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Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Verwaltungsraum Biberach

Vorwort

Die Stadt Biberach an der Rif3 (im Folgenden: Stadt Biberach) hat — in Abstimmung und im
Auftrag der Verwaltungsgemeinschaft Biberach — die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen,
im Oktober 2014 mit der Erarbeitung eines ,,Strategischen Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fur den Verwaltungsraum Biberach* beauftragt.

Betrachtungsraum der Analyse sind die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Biberach so-
wie die Gemeinde Schemmerhofen. Die Verwaltungsgemeinschaft setzt sich zusammen aus
der Stadt Biberach und den Gemeinden Attenweiler, Eberhardzell, Hochdorf, Maselheim,
Mittelbiberach, Ummendorf und Warthausen. Die aus der Analyse abzuleitende Strategie

fokussiert vereinbarungsgeman ausschlief3lich den Verwaltungsraum.

Das Konzept soll die

a) Grundlage fur die kiunftige Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur die

Gemeinden des Verwaltungsraums darstellen.

b) Gleichzeitig soll es die Grundlage fiir die gewerbliche Regionalplanfortschrei-

bung ,,Donau-lller” sein.

c) Zudem soll das Konzept Aussagen zu einem moglichen Bedarf eines interkom-

munalen Industriegebiets machen.

Mit dieser Dokumentation liegen die komprimierten Analyseergebnisse und die Strategie vor.
Bestandteil der Dokumentation ist der gesonderte Anhang ,Steckbriefe und Suchraume Ge-

werbeflachen®.

Wir bedanken uns an dieser Stelle ausdricklich fur die gute und zielgerichtete Zusammenar-
beit bei allen Beteiligten, stellvertretend insbesondere auch bei den Projektleitern von Seiten
der Stadt Biberach, Herrn Baublrgermeister Dipl.-Ing. Christian Kuhlmann und Stadtpla-

nungsamtsleiterin Frau Dipl. Ing. Carola Christ.

Dr. Peter Markert / Charlotte Schweyer M. Eng, Aalen / Stuttgart, im Oktober 2015
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Die Ausgangssituation
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1 Die Ausganssituation

1.1  Ausgewahlte Rahmenbedingungen des Wirtschaftsstandorts ,Verwaltungs-
raum Biberach®“ und Schemmerhofen

1.1.1 Lage und Erreichbarkeit

Das Gebiet der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Biberach (im Folgenden: Verwal-
tungsraum Biberach), bestehend aus der Stadt Biberach (Mittelzentrum) und den Gemein-
den Attenweiler, Eberhardzell, Hochdorf, Maselheim, Mittelbiberach, Ummendorf und Wart-
hausen (sowie Schemmerhofen als Gemeinde auRerhalb des Verwaltungsraumes) liegt rund
45 km sudlich von Ulm. Mit einer Grol3e von rund 300 km? weist er fur seine Lage im ,,Land-

“l eine Uberdurchschnittliche Wirtschaftsstarke auf.

lichen Raum im engeren Sinne
Gepréagt wird der wirtschaftsstarke Raum u.a. durch seine gunstige Lage an der B30. Be-
sonderheit: Zahlreiche grol3e, weltweit agierende Unternehmen mit entsprechend vielen
klein- und mittelstéandischen Zulieferern im Umland pragen den dynamischen Wirtschafts-

standort.

Grafik: Lage und Gemeinden des Verwaltungsraums Biberach und Schemmerhofen
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Quelle: Kartengrundlage FNP VWG Biberach und googlemaps, bearbeitet durch imakomm AKADEMIE, 2015.

1 Quelle: Landesentwicklungsplan 2002.
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1.1.2 Ausgewahlte Indikatoren zum Wirtschaftsstandort

Im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung und insbesondere bei der Berechnung fur kinf-
tige Bedarfe spielen verschiedenste Indikatoren eine Rolle. Zu nennen sind insbesondere die
Beschaftigtenzahlen sowie deren Entwicklung und Prognose. Einige ausgewahlte Indikato-
ren, welche die Gewerbeflachenentwicklung beeinflussen, sollen im Folgenden betrachtet

werden.

1. Annéherung: Einordnung des Landkreises Biberach

Der Verwaltungsraum inklusive der Gemeinde Schemmerhofen sind Teil des Landkreises
Biberach. Der Landkreis wird in einem deutschlandweiten Vergleich als ein Wirtschafts- und
Lebensraum mit ,hohen Zukunftschancen® bezeichnet (vergleiche Grafik). Insbesondere die
LZukunftsfahigkeit“ wird von verschiedenen Institutionen (Prognos AG, Berlin-Institut fir Be-
volkerung und Entwicklung) als weit Gberdurchschnittlich und ,top“ in ganz Deutschland ein-
gestuft. Hintergrund dieser Einstufung ist die geringe Arbeitslosenquote, die auch im
deutschlandweiten Vergleich zu den niedrigsten Quoten uberhaupt gehort (im Jahr 2013
sogar die niedrigste Uberhaupt). Es herrscht quasi Vollbeschéaftigung.

Grafik: Prognos Zukunftsatlas: Standortbewertung Landkreis Biberach
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Quelle: Prognos AG, Zukunftsatlas, 2013.
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2. Der Untersuchungsraum (komprimierte Strukturanalyse)

Uberblick zu einzelnen Daten:

Die folgende Grafik beschreibt den Untersuchungsraum (= Verwaltungsraum und Schem-

merhofen) im Vergleich zum Landkreis und zum Land Baden-Wrttemberg:

Grafik: Statistische Daten des Verwaltungsraums Biberach und Schemmerhofen

Statistische Daten des Untersuchungsraumes

_ Landkreis Land

Indikator Untersuchungsraum _ Baden-
Biberach .
Wirttemberg
Bevolkerungsstand 2012 absolut *) 64.915 187.747 10.569.111
Bevolkerungsentwicklung vergangene 0,4 0.6 10
7 Jahre (%) , )
Bevdlkerungsentwicklung 2009 bis 2030 +2,1 2.2 0,6
(Prognose) (%)
Bevdlkerungsanteil der 65-jahrigen und
alteren an der Gesamtbevolkerung 17,2 13,0 14,3
(2012)
Auslanderanteil (%) 2012 4,3 (ohne Attenweiler) 6,4 12,5
Einpendler / Auspendler 23.002/16.773 1280'285701/ -
* ) -

Saldo 2013 *) 6.229 2621
Kaufkraft (Euro / Einwohner) 2009 ***) 23.136 25.949 27.075

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

Arbeitslosenquote:

Auch der Untersuchungsraum weist eine auRerst geringe Arbeitslosenquote von 3,8%?7
(Landkreis Biberach 3,4%) auf. Sie ist die Niedrigste in Baden-Wurttemberg und eine der
Niedrigsten in ganz Deutschland. Dies erstaunt umso mehr, handelt es sich doch bei dem

Verwaltungsraum um landlichen Raum im engeren Sinne.

