen, gleichzeitig jedoch die gebotene Gleichbehandlung der Kommunen zu
gewadhrleisten und klare Regeln fir die interkommunale Konkurrenz zu setzen.

Allgemein gilt aber, dass schon heute groBe Raume mit einer ricklaufigen Nachfrage und
schrumpfender Bevolkerung kdmpfen. Diese Sachlage wird sich in den nachsten Jahren noch
verscharfen. In dieser Situation ist es wichtiger denn je, dass die sparsame Ausweisung von
Flachen, interkommunale Konzepte und Flachenentwicklungen sowie eine Sicherstellung der
Grundversorgung als die wesentlichen Elemente der Strategie fir eine nachhaltige Raum-
und Siedlungsentwicklung eingesetzt werden.

Die Entwicklung und Etablierung von den notwendigen Kooperationen ist dabei sicherlich die
anspruchsvollste Aufgabe, da unter den bisherigen vom Wachstum gepragten Rahmenbe-
dingungen eine solche gemeinsame Herangehensweise wenig ausgebildet wurde. In der
Vorbereitung einer Anpassung der bestehenden Instrumente ist hier noch Forschungsbedarf
gegeben. Dies bezieht sich nicht allein auf planerische Fragen, sondern ebenso auf rechtliche
Aspekte und Fragen der Prozessgestaltung.

7.3 Mobilisierung der Flachenpotenziale im Bestand proaktiv angehen

Mit der gewonnenen Ubersicht und Lagebeurteilung konnten verschiedene Kernprobleme
und Ausgangslagen identifiziert werden. Mit Hilfe dieser kdnnen Mittel und Wege fir die
Umsetzung der Strategie ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” konkretisiert werden.
Wichtig ist, dass nicht nur Einzellésungen fiir die aufgezeigten Mobilisierungshindernisse
erarbeitet werden oder MaRBnahmen fiir die Mobilisierung von Einzelflaichen entwickelt und
gefordert werden. Stattdessen sollen je nach Situation kommunale bzw. interkommunale
Siedlungsentwicklungsstrategien, unter Berlicksichtigung der spezifischen Situation der
jeweiligen Stadte und Gemeinden, integriert erarbeitet werden. Unterschiedliche
Gemeindetypen und Teilrdume erfordern auch unterschiedliche Losungsansatze. Folgende
MalRnahmen werden entsprechend der spezifischen Situation empfohlen:

Entwicklungskonzepte fiir Schwerpunktfléichen

Erarbeitung von Entwicklungskonzepten fir Flachen mit Mobilisierungshindernissen,
insbesondere in Kommunen mit positiver Nachfrage und geringen Siedungsflachenreserven
innerhalb der Ortslage. Die Situation verlangt von den Kommunen sich mit der Aktivierung
von Flachen mit vielfdltigen Mobilisierungshindernissen proaktiv zu beschaftigen. Diese

Seite 90



Ergebnisbericht Gewerbeperspektive Ostwirttemberg

Blockaden und Schwierigkeiten fithren zu langeren Planungsprozessen und erhdhen die
Planungskosten. In dieser Situation sind besondere informelle Planungsverfahren, wie
Testplanungen mit Ideenkonkurrenz als Baustein eines integrierten Planungsverfahrens,
notwendig. Eine Forderung dieser Prozesse hilft, die Entwicklungsmoglichkeiten auf diesen
Arealen aufzuzeigen und die Flachen aufzuwerten. Die Entscheidung welche Flachen mit
diesen Verfahren bearbeitet werden sollen, muss auf Basis eines integrierten kommunalen
Konzepts entschieden werden, das die verschiedenen Maglichkeiten der Innenentwicklung
in der jeweiligen Kommune aufzeigt und die Prioritaten fiir deren Entwicklung skizziert.

Umgang mit den Eigentiimern

Eigentimerworkshops und —ansprachen, insbesondere in Kommunen, in denen die
Eigentimerbereitschaft, besonders bei bereits erschlossenen Baullicken, problematisch
eingeschatzt wird, aber eine mittlere oder positive Nachfrage vorhanden ist. In Workshops
mit Birgern und privaten Eigentliimern sollen die Ausgangslage sowie die Entwicklungsmog-
lichkeiten der Kommune aufgezeigt werden und gemeinsam dieses Entwicklungskonzept
konkretisiert werden. Dieser Dialog mit den beteiligten Akteuren fiihrt in vielen Fallen zu
einer ldentifizierung der Flacheneigentiimer mit der Entwicklung lhrer Kommune und erhoht
die Bereitschaft der Eigentlimer eine Flache einer Mobilisierung zuzufihren.

7.4 Gewerbeentwicklung interkommunal koordinieren

Die Erarbeitung von interkommunalen Gewerbeentwicklungsstrategien und Herangehens-
weisen, insbesondere in TeilrAumen, wo die vorhanden Gewerbeflachenreserven weit Gber
die Nachfrage gehen, ist eine weitere Handlungsempfehlung. Solche Strategien und
Herangehensweisen sollen vor allem Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung gemeinsam
definieren und geeignete Losungsansdtze aufzeigen. Darliber hinaus sollen sich diese
interkommunalen Strategien auch mit den vorhandenen Gewerbeflachenreserven im
landlichen Raum Uber kommunale Grenzen hinweg beschaftigen, insbesondere in
Kommunen in denen bereits heute keine Nachfrage fiir diese Flachen vorhanden ist. Hier
sind interkommunale Entwicklungsgebiete und eine Baulandbérse als regionale Vermark-
tungsplattform weitere flankierende MaRBnahmen. Der vorhandene Webauftritt der
regionalen Wirtschaftsforderung Ostwirttemberg konnte als Grundlage fir eine solche
Baulandboérse ausgebaut werden.

In dem Projekt wurden verschiedene Themenbereiche identifiziert, die interkommunal und
interdisziplinar diskutiert und vertieft werden sollen. Als Plattform fiir diese Diskussion wird
ein Gewerbeentwicklungsforum Ostwiirttemberg vorgeschlagen. Diese soll, zeitlich befristet,
als Rahmenvorgabe dienen. Dabei sollen sich Vertreter aus Politik, Wirtschaft, Wissenschaft
und Verwaltung intensiv mit den Schwerpunktthemen beschaftigen und diesbezliglich
Empfehlungen fiir die regionale bzw. interkommunale Gewerbeentwicklung erarbeiten.
Solche Schwerpunktthemen kénnen z.B. sein:

= Beispiele und Erfolgsfaktoren der Gewerbeentwicklung im Bestand

= Nachhaltige Gestaltung von Gewerbegebieten

= Planerische und organisatorische Rahmenbedingungen fir interkommunale Gewerbe-
entwicklungsstrategien

= Beispiele und Erfolgsfaktoren kommunaler Gewerbeentwicklungsstrategien
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Die Erarbeitung von kommunalen Siedlungsentwicklungskonzepten in allen Teilraumen,
insbesondere aber in Gemeinden mit riicklaufiger Nachfrage und gréReren Gewerbeflachen-
reserven, ist ein wichtiger Punkt. Siedlungsentwicklungskonzepte sollen vorzugsweise die
Mobilisierung von den vorhandenen Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslage
durchsetzen und die Vermarktung von bereits erschlossenen Flachen sachlich priorisieren.