2 Arbeitslosenquote in Prozent bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen der Stadt Biberach. Quelle: Bunde-
sagentur fir Arbeit, Statistik, Stand: Dezember 2014.

Hinweis: Daten zu Arbeitslosenquoten sind erst ab 15.000 zivilen erwerbstatigen Beschéftigten erhaltlich. Somit
ist die Arbeitslosenquote nur fiir die Stadt Biberach verfiigbar, kann jedoch auf die Gemeinden des Verwaltungs-
raums annéhernd Ubertragen werden, da auch hier durch die starke Wirtschaftsstruktur ein vergleichbarer Wert
angenommen wird.
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Pendlersaldo:
Der positive Pendlersaldo kann als weiterer Indikator fiir die Wirtschaftsstarke herangezogen
werden. Der Raum ist ein wichtiger Wirtschaftsstandort mit Bedeutungsuiberschuss auch fir

das Umland.

Branchenstruktur:

Die folgende Grafik bewertet Wirtschaftsbranchen nach ihrem Zukunfts- und Wachstumspo-
tenzial allgemein und gibt die Relevanz dieser Branchen fir die Gewerbeflachenentwicklung
an. Sie kennzeichnet schliel3lich, welche Branchen speziell im Verwaltungsraum relevant,

sprich nennenswert vorhanden sind.

Es zeigt sich: Zahlreiche Zukunftsbranchen, insbesondere im Produktions- und Ferti-
gungsbereich und damit mit Gewerbeflachennachfrage (statt reiner Biroflachennach-
frage) sind im Verwaltungsraum Biberach und Schemmerhofen stark vertreten. Zudem
handelt es sich aber auch um Branchen mit hohem Bedarf an (hoch) qualifiziertem
Personal. Allein schon auf Basis dieser ersten Einordnung kann eine hohe Nachfrage

nach Gewerbeflachen heute und auch kinftig vermutet werden.
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Grafik: Ubersicht Branchenbewertung

Zukunfts- und Wachstumspo-
tenzial
(Bedeutung als Zukunftsbran-
che von 0 bis +++)

Branche

Relevanz der Branche
fur Gewerbeflachen-
entwicklung
(x) = eingeschrankt

Relevanz im
Verwaltungs-
raum Biberach

Nahrungs- und Ge-
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MMStR-Technik/Optik +++
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Speziell die Stadt Biberach beherbergt grof3e prosperierende Unternehmen mit vielen Ar-

beitsplatzen und einer enormen Nachfrage nach Zulieferleistungen. Dabei gilt:

= In dem hohen Beschaftigungsanteil der vier Grolunternehmen Boehringer Ingelheim,

Handtmann, Liebherr und KaVo von tber 44% zeigt sich aber auch die Gefahr, dass

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
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sich schwéchere Firmenkonjunkturen dieser Unternehmen unmittelbar auf die Steu-

ereinnahmen der Stadt und die Zahl der Arbeitsplatze in Biberach auswirken.

= Wenngleich die Branchenstruktur Gber Pharmazie, Produktion, Maschinenbau und
Weitere eine Vielfalt aufweist und die klassischen ,,Zukunftsbranchen“ vor Ort
vertreten sind, so ist dennoch der Erhalt der Unternehmen fiir die Wirtschaftsstarke
des Raumes wesentlich. Auch, da zahlreiche Zulieferer im Umland eine gewisse
Anhangigkeit zu den gro3en Unternehmen aufweisen. Umso wichtiger ist es, die

Strukturen vor Ort zu starken, um diese Wirtschaftskraft zu erhalten.

= Der gute Bildungs- und Wissenschaftsstandort mit Schulen auf allen Stufen, Kinder-
garten, verschiedensten Studiengangen an der Biberacher Hochschule fiir Bauwe-
sen, Wirtschaft und Pharmazeutische Biotechnologie zeichnen den Wirtschaftsstand-

ort durch eine gute Infrastruktur aus.

1.2 Zentrale Aussagen zum Wirtschaftsraum: SWOT-Profil

Das SWOT-Profil des Wirtschaftsraumes (Verwaltungsraum und Schemmerhofen) fasst die
wesentlichen Starken und Schwéchen (= beeinflussbare Faktoren des Wirtschaftsstandortes)
sowie Chancen und Risiken (nur wenig / nur langfristig beeinflussbare Faktoren des Wirt-
schaftsstandortes) zusammen. Basis sind statistische Daten sowie im Rahmen des Projektes

durchgefuhrte Unternehmensgesprache.
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Grafik: SWOT-Profil des Wirtschaftsstandorts

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Es zeigt sich:

13

Deutlich wird die starke Beschaftigtenentwicklung von +9% im Zeitraum 2009 bis
2013. Diese ist — auch bezogen auf die Lage im landlichen Raum — u.a. auf die gro-
Ren florierenden Unternehmen (Liebherr, Handtmann, Boehringer Ingelheim,
KA&VO etc.) am Standort zuriickzufihren. Diese stellen gleichzeitig die Basis fiir die
zahlreichen klein- und mittelstandischen Unternehmen dar, die haufig als Zulieferer
am Standort existieren. Es bestehen enge Verflechtungen. Wichtige Grundlage der
wirtschaftlichen Prosperitat des Raums ist die B30, die eine gute verkehrliche Anbin-
dung des Raums gewahrleistet und auch durch die Unternehmen als wesentlicher
Standortfaktor genannt wird.

Demgegentber stehen die oft fehlenden Entwicklungsméglichkeiten der Unter-
nehmen am Standort. Diese sind, insbesondere aufgrund der ,gewachsenen Unter-
nehmensstrukturen in den Gemeinden und am Standort und dadurch starke
Standortbindung, sehr wichtig Das Vorhalten geeigneter Entwicklungsflachen scheint
auf Basis dieses Befundes wichtig. Als Risiko zeigt sich vor allem das Fehlen ada-
quater Gewerbeflachen. Dies zeigt sich durch die haufigen Nutzungskonflikte (ein-
geschrankte Erreichbarkeit, Nutzungskonflikte mit angrenzender Wohnbebauung

etc.) am bestehenden Firmenstandort.

Konsequenzen

Erkenntnisse aus der Ausgangssituation:

Die Wirtschaft im Verwaltungsraum Biberach ist stark und wird sich auch kiinftig — al-
lein schon auf Basis von Prognosen der aufgezeigten Rahmendaten — weiter dyna-
misch entwickeln. Dies ist besonders bemerkenswert aufgrund des landlichen Umfel-

des.

Es zeigt sich auch: Den Kommunen im Untersuchungsraum liegen dauerhaft zahlrei-
che Anfragen nach Gewerbeflachen vor. Das liegt unter anderem daran, dass sich

einzelne Unternehmensstandorte derzeit in Gewerbegebieten ohne Entwick-
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lungsmaoglichkeiten befinden. Hinzu kommen weitere Anfragen von Unternehmen

aullerhalb des Verwaltungsraums.

= Das Potenzial fur Gewerbeflachen im Flachennutzungsplan (FNP) ist mittlerwei-
le weitestgehend ausgeschépft — noch nicht verbaute Flachen sind meist nicht
mehr verfigbar oder entsprechen den Standortanforderungen von Unterneh-
men nicht. Zudem koénnen zahlreiche im Flachennutzungsplan ausgewiesene Pla-
nungsflachen aufgrund der Lage in Hochwasserschutzgebieten bzw. Uberschwem-
mungsgebieten oder auch fehlender Verkaufsbereitschaft seitens der privaten Eigen-
timer nicht entwickelt werden. Gleichzeitig bekunden GroRunternehmen und haufig
auch kleine und mittelstandische Bestandsunternehmen immer wieder Interesse an
Erweiterungsflachen. Zwar liegen genaue Zahlen nicht vor, jedoch kann insgesamt

eine Flachenknappheit konstatiert werden.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der angestrebten Generalfortschreibung des Fla-
chennutzungsplans im Verwaltungsraum Biberach bedarf es daher der Erarbeitung eines

Konzeptes

= zur Bestands- und Bedarfsermittlung fir Gewerbeflachen (GE und GI), welches

Angebots- respektive Nachfragetiberhdnge aufzeigt,

= Entwicklungsflachen fiir Gewerbe und Industrie in den Kommunen definiert

= und zugleich mogliche regionale (interkommunale) Gewerbestandorte im Regio-

nalplan der Region Donau-lller empfiehlt.
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Ansatz des Konzeptes
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2 Ansatz des Konzeptes

2.1 Zentrale Fragestellungen

Folgende zentrale Fragestellungen sind vereinbarungsgemal zu lésen:

1. Aufgrund der prosperierenden Wirtschaft im Untersuchungsraum und aufgrund
bekannter Flachenengpéasse nicht nur bei grofen Unternehmen am Standort
Stadt Biberach: Frage nach aktuellen und kinftigen konkreten Flachenbedar-

fen = Quantifizierung des Bedarfes im Zeitablauf bis 2030.

2. Frage, inwiefern das bestehende Angebot (freie Flachen im Bestand und Pla-
nungsflachen gemal Flachennutzungsplan) Uberhaupt noch zur Verfligung ste-
hen und inwieweit das bestehende Angebot in Quantitat und Qualitat (= Verein-
barkeit mit Standortanforderungen der Unternehmen) die Nachfrage auch abde-
cken kann (Frage nach Angebots- respektive Nachfragelberhang bzw. nach

Kongruenz von Angebot und Nachfrage).

3. Frage, ob interkommunale Gewerbestandorte notwendig und sinnvoll sind?

Falls ja: Frage nach einer logischen Verortung solcher Standorte.

2.2 Ziele

Ziel des Projektes ,Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fur den Verwaltungs-
raum Biberach® ist es, eine belastbare Entscheidungsgrundlage fur die kinftige abge-
stimmte Gewerbeflachenentwicklung im Verwaltungsraum Biberach zu erarbeiten, und
diese als Bedarfsnachweis und Planungsgrundlage fir die gewerbliche Flachennutzungs-

planfortschreibung heranzuziehen. Das Konzept liefert demnach:

= Differenzierte Prognosedaten zu Nachfrageentwicklung nach Gewerbe- und Indust-

rieflachen.
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= Klare Hinweise zur Kongruenz von Angebot und Nachfrage (differenziert nach Fl&a-
chengroRenkategorien).

= Eine Deduktion von Gewerbestandorten — kommunal und ggf. interkommunal — an-

hand standardisierter Kriterien.

2.3 Methodik

2.3.1 Methodische Herausforderungen

Der Bedarf an einem Gewerbeflachenentwicklungskonzept ist nicht allein im Verwaltungs-
raum Biberach gegeben. Gleichwohl scheint eine fundierte Quantifizierung der Gewerbefla-

chenentwicklung generell schwierig, die Basis der Entwicklungen dabei unsicher. Beispiele:

= Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen weitestgehend belastbare
Kennziffern, die zumindest zur Anndherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen

dienen kdnnten.

= Mathematische Verfahren, die Indikatoren wie die bisherige Beschaftigtenentwick-
lung, die Arbeitslosenquote usw. mit einzelnen Koeffizienten vermengen und daraus
den kinftigen Gewerbeflachenbedarf ableiten, stehen (teilweise zurecht) in der Kri-
tik: Die Berechnungsmodalitdten sind intransparent (,black box"), die Modelle

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.