7.5 Neue Konzepte fiir nachhaltige und zukunftsfiahige Gewerbegebiete erarbeiten

Mit dem 6konomischen und technologischen Strukturwandel verandern sich die Standortan-
forderungen und Flichenbedarfe von Unternehmen?. Diese Verdnderungen fiihren zu
Entwicklungs- und Erneuerungsbedarf in bestehenden Gewerbegebieten. Die Betriebsbefra-
gung in dem Projekt ,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg” hat gezeigt, dass sich die
Unternehmen im produzierenden Gewerbe mit dem Thema der zukiinftigen Erweiterung
oder Veranderung bereits bei der Standortentscheidung beschéaftigen. So erwerben diese
vorsorglich Reserveflachen, die fir den aktuellen Bedarf nicht notwendig sind. Dies fiihrt oft
dazu, dass erschlossene Gewerbegebiete Uber Jahrzehnten ungenutzt bleiben, was die
ErschlieBungs- und Unterhaltungskosten der Gebiete erhoht und die Zersiedlung fordert. Es
bedarf neuer zukunftsfahiger Konzepte bei der Planung von neuen Gewerbegebieten, die
eine effiziente ErschlieBung und niedrige Zersiedlung ermoglichen und gleichzeitig die
Entwicklungsperspektiven der Unternehmen am Standort nicht verhindern. Dabei sollen
Best-Practice Beispiele gesammelt und gezeigt sowie Prinzipien fir solche Planung
zuganglich gemacht werden.

7.6 Integrierte raumliche Strategien fiir die Gewerbeentwicklung verfolgen

Fiir die Beibehaltung und Steigerung der Attraktivitdt und Wettbewerbsfihigkeit auf der
kommunalen Ebene bedarf es einer ganzheitlichen raumlichen Strategie, in der die harten
und weichen Standortfaktoren beriicksichtigt werden. Eine solche ganzheitliche raumliche
Strategie soll geeinigte Wohnangebote und ausreichender Infrastrukturausstattung sichern.
Bei der Standortentscheidung eines Unternehmens ist die Verfligbarkeit von giinstigem und
erschlossenem Bauland nicht mehr der alleinige Faktor, da die Arbeitsplatzwahl, gerade bei
qualifizierten Fachkraften, stark mit den weichen Standortfaktoren zusammenhangt. Finden
solche Fachkrafte also nicht die attraktiven Wohnungsangebote in zentraler Lage mit
ausreichender sozialer Infrastruktur, Folgeeinrichtungen und OPNV-Angeboten, ist es
moglich, dass ein anderer Arbeitsplatz gesucht wird. Aus diesem Grund brauchen die
Kommunen solche integrierten rdaumlichen Gewerbeentwicklungsstrategien, um auf der
einen Seite die Anforderungen der Unternehmen zu erfiillen und auf der anderen Seite
qualitativ hochwertige Lebensbedingungen fiir hochqualifizierte Fachkrdfte anbieten zu
kénnen.

25 Difu: Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen, Difu-Impulse, 4, 2010.
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8 Einordnung der Ergebnisse
8.1 Zukunftsfihige Gewerbeflachenpolitik — Positionen aus Sicht der Wirtschaft

Die Entscheidungen von Unternehmen haben weitreichende Wirkungen auf die Regional-
entwicklung. Die Studie der beiden Landkreise Heidenheim und Ostalbkreis, des Regional-
verbandes und der IHK Ostwirttemberg hat hierzu interessante Ergebnisse erbracht. Die
folgenden Positionen aus Sicht der Wirtschaft sollen weitere Diskussionen anregen und
Grundlage fiir die Fortschreibung der Planungen sein:

Position 1: Kein Bevolkerungswachstum ohne prosperierende Unternehmen, keine
leistungsfahige Infrastruktur ohne betriebliche Nachfrage, ohne solides Gewerbesteuerauf-
kommen nur begrenzter kommunaler Investitionsspielraum. Vor diesem Hintergrund gilt es
auch kinftig sicherzustellen, dass Unternehmen der Region ausreichend und qualitativ
hochwertige Gewerbeflachen zur Verfliigung stehen.

Position 2: Gewerbeflachenpotenziale im Innenbereich sind nicht fir alle Branchen sinnvoll.
Daher muss auch zukiinftig Entwicklung in den AuBenbereichen moglich bleiben. Denn im
Innenbereich gilt es zu bedenken, dass aufgrund geringer Abstiande zur Wohnbebauung
oftmals nur Dienstleister angesiedelt werden kénnen. Das produzierende Gewerbe mit
Larm- und Geruchsimmissionen bendétigt gerade in Ostwirttemberg mit seiner starken
Industrie Entwicklungsmoglichkeiten. Dies lasst sich nur selten (iber die Realisierung von
Innenentwicklungspotenzialen erreichen.

Position 3: Hochwertige Industrie- und Gewerbegebiete hat die Region aktuell kaum zur
Verfiigung. Die kiinftige Flachenpolitik durch Stadte und Gemeinden muss das Kriterium
Qualitat in den besonderen Fokus nehmen. Schnelle Verfligbarkeit, geringe Investitionen in
Gelandemodellierung, Breitbandausstattung, Infrastrukturelle Einbindung sowie die
Verfligbarkeit von Fachkraften oder auch das Angebot an Wohnflache sowie das Bildungsan-
gebot vor Ort sind hier wichtige Kriterien flr die Unternehmen. Die reine Bereitstellung
einer Flache reicht nicht mehr aus. Die Flachenpolitik einer Kommune muss ganzheitlich
sein.

Position 4: Der Verfiigbarkeit von hochwertigen Flachen in den Verdichtungsrdaumen der
Region und an den Entwicklungsachsen muss besondere Aufmerksamkeit bekommen. Dabei
gilt es auch dariiber nachzudenken, wie die interkommunale Zusammenarbeit ausgebaut
werden kann. Erfolgreichen Projekten wie dem Industriepark A7 oder dem interkommunalen
Gewerbegebiet Oberkochen/ Kénigsbronn mussen weitere folgen. Bei der Fortschreibung
des Regionalplans sollten die politisch Verantwortlichen die interkommunale Zusammenar-
beit ausweiten und auch die Option regionaler Gewerbeflachenpools priifen.