= Kinftige Trends — genannt sei stellvertretend das Phanomen ,Industrie 4.0“ — sind in
ihrer Wirkung auf die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen noch kaum
bekannt oder werden bei entsprechenden Gutachten / Konzepten lediglich verbal

benannt, aber nicht wirklich bertcksichtigt.
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2.3.2 Gewahlter Ansatz

Das gesamte methodische Vorgehen:

Die folgende Grafik zeigt die einzelnen methodischen Schritte im Rahmen der Konzepterar-

beitung:

Grafik : Der Methodenmix

Ansatz: ie? Auswahl?

Bestandsaufnahme
bestehender Gewerbege-
biete

und Planungsflachen

Komprimierte Strukturana-
lyse

Expertengesprache

Prognose

Bedarfsanalyse via kompa-
rativer Verfahren und Eva-
luation dieser

Abstimmungstermine mit
den wesentlichen Akteuren

Umsetzung

Vorstellung des Gesamt-
konzepts in kommunalpoli-
tischen Gremien

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Uberblick zu Berechnungsverfahren der Bedarfsanalyse:

Vor dem Hintergrund der genannten methodischen Herausforderungen wurde folgender An-
satz gewabhilt:

1. Parallele Anwendung komparativer Verfahren: Mit verschiedenen Verfahren wur-
den Bedarfe prognostiziert. Ergebnis zunéachst: Unterschiedliche Bedarfswerte. Die
einzelnen Ergebnisse wurden dann evaluiert, Annahmen verédndert und erneut
»durchgerechnet‘. Somit konnten verfahrensimmanente Schwachen minimiert wer-

den.

2. Evaluation von Berechnungen durch Abstimmung mit Zielgruppen und Ent-
scheidungstragern: Zwischenergebnisse der Analysen / Berechnungen wurden mit
konkreten Bedarfsangaben von Unternehmen, mit den kommunalen Entscheidungs-
tragern (Erfahrungswerte zu Flachenanfragen in der jeweiligen Kommune) und mit
Raumordnungsbehdrden (Regionalverband, Regierungsprasidium) hinterfragt und
abgestimmit.

Details zu 1. (Parallel Anwendung komparativer Verfahren):

Folgende Berechnungsverfahren wurden angewandt:

= Ein Verfahren zur Annaherung des statistisch ableitbaren unternehmensseitigen Fla-
chenbedarfes in den kommenden Jahren ist das so genannte GIFPRO —Modell (Ge-

werbe- und Industrieflachenprognosemodell).

= Qualitative Bedarfsabschatzungen auf Basis von Gesprdchen mit den Verwal-

tungsspitzen und ausgewaéhlten Unternehmen.
= Auswertung bisheriger Anfragen nach Gewerbeflachen und Trendexploration.

Korrektur der unterschiedlichen Bedarfswerte / Prognosewerte aufgrund kinftiger
Wirtschaftsentwicklungen (generelle Flacheneinsparung, Abnahme von Flachennachfra-
gen nach Branchen, die in den kommenden Jahren ,bedient” werden = Sattigungserschei-

nungen, Flacheneinsparungen aufgrund von Trends wie ,Industrie 4.0%, usw.).
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2.4 Der Projektablauf

Die folgende Grafik stellt die Details des Projektablaufs dar.

Darin ersichtlich:

= |Insbesondere bei der Abschatzung des kinftigen Gewerbeflachenbedarfs fand nicht
nur eine Methodik Anwendung. Vielmehr wurden komparative Verfahren parallel an-
gewandt, Ergebnisse daraus immer wieder rechnerisch und mit den Akteuren vor Ort

evaluiert.

= Ein Bestandteil des Ansatzes und explizit auch im Projektablauf stellte die Evaluation
der Methodik mit den Kommunen und auch der Raumordnungsebene dar. Damit ist
gewadhrleistet, dass Bedarfswerte auf Basis einer akzeptierten Methodik abgeleitet

wurden.

= Zielgruppen — sowohl die Kommunen als auch die Unternehmen — wurden soweit als

madglich eingebunden.

= Der lehrbuchhafte Ablauf — Analyse, Planung, Umsetzung, Kontrolle — wurde bewusst
und vereinbarungsgemalfd durchbrochen: Bereits in der Analysephase wurden strate-
gische Uberlegungen angestellt, in der Strategiephase wurde bereits iber Mal3nah-

men (Umsetzung) diskutiert.

= SchlieBlich geht das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Verwaltungsraum
auch bewusst (ber ein solches hinaus — es wurden beispielsweise auch Uberlegun-
gen zur Inwertsetzung von Hofstellen als Standorte fur Kleingewerbe und/oder Wohn-

raum diskutiert.
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Grafik : Der Projektaufbau: Inhalte und Methodik

Strukturanalyse
Komprimierte Analyse
(statistischer) Daten

Bestandsaufnahme
Gewerbegebiete //
Potenzialflachen =

Steckbriefe

Expertengesprache
Rd. 20 Gesprache mit
Unternehmen und
Blrgermeistern

Bedarfsanalyse 1.
GIFPRO Berechnung:
Grundmodell

L
n
%
>
< Bedarfsanalyse 2. SWOT - Profil Abstimmungen Analyse Abstimmungen Analyse

Abfrage der Anfragen bei Gesamtverwaltungsraum und Methodik 1 und Methodik 2

den Bilrgermeister/innen Auftraggeber // Auftraggeber // RP/RVDI

und eigene Auswertung Blrgermeister/innen

SYNOPSE:
Gegeniberstellung Angebot und Nachfrage
Qualitative und quantitative Verifizierung

w Vier Saulen - Strategie Planerisches Konzept Abstimmungen Strategie Vorstellung des Konzepts
Q 1. Hofstellen R&aumliche Standortsuche 1. Klausurtagung mit den in kommunalpolitischem
b 2. GE-Entwicklung am Ort und Feinanalyse: Blrgermeister/innen Entscheidungsgremium
o 3. IGE Standortkonzept mit 2. RP/RVDI /I Auftraggeber
2 4. 1GI Umsetzungsempfehlungen // Blrgermeister/innen
© Umsetzung I. Umsetzung |I. Umsetzung Il. Umsetzung Il.
3 Ubersicht 1.Gewerbeflachenent- Abstimmung/ Gemeindeentwicklungs-
5 Umsetzungsempfehlungen wicklung am Ort Kommunikation konzeption/Hofstellen
2 Strategie 2. IGE-Standorte
35 3. IGI-Standort

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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2.5 Systematik wesentlicher Begriffe

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Begrifflichkeiten des Konzepts auf. Sie dient

der Verstandlichkeit und einheitlichen Sprache im gesamten Konzept.