Position 5: In Ostwiirttemberg ist das produzierende Gewerbe stark exportorientiert. Diese
Unternehmen stellen hohe Anforderungen an die Logistik. In der Region befinden sich
bereits leistungsfahige Logistikknoten. Die Industrie arbeitet hier zunehmend mit externen
Logistikpartnern zusammen. Damit wird die Nachfrage nach Logistikflachen im Umfeld der
starken Industrie in der Region weiter steigen. Auch derartige Bedarfe miissen vorgeplant
werden und eine entsprechende Flachenvorsorge betrieben werden.

8.2 Einordnung der Ergebnisse aus regionaler Sicht
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Fir die Flachennutzungsplanungen der Kommunen haben sich umfassende Darstellun-
gen der Siedlungsflachenpotenziale fiir die Entwicklung von Strategien fiir eine nachhal-
tige Siedlungsflachenentwicklung bewahrt. Die aktuelle Flachenerhebung gibt den
Stadten und Gemeinden aktualisierte Datengrundlagen fiir eigene Planungen. Ein
Vergleich mit den Datenerhebungen aus dem Jahre 2011 zeigt, dass die Fortfliihrung und
regelmaRige Fortschreibung der Ubersicht auch in Zukunft angebracht ist. Fiir die
Kommunen ergibt sich ein Mehrwert aus der mit Uberschaubarem finanziellem und
personellem Aufwand erarbeiteten Datenbasis auf der Grundlage einer regional abge-
stimmten Methodik. Hinsichtlich der gewerblichen Flachen ist dartiber hinaus zu prifen,
inwieweit die Daten aus dem vorliegenden Projekt auch fiir das regionale Gewerbefla-
chenvermarktungsportal genutzt werden kénnen.

Zwischen den Jahren 2011 und 2014 haben sich die Siedlungsflaichenreserven reduziert.
Unterschiedliche Entwicklungen zeigen sich bei den Innenreserven, Baulilicken und
AuBenreserven. Der Riickgang an Potentialfliche von 6 % (Baullicken) bis knapp 10 %
(Innenentwicklungspotenziale) bei den Reserven innerhalb bebauter Gebiete zeigt auf,
dass Erfolge bei der Aktivierung von Innenbereichsflachen erzielt wurden. Parallel dazu
ist der hochste Rickgang im Bereich der AulRenreserven (12%) festzustellen, der sich
mehrheitlich aus der NeuerschlieBung zur Bebauung von AuBenreserven ergibt und nur
in geringem Umfang durch eine Reduzierung der Flachenausweisungen zu begriinden
ist. Bei den Siedlungsflachenpotenzialen in Bestandsgebieten sind Unterschiede zwi-
schen den Raumkategorien festzustellen. In der Randzone des Verdichtungsbereichs
weilt die Aktivierung von Baullicken hohe Umsetzungsraten auf, wahrend im landlichen
Raum im engeren Sinne die Reduzierung von Innenentwicklungspotentialen im Ver-
gleich mit den anderen Raumen den héchsten Anteil hat. Eine externe Unterstiitzung
der Kommunen kann dazu beitragen, bessere Ergebnisse bei der Aktivierung von Sied-
lungsflachenpotenzialen zu erzielen. Bei dieser Unterstiitzung der Gemeinden zur
Aktivierung ihrer Potenziale muss demnach differenziert nach der raumlichen Struktur
vorgegangen werden. Hierflir kann der Regionalverband Uber eine Kompetenzstelle die
Kommunen bei der Umsetzung unterstiitzen.

Die Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale in bestehenden Gewerbegebieten
reichen jedoch nicht aus, um den zukiinftigen Bedarf zu decken. Eine Qualifizierung und
Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete, z.B. durch die Aufnahme in Sanie-
rungsgebiete wurde in Ostwiirttemberg in zahlreichen Fallen durchgefiihrt. Flachen, die
in der Vergangenheit noch als Innenentwicklungspotenziale qualifiziert wurden, sind
mittlerweile neu genutzt?®. Fiir Bereitstellung qualitativ hochwertiger Gewerbeflichen
muss auch weiterhin im AuBenbereich malRvoll neu geplant und erschlossen werden.
Das in den Flachennutzungsplanen dargestellte Potenzial ist vom Umfang her hierfir
ausreichend und Uberschreitet in einigen Gebieten der Region den heute abschatzbaren
Bedarf der Zukunft. Dabei ist festzustellen, dass entlang der Entwicklungsachsen ein
geringerer Anteil an Reserven im AuBenbereich vorhanden ist, wohingegen in landlich

26 Beipiele (unvollstandig, da nicht Erhebungsgegenstand) sind: Gewerbezentrum Universal, Westhausen, Gewerbepark A7, Westhausen,

Gewerbepark Lang, Gschwend, ehemaliges Siemens-Areal Heidenheim (Seewiesen), EXNORM-KAMPA-Haus, Steinheim, Gewerbehof
Bopfingen
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strukturierten Gebieten ein sehr hohes Flachenangebot planerisch gesichert ist. Daraus
folgt die Empfehlung, die zukiinftige Gewerbeentwicklung teilrdumlich abzustimmen
und interkommunal zu betrachten. Dabei ist sowohl der Eigenbedarf jeder Gemeinde zu
erfillen als auch die Anspriiche der Unternehmen an die Qualitat und Lage der Gewer-
beflaichen. Breitbandanbindung, gute verkehrliche Erreichbarkeit, Nahe zu sozialen
Infrastrukturen, aber auch die Ansiedlungsmoglichkeit von (stark) emittierenden Betrie-
ben sind dabei die Standortfaktoren. Diese spielen fiir die Gewerbeentwicklungsstan-
dorte und -schwerpunkte im Rahmen der Regionalplanfortschreibung eine besondere
Rolle.

Im Innen- wie auch im Aullenbereich ist das Eigentiimerinteresse fiir die Entwicklung
der Flachen entscheidend. Oft ist es der begrenzende Faktor. Bei der Ausweisung, aber
auch bei der Uberpriifung der Flichenreserven im Rahmen der Bauleitplanung muss
diesem Aspekt ein besonderes Augenmerk gelten. Sind vergleichbare Flachen dhnlicher
Lagegunst und Qualitat vorhanden, sollten Flachen, deren Eigentlimer nicht an einer
Entwicklung interessiert sind moglichst nicht ausgewiesen oder auch aus den Flachen-
nutzungsplanen herausgenommen werden. Anderseits sind fir die Kommunen auch
Verhandlungsspielraume durch Optionen nétig, sodass insbesondere im Bereich der
gewerblichen Flachen auch Uber dem eigentlichen Bedarf in (iberschaubarem Umfang
Ausweisungen moglich sein missen.

Fir Unternehmen des produzierenden Gewerbes ist die Vorhaltung von Flachen fir
Betriebserweiterungen ein wichtiges Mittel der Standortvorsorge und -entwicklung. Dies
muss im kommunalen Bauleitplanverfahren und bei der Bedarfsermittlung berticksich-
tigt werden.

Die Kooperation von Wirtschaft, Landkreisen, Regionalverband und Kommunen hat
wesentlich zum Erfolg des Projekts beigetragen. Hinsichtlich des Umgangs mit Flachen-
Ubersichten konnte eine tragfahige Arbeitsgrundlage geschaffen werden. Durch das
Zusammenspiel der beteiligten Partner ist es der Region Ostwirttemberg maoglich, die
notwendige Flachenvorsorge und Standortsicherung mit einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung erfolgreich zu verbinden.
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9 Anhang
9.1 Merkmallisten

9.1.1 Merkmalliste des Innenentwicklungspotenzials

P
()
1)
3
o,
5

Gemeinde/ Ortsteil
Fliche (in m?)

Innerhalb des Siedlungskorpers | AuBerhalb des Siedlungskorpers

r=
Q
oq
]
'
i
i

Nutzung und Planungsstand
Darstellung im FNP W | M| G|SO|GBD | Versorgung | Verkehr | Grin
Bestand oder Planung im FNP k. A. | Bestand | Planung

Stand der Uberbauung / Nutzung k. A. | (noch) unbebaut innerhalb Siedlungskorper | nicht mehr genutzt | zu gering genutzt | nicht i.
S. des Planungsrechts genutzt | mégliche Brache (in naher Zukunft)

Wenn nicht tiberbaut: aktuelle k. A. | Griinland/Gehélzfliche | Gartennutzung | Zwischennutzung | Brachfliche | Reserveflache |
Nutzung Sonstiges

Wenn iiberbaut: k. A. | gut | mittel | schlecht
Beurteilung der Bausubstanz

Baurecht B-Plan | Innenbereich (§34) | Baulinienplan | kein Baurecht | sonstiges

Baurechtliche MaRnah B-Plan-Aufstellung | FNP-Anderung | B-Plan-Anderung | Innenbereichssatzung (§ 34) |
Bodenordnung | Entwidmung

Folgenutzung k. A. | keine Nutzungsidnderung | Art der baulichen Nutzung (analog zur Darstellung im FNP) | soll
aus FNP entfernt werden

Planungsstand nicht Gegenstand von Abklarungen oder Uberlegungen | Erkundung | Konzeptphase | Schaffung
Voraussetzung Baurecht | ErschlieBung, Bau | Nachnutzer gesucht

Lagebeurteilung
Eigentumsverhaltnisse

Gemeinde | Ehemals Offentlich (z.B. Bahn) | Privat | Offentlich | Gemeinde + Privat | Gemeinde +
ehem. Offentlich | Privat + ehem. Offentlich | Privat + Offentlich

S}
I
=5
=S
<
o

||

18

nteresse des E k. A. | Hoch | Mittel | Neutral | Ablehnend | nicht entscheidungsfahig

|l
o
3
%
il
i
i

Begriindung
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sehr hoch | hoch | neutral | gering | keine
ErschlieBung voll | grob vorhanden | keine vorhanden | problematisch | sehr problematisch

Infrastruktur sehr fordernd | fordernd | neutral | problematisch | sehr problematisch

=
[
o
>
=
=
Q
o
[

Altlastensituation unbekannt | Altlastenverdacht | Altlast bestatigt | Altlast bestatigt (Sanierungskonzept liegt vor) |
Altlast bestatigt (Sanierung lauft) | Altlastenfreiheit bestatigt | Sanierte Altlast

Tragweite der Altlastensituation sehr fordernd | fordernd | neutral | problematisch | sehr problematisch

Bemerkungen

Weitere Beeinflussung

Weitere Beeinflussung (1/2) Larm | Topographie | Hochwasser | Nutzungskonflikt | Stromleitung | Abstdnde | Storfélle |
Schutzgebiete | Bodenbeschaffenheit | Sonstiges

Tragweite der weiteren erschwert Entwicklung | verhindert Entwicklung
Beeinflussung (1/2)

Gesamtbeurteilung

Blockade
Blockade / Aktivitat k. A. | nicht blockiert | nicht blockiert (Verfahren ruht) | blockiert

Dauer der Blockade k. A | Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) | Mittelfristig (2 bis 5 Jahren) | Langfristig (5 bis 15 Jahren)
| auf unbestimmte Zeit (mehr als 15 Jahre)

und der Blockade k. A. | durch Eigentimer | durch anderen Grund

k. A. | Selbstlaufer | Selbstldufer ohne Aktivitdt | unterstitzende Aktivitaten erforderlich |
Problemfall
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9.1.2 Merkmalliste der Nachverdichtung

Allgemein

Flache (in m?)

Darstellung im FNP W |M|G|SO| GBD | Versorgung | Verkehr | Grin

Alter der Bebauung -

Lagebeurteilung

Eigentumsverhaltnisse in einer Hand | in mehreren Handen

Wille der Gemeinde k. A. | Hoch | Mittel | Neutral | Ablehnend

Wille der Eigentiimer k. A. | Hoch | Mittel | Neutral | Ablehnend | nicht entscheidungsfahig

Zeitrahmen Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) | Mittelfristig (2 bis 5 Jahre) | Langfristig (5 bis 10 Jahre) | auf
unbestimmte Zeit (mehr als 10 Jahre) | kommt fiir Nachverdichtung nicht in Frage

Planungsstand
Baurecht B-Plan | Innenbereich (§34) | kein Baurecht | sonstiges

Wenn kein Baurecht: B-Plan Aufstellung | FNP-Anderung | B-Plan-Anderung | Innenbereichssatzung (§ 34) |
is Bodenordnung

Planungsstand nicht Gegenstand von Abklarungen oder Uberlegungen | Erkundung | Konzeptphase | Schaffung
Voraussetzung Baurecht | ErschlieRung, Bau | Nachnutzer gesucht

Lagebeurteilung - Weitere Aspekte

Nachfrage sehr hoch | hoch | neutral | gering | keine
ErschlieBung voll | grob vorhanden | keine vorhanden | problematisch | sehr problematisch
Infrastruktur sehr fordernd | fordernd | neutral | problematisch | sehr problematisch

Besonderheiten -—-

9.1.3 Merkmalliste der Bauliicke

Allgemein

Gemeinde / Ortsteil

Flurstiicksnummer(n)

Lage im Ort Innerhalb des Siedlungskorpers | AuBerhalb des Siedlungskorpers
Fliche (in m?)