Grafik : Wesentliche Begriffe

Gewerbeflachen (Gewerbe- und Industriegebiete)

Bestehende Gebiete Geplante Gebiete =

Dargestellte Planungsflachen im FNP

Bebaut Unbebaut Noch verfigbare Auch mittelfristig
Flachen nicht (mehr) ver-
Gewerblich verfugbar fugbare Flachen
genutzte Flachen *)(reserviert, ver-
kauft...)
mindergenutzte nicht verflgbar
Flachen**)

Potenzialflachen = Flachen die zum aktuellen Zeitpunkt vermarktbar wéren oder
gof. entwickelt werden kdnnten bzw. Planungsflachen, die tatséchlich marktféhig
gemacht werden kdnnten.

*) mittelfristig = in den n&achsten funf Jahren nicht verfugbar.
**) hier: Offen gelassene Hofstellen bzw. mittelfristig brach fallende Hofstellen

Hinweis: Die grafische Grof3e einzelner Kategorien gibt NICHT deren Bedeutung
fur die Gewerbeflachenentwicklung im Untersuchungsraum wieder!

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 22 von 103



Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Verwaltungsraum Biberach

Die Analyse der Angebotssituation.
Gewerbeflachenbestand, Planungsfla-
chen und Potenzialflachen

Im Verwaltungsraum Biberach und
Schemmerhofen
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3 Die Analyse der Angebotssituation: Gewerbeflachenbestand, Planungsflachen

und Potenzialflachen

3.1 Gewerbeflachenbestand

3.1.1 Vorbemerkungen

Um eine zielgerichtete Analyse des kinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen und damit eine

bedarfsorientierte Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir den Verwaltungsraum zu

erreichen, wurde der Bestand an Gewerbeflachen (= Bestehende Gewerbe- und Indust-

riegebiete sowohl bebaut als auch unbebaut®) im Rahmen einer Vor-Ort Begehung er-

fasst und dokumentiert. Im Anschluss wurde der erfasste Bestand durch die Abfrage bei

den Burgermeister / innen validiert.

Der verifizierte Bestand an Gewerbeflachen stellt die Grundlage fir die Fortschreibung des

Flachennutzungsplans dar, da die noch unbebauten und verfiigbaren Gewerbeflachen etwa-

ige kunftige Nachfrage / Bedarfe abdecken konnte.

3.1.2 Zentrale Daten

Grafik : Zentrale Daten zum Gewerbeflachenbestand im Untersuchungsraum

Bestehendes Gewerbe-/Industriegebiet

Bebaut: Gewerblich genutzt
=ca. 358 ha

mindergenutzt: 15 Hofstellen

Unbebaut
=ca. 60 ha
Verfugbar = nicht verfigbar =
ca. 12 ha ca. 48 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

3 Vereinbarungsgemaf wurden Mischgebiete, auch jene, die gewerblich gepragt sind, nicht mit berticksichtigt.
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Grafik: Ungefahrer Bestand an Gewerbeflachen im Jahr 2015 im Verwaltungsraum und Schemmerhofen

Gesamtbestand Verwaltungsraum +
Schemmerhofen 2015

Angaben der Gemeinden und Erhebungen der imakomm AKADEMIE,
Rundungsdifferenzen kénnen auftreten

sams mmmee

Hinweis: Die Bestandsdaten der Stadt Biberach (bestehende Gebiete und Planungsflachen) wurden nachtraglich von der Stadtverwaltung korrigiert. Diese wurden von der
imakomm AKADEMIE so bernommen. Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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3.1.3 Weitere Erkenntnisse

Neben den bestehenden Gewerbegebieten kénnen untergenutzte Flachen als Potenziale zur
Entwicklung von Gewerbeflachen eingestuft werden. Durch die Lage der Gemeinden des
Verwaltungsraumes im landlichen Raum kommen dabei aufgegebene Hofstellen vom
Grundsatz her als Innenentwicklungspotenzial fur kleingewerbliche Nutzungen in Betracht.
Diese wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme ebenfalls betrachtet. Im Ergebnis ist fest-
zuhalten, dass zwar einige (15 Stiick) leer stehende Hofstellen vorhanden sind, diese al-

lerdings nicht fur eine gewerbliche Entwicklung in Frage kommen.

3.2 Planungsflachen (im aktuellen FNP dargestellte Flachen)

3.2.1 Vorbemerkungen

Neben den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten (Gewerbeflachenbestand) verfi-
gen die Kommunen Uber weitere Gewerbeflachen, die aktuell zwar als solche noch nicht
genutzt werden und unbebaut sind, die allerdings aufgrund bauleitplanerischer Festlegungen
in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung = FNP) als solche ,reser-

viert” sind.

Die Erfassung dieser Flachen erfolgt analog zur Bestandserfassung bestehender Gewerbe-
und Industriegebiete, also sowohl durch vor-Ort-Begehungen als auch durch Verifizierung

der erfassten Daten durch die einzelnen Kommunen.

Als ,auch mittelfristig nicht (mehr) verfigbar‘ gekennzeichnet sind jene Flachen, die auch in
den nachsten funf Jahren nicht zur Verfigung stehen.