Darstellung im FNP W |M |G |SO|GBD | Versorgung | Verkehr | Grin

Lagebeurteilung - Weitere Aspekte

Standardfall privat, Baugenehmigung erteilt | privat, interessiert, Nachfrage vorhanden | privat, interessiert,
(Seenites s Edelieesas - keine Nachfrage | privat, nicht interessiert, Nachfrage vorhanden | privat, nicht interessiert, keine
Nachfrage) Nachfrage vorhanden | privat, Betriebsreserve| Gemeinde, interessiert, Nachfrage vorhanden |
Gemeinde, interessiert, keine Nachfrage | Gemeinde, nicht interessiert, Nachfrage vorhanden |
Gemeinde, nicht interessiert, keine Nachfrage vorhanden

Besonderheiten —
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9.1.4 Merkmalliste der AuRenreserve

Allgemein

Ortsteil

Ifd. Nr.

Fliche (in m?)

< o
2 o
o 3
=N o
[ =}
=} Qo
('] (]

Nutzung und Verfahrensstand

Darstellung im FNP W | M| G|SO| GBD | Versorgung | Verkehr | Griin
Bestand oder Planung im FNP k. A. | Bestand | Planung

ErschlieBung voll erschlossen | ErschlieBung luft | nicht erschlossen | k. A.
Verfahren abgeschlossen | im Verfahren | kein Baurecht

Wenn kein Baurecht: Entwicklung innerhalb von 5 Jahren | Entwicklung in 5-10 Jahren | langfristige Reserve | soll aus FNP
Entwicklungshorizont entfernt werden |k. A.

Lagebeurteilung

Eigentumsverhaltnisse

]
[T)

©

5

~
<
°

Gemeinde | Ehemals Offentlich (z.B. Bahn) | Privat | Offentlich | Gemeinde + Privat | Gemeinde +
ehem. Offentlich | Privat + ehem. Offentlich | Privat + Offentlich

Interesse des Eigentiimers k. A. | Hoch | Mittel | Neutral | Ablehnend | nicht entscheidungsfahig

Begrindung -

Weitere Beeinflussung

Weitere Beeinflussung (1/2) Larm | Topographie | Hochwasser | Nutzungskonflikt | Stromleitung | Abstdnde | Storfélle |
Schutzgebiete | Bodenbeschaffenheit | Sonstiges

Tragweite der weiteren erschwert Entwicklung | verhindert Entwicklung

Beeinflussung (1/2)

Besonderheiten -
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9.2 Fragebogen der Kommunalbefragung?’
Einleitung:

Im Anschluss an unser Erhebungsgesprach wirde ich gerne noch einige Fragen mit lhnen besprechen. Es wird
etwa 20 bis 30 Minuten dauern und ich danke Ihnen, dass Sie sich die Zeit dafiir ggnommen haben.

Es geht bei der Befragung darum, die Entwicklung der Gewerbegebiete genauer zu erfassen.

Hierbei ist an vielen Stellen auch lhre personliche Einschatzung interessant — es gibt also weder ,richtige” noch
»falsche” Antworten.

Grundinformationen

Kommune: e e
Erheber:
Ansprechpartner: ...

I. Nachfrage, Angebot & Potenzial

Die Erhebung der Siedlungsflachenreserven zeigt, dass in

Gesamt Davon Gewerbe
Anzahl der Flachen | Gesamtflache (ha) Anzahl der Flachen | Gesamtflache (ha)
Innenpotenzial XX XX XX XX
AulRenreserve XX XX XX XX
Nachverdichtung XX XX XX XX
Baullcke XX XX XX XX
Summe XX XX XX XX

1. Wie hoch war die Flichenneuinanspruchnahme fiir gewerbliche Nutzungen insgesamt in den letzten 10
Jahren?
1.1. Wenn eine Statistik vorhanden ist, bitte genaue Angabe machen

1.2. Wenn keine Statistik vorhanden ist, bitte eine Einschiatzung abgeben
O >10 ha O 10-5 ha O 5-3 ha O 3-1ha O <1 ha

2. Gibt es in der Kommune eine Angebots-/ Nachfrageanalyse bezogen auf Gewerbeflichen?

OlJa O Nein

2.1. Quelle fiir 2.2.,2.3 & 2.4:

O Angebots-/ Nachfrageanalyse O personliche Einschatzung

2.2. Fiir wie viele Jahre sind die derzeit vorhandenen Gewerbeflachen ausreichend?

O nicht mehr aus O noch 5 Jahre O noch 10 Jahre
O noch 15 Jahre O wir haben bereits ein Uberangebot O k.A.

2.3. Wie viele Gewerbefldchen stehen aktuell tatsachlich dem Markt zur Verfiigung?

2.4. Wie wird die Nachfragesituation nach Gewerbeflachen in den nachsten 5 Jahren eingeschatzt?
O  starkzunehmend O zunehmend O stabil O ruckldufig O  stark ricklaufig

27 Fragebogen der Kommunalbefragung vom 10.03.14 bis 10.04.14 im Rahmen des Projektes ,,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg”
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3. Welche Gewerbebetriebe haben fiir Neuansiedlung oder Erweiterung in den letzten 10 Jahren in lhrer

Kommune Fldchen neu in Anspruch genommen?