In einer Strategie wird es darum gehen, die Planungsflachen, welche auch mittelfristig nicht
entwickelt werden koénnen, im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung an anderer

Stelle darzustellen, um diese entsprechend dem Bedarf auch verfigbar zu machen.
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3.2.2 Zentrale Daten

Grafik : Zentrale Daten zu den Planungsflachen im Untersuchungsraum

Planungsflachen
(= dargestellte Planungsflachen im FNP)

auch mittelfristig nicht (mehr) verfugba-
re Flachen
=ca. 93 ha

noch verflgbare Flachen
=ca. 36,5ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

3.2.3 Weitere Erkenntnisse

Der Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Biberach 2020 weist aktuell noch gewerb-
liche Planungsflachen in den Kommunen des Verwaltungsraumes aus. Deutlich wird je-
doch, dass diese teilweise aufgrund unterschiedlicher Hemmnisse, wie beispielsweise der
Lage in Uberschwemmungsgebieten oder nicht vorhandener Verkaufsbereitschaft seitens
der Eigentumer, oftmals nicht entwickelt werden kdnnen. Somit sind sie auf dem Markt so-
wohl kurz- als auch mittel- bis langfristig nicht fur die Entwicklung anséssiger Unternehmen
oder auch Neuansiedlungen verflgbar. Diese Flachen machen mittlerweile einen erhebli-

chen Anteil an allen Planungsflachen im Gebiet aus.
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3.3 Potenzialflachen

3.3.1 Vorbemerkungen

Fur die kinftige Gewerbeflachenentwicklung sind insbesondere zwei der bisher betrachteten

Flachenkategorien von besonderer Bedeutung:

= Flachen, die bereits erschlossen, jedoch noch nicht bebaut wurden (= verfigbare
und unbebaute Flachen in bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten) sowie

= Flachen, die im Flachennutzungsplan dargestellt und noch verfigbar sind.

Zu bericksichtigen ist in beiden Fallen: Potenzialflachen, insbesondere Planungsflachen,
koénnen nicht selten deshalb nicht tatsachlich entwickelt und damit dem Markt zugefuhrt wer-

den, da beispielsweise

= eine Verkaufsbereitschaft und/oder Investitionsbereitschaft der Eigenttimer fehlt,

= lagebedingt Flachen nicht nachgefragt werden,

= naturschutzrechtliche Belange gegen eine Entwicklung als GE-Flache sprechen.

Es konnte bereits gezeigt werden: Fir den Verwaltungsraum Biberach bestehen alle drei
genannten Faktoren als Hinderungsgrund bei der Flachenvermarktung, in Gebieten abseits
der B 30 insbesondere der lagebedingte Nachteil von Flachen.
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3.3.2 Zentrale Daten

Grafik : Zentrale Daten zu den Potenzialflachen im Untersuchungsraum

Potenzialflachen

Mindergenutzte Flachen
in bestehenden Gebieten
bzw. Hofstellen
=ca. 0 ha

Verfugbare
Bestandsflachen
(= unbebaut und verflg-
bar in bestehenden Ge-
bieten)
=ca. 12 ha

Noch verfiighare
Planungsflachen
=ca. 48 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

3.3.3 Differenzierte Daten

Die folgenden Abbildungen stellen den Bestand an Gewerbeflachen und gewerblichen

Planungsflachen dar. Dabei wird unterschieden zwischen Gewerbeflachen, die bereits be-

baut sind (358 ha inklusive Schemmerhofen) und entwickelten Gewerbeflachen, die noch

unbebaut und damit verfigbar sind (12 ha inklusive Schemmerhofen). Zudem wurden die

unbebauten und nicht verfligharen Gewerbeflachen erfasst (48 ha inklusive Schemmerh-

ofen). Ebenfalls erfasst wurden die bestehenden Planungsflachen (140 ha inklusive Schem-

merhofen), die davon kurz - mittelfristig verfigbaren Planungsflachen (36,5 ha inklusive

Schemmerhofen) sowie die nicht verfigbaren Planungsflachen (93 ha inklusive Schemmer-

hofen), die im Rahmen der nachsten Flachennutzungsplanfortschreibung an anderer Stelle

Zu verorten sind.
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Grafik: Angebotssituation bestehende Gewerbeflachen und Planungsflachen Verwaltungsraum Biberach mit Schemmerhofen

6/1/0ha Gesamtbetrachtung Verwaltungsraum +
26/4/0ha Schemmerhofen

SCHEMMERMOF EN m Q- Bestand: Verfligbarer Unbebaut, aber
- 358 ha Bestand: nicht verfugbar*:

~ 10/0/2 ha 12 ha 48 ha

5 ? et
\ /
4 5 ’
I : ---
( 5 @

{ . MASELHEIM 0 ha
*da bereits reserviert, kein Verkauf durch Eigentimer, Hochwassergebiet etc.
MITTEL-

(o} \ r
stte 232/ 6/ 36 ha
* . BIBERACH - 4 g Leerstehende Hofs_tellen im Ort (nicht AuRenbereich) im
= et Untersuchungsgebiet gesamt:
13 ha/0 ha/1 ha N 15 Stiick, etwa 5 — 6 ha Flache.

- ; Davon gewerblich nutzbar: 0
(Angeben der Gemeinden, einige Gemeinden haben hierzu keine Angaben gemacht.)

0 ha Angaben der Gemeinden und Erhebungen der imakomm AKADEMIE,
Rundungsdifferenzen kénnen auftreten
BAD SCHUSSENRIED Legende fiir die Ubersichtskarte:

6 /0,35 /0 ha
=7, ’ \\—\’) Bestand/ davon unbebaut und verfigbar/ davon unbebaut aber
_ EBERHARDZELL | 5 /)5 nicht verfugbar

k.A. Hofstelle fur gewerbliche Nutzung: m?