1.1 Woher kam 1.2 Aus welcher Branche ist 1.3 Standort =
dieser Betrieb? der Betrieb? 2 £
() c c -g £
E 3 g | a8
2 . | 2 c g 2 |29
] ) c 2 | o o o S o 4
L7} c .0 s | O = c c 2 o
2 g g T | o ° 5 2 @ v 9 . <
e} o ) 5 o O ° & (%] < Q2 g ) -
= IS = 2 2 8 = v ] =} b ©
(Y o ] 3 N+t | g0 | 05| o o =
; X~ © < _g () - > 5 a pras] o ) g
[} % ©n c o = c © c S 2 Y 2 “— v
o S S o o Q © c o = o) =] g @ =]
< < s|lao| x5 | 8886 83 < | £ < =
......................... O O O O O O O O O O O
......................... O O O O O O O O O O O
......................... O O O O O O O O O O O
......................... O O O O O O O O O O O
4. Worin sehen Sie, bezogen auf Gewerbegebiete, die Starken lhrer Kommune?
O  Gestaltung der Gewerbegebiete (z.B. Grundstlickzuschnitt, Aufenthaltsqualitat)
o  stadtraumliche Einbindung der Gewerbegebiete
o  Verkehrsanbindung
o  Funktionalitat (ErschlieBung) der Gewerbegebiete
o Infrastrukturausstattung: Versorgung, Kinderbetreuung etc.
o  Vermarktung von Gewerbeflachen
0o  Gewerbemanagement
O Positives Image
0  kommunale Steuerbelastung
O  Breitbandanschluss
O  sonstige
5. Worin sehen Sie, bezogen auf Gewerbegebiete, die Konflikte/Probleme Ihrer Kommune?
o  Verkehrsanbindung
o (langerfristiger) Leerstand
O  minderwertige Zwischennutzung
o  (mogliche) Brachen
o  Altlasten
o  fehlende Infrastrukturausstattung: Versorgung, Kinderbetreuung etc.
O  unzureichendes Gewerbemanagement
O  negatives Image
o  kommunale Steuerbelastung
O  Breitbandanschluss
O  Sonstiges
1. Wirtschaftsstruktur
6. lhre Kommune hat aktuell folgende Wirtschaftsstruktur [% Beschéftigte]
Produzierendes Handel, Gastgewerbe und Sonstige
. . = Sons.
Gewerbe Verkehr Dienstleistungen
Anzahl XX XX XX XX
% XX XX XX XX
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6.1. Welche wesentlichen Veranderungen haben Sie in den letzten 10 Jahren beobachtet?

7. Die Anzahl der Beschaftigten in lhrer Kommune hat in den letzten 10 Jahren um xx % zu- bzw.
abgenommen. Wie kdnnen Sie dies begriinden?

8. Gibt es ein dominierendes Unternehmen in lhrer Kommune?

Ola O Nein

8.1. Wenn ja: Welches?

8.2. Wenn ja: Welche Branche?

Produzierendes Handel, Gastgewerbe Sonstige O Sons
Gewerbe und Verkehr Dienstleistungen )

Ill. Gewerbeentwicklung im Bestand (IE)

Falls in der Kommune G-Flachen als Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind:

Die Erhebung zeigt, dass in lhrer Kommune Gewerbeflaichen mit ca. xx ha als Innenentwicklungspotenziale
vorhanden sind.

9. Welche MaRnahmen wurden/werden in lhrer Kommune konkret ergriffen, um die vorhandenen
gewerblichen Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren?

Erfolg der

Sland MaRnahme

MaBnahme Erlauterung

Gewerbegebietsmanager

Umstrukturierung

Aufwertung

Revitalisierung

)Anreize fUr Investoren

Eigentimerbefragungen

Online Baulandborse

Umnutzung von Bahnflachen

Umnutzung von Militarflachen

Altlastensanierung

O|O|O|0O|0O|O|0O|0O|0O|0O]|O0 [abgeschlossen
O|O|O0|O|0O|0O|0O|0|0O|0]|O0 |lauft
O|O|O0|0|0O|0|0|0|0O|0O|0O sehr erfolgreich

O|O|O0|0|0|0O|0|0|0O|0O|O0O rfolgreich
O|O|O|0O|0O|0O|0|0|0O|0O| 0O |maRig erfolgreich

O|O|0O|0|0|0|0|0|0O|0O|0O geplant
O|O0|O0|0|0O|0O|0|0|0O|0O| O |\wiren sinnvoll
O|0|0|O0|0O|0O|0O|0O|0O|0O| 0O ohne Erfolg
O|O0|0|O0|0O|O|O|O|O|O|Ok.A.

Sonstiges
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10. Wie viel ha wurden damit mobilisiert?
10.1. Wenn eine Statistik vorhanden ist, bitte genaue Angaben machen.

10.2. Wenn keine Statistik vorhanden ist, bitte eine Einschidtzung abgeben
O >10ha O 10-5 ha O 5-3 ha O 3-1ha O <1ha

10.3. Wie schatzen Sie die Vermarktung dieser Flachen ein?

sehr maRig

erfolgreich O erfolgreich @) erfolgreich O ohne Erfolg

11. Haben Sie fiir eine Mobilisierung Fordermittel beantragt?

O Ja O Nein

11.1.Wenn ja, welche?

12. Erwarten Sie in Bestandsgebieten ldngerfristige Leerstande bzw. das Brachfallen von Flichen?

O Ja O Nein

12.1.Wenn ja: vorwiegend in

O Produzierendes Gewerbe
Handel, Gastgewerbe und Verkehr
Sonstige Dienstleistungen

Bahn

Militar

Sons.

O o0oooaog

IV. Gewerbeentwicklung aufierhalb des Bestandes (AR)

Falls in der Kommune G-Flachen als AuBRenreserven vorhanden sind:
Die Erhebung zeigt, dass in Ihrer Kommune Gewerbefldchen mit ca. xx ha als Auenreserven vorhanden sind.

Baureife (Verfahrensstand und ErschlieBung)

Verfahren ErschlieBung Anzahl der Flachen Flache (ha)

Verfahren abgeschlossen Voll erschlossen XX XX

Im Verfahren ErschlieBung lauft XX XX

Kein Baurecht Nicht erschlossen XX XX
Davon:

Eigentiimerverhaltnisse

Eigentimer Anzahl der Flachen Flache (ha)

Privat XX XX

Gemeinde XX XX
XX XX

13. Falls in der Kommune AuBBenreserven in Gewerbegebieten vorhanden sind
13.1. Gibt es fiir diese Flachen bereits Anfragen von Betrieben?

OlJa O Nein
13.2. Falls Ja: Welche Gro6Re sollen die Betriebe haben (in Bezug auf die Anzahl der Beschiftigten)?

<20 . 20 bis 50 . 50 bis 100 5 100 bis 500 o > 500
Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte
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Welche MaBnahmen werden in lhrer Kommune konkret ergriffen, um Gewerbeflachen zu vermarkten
und zu managen?