Hinweis: Die Bestandsdaten der Stadt Biberach (bestehende Gebiete und Planungsflachen) wurden nachtraglich von der Stadtverwaltung korrigiert. Diese wurden von der
imakomm AKADEMIE so Ubernommen. Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Grafik: Angebotssituation bestehende Gewerbeflachen und

Planungsflachen Verwaltungsraum Biberach ohne Schemmerhofen

S

6/1/0ha

! LAUPHEIM

Y
< /
-~

-

SCHEMMERMOFEN

y \
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. MASELHEIM
R TN

HAUSEN
\ . :

e P
MITTEL-

0 ha

10/0/2ha

BIBERACH @ KA

M S

13/0/1ha "O,fgﬁ .
0 ha @
HOCH-

BAD SCHUSSENRIED QORF 3 _ .
610,35 /0 ha = O\—\'f
EBERHARDZELL ROT

Gesamtbetrachtung Verwaltungsraum

Bestand: Verfugbarer Unbebaut, aber
332 ha Bestand: nicht verfligbar:
8 ha 48 ha

*da bereits reserviert, kein Verkauf durch Eigentiimer, Hochwassergebiet etc.

Leerstehende Hofstellen im Ort (nicht Au3enbereich) im
Untersuchungsgebiet gesamt:
15 Stiick, etwa 5 — 6 ha Flache.

Davon gewerblich nutzbar: 0
(Angeben der Gemeinden, einige Gemeinden haben hierzu keine Angaben
gemacht.)

Angaben der Gemeinden, Rundungsdifferenzen kdnnen auftreten

Legende fiir die Ubersichtskarte:

Bestand/ davon unbebaut und verfiigbar/ davon unbebaut aber
nicht verfligbar

Hofstelle fur gewerbliche Nutzung: m?

Hinweis: Die Bestandsdaten der Stadt Biberach (bestehende Gebiete und Planungsflachen) wurden nachtraglich von der Stadtverwaltung korrigiert. Diese wurden von der

imakomm AKADEMIE so tbernommen. Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Die Bedarfe:

Abschatzung kunftiger Ansiedlungsdy-
namik
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4 Die Bedarfe: Abschatzung kiinftiger Ansiedlungsdynamik im Verwaltungsraum

4.1 Vorbemerkungen

Fur eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung sind quantitativ ausreichende und qualitativ den
Standortanforderungen der Unternehmen entsprechende Flachenangebote eine Grundvo-

raussetzung.

Quantitative Bedarfsermittlung:

Um den kinftigen Bedarf nach Gewerbeflachen mdglichst realistisch abzubilden, wurden
drei Herangehensweisen zur Bedarfsberechnung (Methodenmix 3-Fach-Plausibilitat)

angewendet:

1. Die GIFPRO-Berechnung,

2. personliche Gesprache mit Unternehmen/Biirgermeister/Innen sowie

3. die Auswertung von Anfragen nach Gewerbeflachen in den Gemeinden des Verwal-

tungsraumes.

Aus dem Mittelwert der genannten Herangehensweisen wurde schlie3lich der Bedarf nach
Gewerbeflachen flir den Zeitraum 2015 bis 2030 berechnet. Die Ergebnisse der jeweiligen
Herangehensweisen sowie der resultierende Gesamtbedarf werden am Ende des Kapitels

ubersichtlich dargestelit.

Qualitative Bedarfsermittlung:

Hierbei werden Erkenntnisse aus Experten- und Unternehmensgespréchen zu Standortan-

forderungen an Flachen berticksichtigt.

Hinweis: Die folgende Bedarfsbetrachtung beriicksichtigt die Gemeinden des Verwaltungs-
raums Biberach. Vereinbarungsgemal wird bei der Bedarfsermittlung und auch bei der Stra-

tegie die Gemeinde Schemmerhofen nicht direkt beriicksichtigt.
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4.2

42.1

Quantitative Bedarfsanalysen

Bedarfsanalyse 1: Naherungswerte aus GIFPRO

Methodik: Bereits 1979 / 1980 wurde das Modell GIFPRO bzw. Gewerbe- und Indust-
rieflachenbedarfsprognose zur Berechnung des vorlaufigen Gewerbeflachenbedarfs
entwickelt. Im Jahr 1985 entstand das heutzutage gangige GIFPRO-Grundmodell in
Zusammenarbeit mit dem Institut flir Landes- und Stadtentwicklung in Nordrhein-
Westfalen. Mit Hilfe des Modells Iasst sich der Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
einer Kommune fur einen Planungszeitraum von circa zehn bis finfzehn Jahren be-

rechnen.

Die Berechnungen des GIFPRO-Modells basieren auf einem nachfrageorientierten
Ansatz und beziehen Kennziffern wie bspw. die Verlagerungs- und Ansiedlungsquote
von Unternehmen mit ein. Das GIFPRO-Modell bietet in seiner Handhabung und Be-
rechnung diverse Vor- und Nachteile. Vor allem aber berechnet das Modell sehr kon-
servative Werte, die insbesondere im dynamischen Verwaltungsraum Biberach nicht
als adaquat bezeichnet werden kénnen. Daher wurde im Rahmen der Berechnung fiir
den Verwaltungsraum der GIFPRO-Wert um Angaben zu Anfragen nach Gewerbe-

flachen und weiteren Korrektiven erganzt.

Die Ubersicht am Ende des Kapitels zeigt die Naherungswerte aus dem GIFPRO-

Modell fur die einzelnen Gemeinden des Verwaltungsraumes ubersichtlich auf.

Im Anhang befindet sich eine Erlauterung zum GIFPRO-Modell. Fir den Gesamtver-
waltungsraum ergibt sich aus der GIFPRO-Berechnung ein Gewerbeflachenbedarf
von 75 ha in den kommenden 15 Jahren (2015 bis 2030).

Ergebnis:

‘ Bedarf nach GIFPRO: rd. 75 ha von 2015 - 2030
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4.2.2

Bedarfsanalyse 2: Verifizierung durch Unternehmensangaben: Unterneh-
mergesprache

Als weitere Annaherung an die Bedarfsberechnung der Gewerbeflachen sowie zur
Definition mdglicher Gewerbestandorte mit den wichtigsten Standortanforderungen
der Unternehmen im Verwaltungsraum, wurden zw6lf Gesprache mit Unternehmen

aus allen Gemeinden des Verwaltungsraumes gefihrt.

Hieraus konnten die individuellen Planungen (= Flachenbedarfe, Erweiterungsab-
sichten, Standortanforderungen, usw.) abgeleitet und neben der individuellen auch
die allgemeine Nachfrage nach Gewerbeflachen aus der jeweiligen Gemeinde in Er-

fahrung gebracht werden.