m] Nachfrageanalyse
m] Flachenmonitoring
O Gewerbeflachenkiimmerer
] Aktive Wirtschaftsforderung
] Vermarktung tber das Internet
] Messeauftritte
m] Auflage fur Eigentlimer und Investoren
m] keine Vermarktung
O Sonstige
15. Plant die Kommune in naher Zukunft mit konkreten Neuausweisungen von Gewerbeflachen?
Ola O Nein
15.1. Wenn ja, in welchem Umfang, fiir welche Branche?
Produzierendes Handel, Gastgewerbe Sonstige «  Sons noch nicht
Gewerbe und Verkehr Dienstleistungen ) bekannt
..ha ...ha ...ha ...ha ...ha
15.2. Woher erwarten Sie den Bedarf?
0 aus der Kommune 0 aus der Region o0 von AulRerhalb der Region
16. Plant die Kommune in absehbarer Zeit Gewerbeflachen aus dem FNP zu entnehmen?
O la O Nein
16.1.Wenn ja, in welchem Umfang?
......... ha
V. Perspektiven
17. Welche Perspektive sehen Sie im Allgemeinen fiir die Gewerbeentwicklung in lhrer Kommune?
18. Welche Erfahrung hat lhre Kommune mit interkommunalen Gewerbegebieten im Aligemeinen gemacht?
O erfolgreich O neutral O negative O  Keine Erfahrungen O kA
19. Welche Rolle spielen interkommunale Gewerbegebiete fiir die Gewerbeentwicklung in lhrer Kommune
in der Zukunft?
O wichtig O mittel O keine O kA
20. Mochten Sie uns in Bezug auf die Gewerbegebiete in lnrer Kommune noch etwas mitteilen?
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9.3 Fragebogen der Betriebsbefragung?®

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dieser Betriebsbefragung schaffen wir die Grundlage, dass auch kinftig ausreichend attraktive
Gewerbegebiete fur die Unternehmen in der Region Ostwirttemberg zur Verfliigung stehen. Dabei sind
Ausgangslagen und Perspektiven der ansdssigen Unternehmen in der Region unverzichtbar. Wir bitten Sie
deshalb als Vertreter eines fiihrenden Unternehmens in Ostwirttemberg sich 10 Minuten Zeit zunehmen und
an unserer Befragung teilzunehmen.

Bitte beachten Sie, dass sich die Befragung ausschlieBlich auf den Betrieb an folgendem Standort bezieht:
StrafBe: XXXXXXXX

Ort: XXXXXXXX

I. Grundinformationen und Struktur des Betriebs

1. In welcher Kommune befindet sich ihr Betrieb?
2. Welcher Branche ist Ihr Betrieb zuzuordnen?

Produzierendes Gewerbe
Handel

Handwerk

Bau

Verkehr/Logistik
Dienstleistungen
Hightech

Sonstige

WeiR nicht/Keine Angabe

000 O0OO0Oooaoao

3. Welche Beschreibung passt zu lhrem Betrieb am ehesten?

O

Dieser Betrieb ist ein Einzelbetrieb (nur ein Betrieb an diesem Standort)

Dieser Betrieb ist einer von mehreren Betriebsstandorten des Unternehmens in der Kommune

o Dieser Betrieb ist einer von mehreren Betriebsstandorten des Unternehmens, die in verschiedenen
Kommunen ansassig sind

O Sonstige

0o WeiB nicht/Keine Angabe

O

4. Wie viele Arbeitsplatze (Teil- bzw. Vollzeitbeschaftigte, Arbeiter mit Werkvertragen, Leiharbeiter) gibt
es an lhrem Betriebsstandort?

bis zu 50 Arbeitsplatze

51 bis 100 Arbeitsplatze
101 bis 500 Arbeitsplatze
mehr als 500 Arbeitsplatze
Weilk nicht/Keine Angabe

O0Oo0ooad

5. Welche rdumliche Ausdehnung hat der Absatzmarkt Ihrer Produkte / Dienstleistungen?

lokal

regional

national

international

Weilk nicht/Keine Angabe

O o0oooao

28 Fragebogen der Betriebsbefragung vom 10.03.14 bis 10.04.14 im Rahmen des Projektes ,,Gewerbeperspektive Ostwiirttemberg”
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O
O
O

7.
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Ist Ihr Unternehmen Eigentiimer oder Pichter des genutzten/bebauten Grundstiicks am Betriebs-
standort?

Eigentimer
Pachter bzw. Mieter
WeiR nicht/Keine Angabe

Wie groB ist die Grundstiicksflache des Betriebsstandorts insgesamt?

(Die Fldchenangabe bezieht sich auf die Summe aller Fiéichen: z. B. bebaute und genutzte Fléichen,
Freifléichen, Brachfléichen, Reservefldchen, Lagerfldchen, Parkplitze, sonstige Fléichen!)

O o0Oo0oooao

kleiner als 2.500 m?
2.500 m? bis 5.000 m?
5.000 m? bis 10.000 m?
10.000 m? bis 30.000 m?
mehr als 30.000 m?

Weil nicht/Keine Angabe

Wie groB ist die Reserveflache fiir Betriebserweiterungen am Betriebsstandort insgesamt?

(Zu Reservefidchen gehéren Fléichen am Standort, die sowohl im Eigentum des Betriebs als auch im
Eigentum eines anderen Eigentiimers, z.B. Gemeinde, sind und von diesem fiir den Betrieb reserviert
werden).

O0o0ooooao

keine Reservefldache vorhanden
kleiner als 2.500 m?

2.500 m? bis 5.000 m?

5.000 m? bis 10.000 m?

10.000 m? bis 30.000 m?

mehr als 30.000 m?

Weil nicht/Keine Angabe

Il. Fléichenbedarf

9.

[ R R |

Ist kurz- oder mittelfristig eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung (auch Lagerflache,
Parkplatze, usw.) auf dem Betriebsgelédnde geplant?

nein

kurzfristig (innerhalb 2 Jahren )
mittelfristig ( in 2 bis 10 Jahren)
WeiR nicht/Keine Angabe

10. Aus welchen Griinden planen Sie eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung?

O o0Ooag

Modernisierung/Umstrukturierung
Produktionserweiterung

Sonstige

Weilk nicht/Keine Angabe

11. Wie viele zusatzliche Arbeitsplatze sollen in diesem Zusammenhang geschaffen werden?

O0o0o0oo0ooad

keine neuen Arbeitsplatze
weniger als 20 Arbeitsplatze
20 bis 50 Arbeitsplatze

51 bis 100 Arbeitsplatze
101 bis 500 Arbeitsplatze
mehr als 500 Arbeitsplatze
Weil nicht/Keine Angabe

12. Wie viel Quadratmeter Flache benétigen Sie fiir die Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung?

O
O
O

weniger als 2.500 m?
2.500 m? bis 5.000 m?
5.000 m? bis 10.000 m?
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O
O
O

10.000 m? bis 30.000 m?
mehr als 30.000 m?
WeiR nicht/Keine Angabe

13. Wird fiir die Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung auf eigene Flachen zuriickgegriffen oder ist
dies nur an einem anderen bzw. benachbarten Standort moglich?

O

O

eigene Flachen werden verwendet, die fiir eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung
ausreichen

eigene Flachen werden verwendet, die alleine nicht fur eine Neubebauung bzw. Erweiterung der
Nutzung ausreichen (weitere Flachen an anderem/benachbartem Standort werden bendtigt)

eigene Flachen reichen nicht aus und die Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung ist nur an
einem anderen/benachbarten Standort méglich

eigene Flachen wirden ausreichen, eine Neubebauung bzw. Erweiterung der Nutzung findet jedoch an
einem anderen/benachbarten Standort statt

keine der Antwortmaglichkeiten trifft zu

14. Gibt es bereits einen konkreten Standort fiir die Neubebauung bzw. neue Nutzung fiir den Betrieb?

O
O
O
O
[m]
[m]

nein

ja, in derselben Kommune auf einem benachbarten Grundstiick

ja, in derselben Kommune, jedoch an einem anderen Standort

ja, in der Region Ostwirttemberg (Ostalbkreis oder Kreis Heidenheim)
ja, aulerhalb der Region

Weil nicht/Keine Angabe

15. Wie ist der derzeitige Planungsstand fiir die Neubebauung bzw. neue Nutzung an einem anderen
Standort?

OO0 0o0oaod

noch nicht konkret
Bauvoranfrage
Grundstiickskaufe
Bauplanungsphase
im Bau

16. Werden Sie am bestehenden Standort festhalten?

OO0 o0 o0oaod

Betrieb bleibt am Standort

Betrieb bleibt wahrscheinlich am Standort

Betrieb gibt den Standort kurzfristig (innerhalb 2 Jahren) auf
Betrieb gibt den Standort mittelfristig (in 2 bis 10 Jahren) auf
WeiR nicht/Keine Angabe

17. Koénnen Sie sich vorstellen untergenutzte Grundstiicksflichen oder Reserveflachen, die in den nachsten
10 Jahren nicht zur eigenen Erweiterung bendétigt werden, zu verdauRern oder zu verpachten?

[m]
O
O
O

ja

nein

der Betrieb besitzt keine (Reserve-) Flachen zur Erweiterung am Standort
Weil nicht/Keine Angabe

18. Gibt es konkrete Planungen Flachen zu verduBern oder zu verpachten?

O
O

ja
nein

19. Konnen Sie sich vorstellen un- oder untergenutzte Gebdude(-teile) am Betriebsstandort zu verduBern
oder zu vermieten?

O
O
O
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20. Gibt es konkrete Planungen Gebaude(-teile) zu verduBern oder zu vermieten?
o ja
O nein

lll. Bewertung der Standortverhdiltnisse

21. Wie beurteilen Sie insgesamt die Qualitat der aktuellen Standortverhaltnisse lhres Betriebs?

gut

durchschnittlich

schlecht

WeiR nicht/Keine Angabe

[ R R |

22. Fiir einen Gewerbestandort sind folgende in der Tabelle aufgelistete Aspekte wichtig.

1. Bewertung: Bitte bewerten Sie Ihren Betriebsstandort bezlgliche dieser Aspekte.

Zur Bewertung stehen lhnen die drei ersten Spalten [gut | durchschnittlich | schlecht] zur Auswahl.
2. Relevanaz: Bitte beurteilen Sie wie relevant dieser Aspekt fir lhren Betrieb ist.

Zur Bewertung stehen lhnen die drei letzten Spalten [relevant | durchschnittlich relevant | nicht rele-

vant] zur Auswahl.
1. Bewertung 2. Relevanz
gut durch- schlecht | relevant  durch- nicht
schnitt- schnitt- relevant
lich lich
Die groRraumige Verkehrsanbindung
m| ] ] ] ] ]
(z.B. an das FernstraRennetz)
Die Anbindung an den 6ffentlichen
] | | ] ] |
Verkehr
Die Breitbandversorgung (Qualitat
] | | ] ] |
Internet)
Die ErschlieBung Ihres Grundstiickes
. m] o ] ] ] ]
(z.B. Stellplatze, Zufahrt)
Den Zuschnitt / die Nutzbarkeit Ihres
R m] o ] ] ] ]
Grundstiickes
Die kommunale Steuerbelastung
(Gewerbe- und Grundsteuer) an Ihrem m] ] ] m) m) ]
Unternehmensstandort
Das Image des Gewerbegebietes, in
. . m] o | ] ] ]
dem lhr Betrieb anséssig ist
Das Image lhrer Gemeinde als
] | | ] ] ]
Gewerbestandort
Die ,,Weichen Standortfaktoren” Ihrer
Gemeinde (z.B. Grinflachen, Freizeit-,
) m] ] ] ] ] ]
Bildungs-, Kulturangebote,
Einkaufsmoglichkeiten)
Die Verfiigbarkeit von Fachkraften ] ] ] O O ]

23. Ist lhr Betrieb aufgrund von Kooperationen mit anderen Unternehmen/Betrieben (z.B. gemeinsame
Kunden, Lieferanten, Flichennutzung, Infrastruktur, AuBendarstellung/Dienstleistungen) an den
Standort gebunden?

sehr gebunden

eher weniger gebunden
nicht gebunden

Weilk nicht/Keine Angabe

O o0ooo
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24. Gibt es Konflikte beispielsweise mit Nachbarbetrieben, vorhandener Wohnbebauung, angrenzenden
Naturschutzgebieten, oder sonstigem unabhangig davon, ob Ihr Betrieb Verursacher oder Betroffener

ist?
o ja
O nein

25. Von welcher Art sind die bestehenden Konflikte unabhangig davon, ob lhr Betrieb Verursacher oder
Betroffener ist?

Schutzgebiete (Wasserschutzgebiet, Naturschutzgebiet, etc.)
Denkmalschutz

Produktionslarm

Verkehrslarm

Geruchsimmission

Parkplatze

Sonstiges

O0o0o0oooaoo

26. Wo wohnt der iiberwiegende Teil Ihrer Beschaftigten?

in der Kommune des Betriebsstandorts

in einer Nachbarkommune des Betriebsstandorts

in der Region Ostwiirttemberg (Ostalbkreis oder Landkreis Heidenheim)
auBerhalb der Region Ostwiirttemberg

O o oo
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Regionalverband Ostwiirttemberg

Bahnhofplatz 5
73525 Schwabisch Gmiind

Telefon: 07171/92764-0
Fax: 07171/92764-15

E-Mail: info@ostwuerttemberg.org
www.ostwuerttemberg.org

Industrie- und Handelskammer
Ostwiirttemberg

Ludwig-Erhard-Strafe 1
89520 Heidenheim

Telefon: 07321/324-0
Fax: 07321/324-169

E-Mail: zentrale@ostwuerttemberg.ihk.de

www.ostwuerttemberg.ihk.de

Projektpartner
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MINISTERIUM FUR VERKEHR UND INFRASTRUKTUR
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