Konkrete Angaben zum kunftigen Flachenbedarf konnten im Rahmen der Unterneh-
mergesprache insbesondere auch durch die groRen Unternehmen in Biberach erho-
ben werden. Diese formulierten einen kurz- bis mittelfristigen Bedarf von rund 10 — 17
ha an zusammenhéangender Industriegebietsflache. Insgesamt ergibt sich ein Bedarf

von 35 —40 ha fir Industriegebietsflachen.

Die Auswahl der Unternehmen fand durch die Birgermeister/Innen der Gemeinden
auf Basis der BetriebsgrofRen statt. Sie verfolgte zudem das Ziel, diese als ,Multiplika-
toren” zu befragen, um eine Einschatzung der jeweiligen Standorte sowie zur jeweili-
gen Nachfrage zu erhalten. Die Ergebnisse flossen u.a. in der Anwendung des Me-
thodenmixes in die Bedarfsberechnung mit ein und fihrten zu Standortanforderun-
gen bzw. -empfehlungen fur neue Gewerbestandorte. Inhalte der Gesprache waren

u.a.

o Unternehmensstandort: Betriebliche Verdnderungen, Chancen, Hemmnisse
o Gewerbegebiet: Chancen, Hemmnisse
o Gemeindegebiet insgesamt als Wirtschaftsstandort: Dynamik, Ansiedlungsdruck

o Verwaltungsraum als Wirtschaftsstandort: Attraktive Gewerbelagen

Mit den folgenden Unternehmen wurden Unternehmergesprache gefihrt.
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Grafik: Ubersicht Unternehmergesprache im Verwaltungsraum Biberach und Schem-

merhofen

Gemeinde Unternehmen

Attenweiler ILS IndustrieLackierservice Siid GmbH

Warthausen Manz GmbH Stahlbau und Schlosserei

Maselheim Grimm GmbH bauen & verputzen

Ummendorf Reich Fenstervisionen GmbH & Co. KG

Eberhardzell Holzwerk Schneider GmbH

Hochdorf medica-Medizintechnik GmbH

Mittelbiberach EMB Elektromaschinenbau GmbH

Schemmerhofen Stegmaier GmbH Textile Solutions

Biberach Liebherr GmbH, Handtmann Holding GmbH & Co. KG, Boehringer
Ingelheim Pharma GmbH & Co. KG, Cellofoam GmbH & Co.KG

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

4.2.3

Bedarfsanalyse 3: Auswertung Anfragen nach Gewerbeflachen / Bisheri-
ge Ansiedlungsdynamik (Nachfrage)

Die dritte Herangehensweise der Bedarfsberechnung stellt die Auswertung von
Anfragen nach Gewerbeflachen aus den vergangenen 5 Jahren (2009 — 2014)
dar. Diese wurden bei den Burgermeister/Innen der Gemeinden im Verwaltungsraum
— erganzend zu personlichen Gesprachen zur Dynamik sowie Chancen und Hemm-

nisse der Gewerbeentwicklung — abgefragt und ausgewertet.

Dabei wurde unterschieden zwischen den Anfragen aus dem Ort/Gemeinde und
Anfragen von aullerhalb (= auRRerhalb des Verwaltungsraumes). Weiter wurde ab-
gefragt, aus welcher Branche die Anfragen kamen, um in der Strategie entsprechen-
de Gebietscharakteristiken zu beriicksichtigen. Somit ergibt sich eine dritte Annéhe-
rung an den Bedarf nach Gewerbeflachen, der rechnerische Wert ergibt 120 — 130

hain den vergangenen 5 Jahren.

Um den Mehrfachanfragen der Unternehmen nach Gewerbeflachen fur die Prognose-
rechnung zu begegnen (= Anfragen in den jeweiligen Kommunen gehen nicht selten
auf ein und dasselbe Unternehmen zurtick) wurden diese nur mit je 1/3 der Anfragen
rechnerisch berlcksichtigt und durch die qualitativen Aussagen der Gesprache mit

den Unternehmern/Blrgermeistern angepasst.
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= FUr die Prognose ergibt sich somit ein Wert von 120 — 130 ha fir die kommenden
15 Jahre im gesamten Verwaltungsraum (2015 bis 2030). Fir die einzelnen Ge-
meinden und den Verwaltungsraum ergeben sich differenzierte Werte, die an spate-
rer Stelle dargestellt werden.

Fur den Gesamtverwaltungsraum ergibt sich fur die Fortschreibung unter Einbezug des Ab-
schlags durch die Mehrfachanfragen der Unternehmen folgender Wert:

‘ Prognose auf Basis der Auswertung von Anfragen
gesamt: rd. 120 - 130 ha von 2015- 2030

Hinweis: Die Auswertung der Anfragen nach Gewerbeflachen hat fur die Gemeinden sehr
unterschiedliche Werte hervorgebracht. Ursache ist eine sehr unterschiedliche Dokumentati-
on der Anfragen nach Gewerbeflachen in den jeweiligen Gemeinden. Im Rahmen von Ab-
stimmungsgesprachen mit dem zustandigen Regierungsprasidium Tldbingen, dem Regional-
verband Donau-ller sowie den Blrgermeister/Innen des Verwaltungsraumes wurde der Be-
darf um ein weiteres Korrektiv erganzt, sieche Kapitel 5.2. Planerische Komponenten: Ein-

wohner-Relation als Korrektiv.

4.3 Quantitative Bedarfsanalysen — Korrektiv

4.3.1 Vorbemerkung

Auf Basis der komparativen Ansatze zur Bedarfsermittlung (Prognose) resultiert ein tenden-
ziell zu hoher Nachfragewert. Griinde: Trends, wie ,,Industrie 4.0 oder auch der aktuel-
len Ansiedlungsstau (verursacht durch die bestehende Flachenknappheit im Verwaltungs-
raum) der ansassigen Unternehmen und dadurch erhdhte aktuelle Anfragenwerte nach Fla-

chen im Verwaltungsraum bleiben bei den Bedarfsabschatzungen unbericksichtigt.

Um eine realistische Anndherung an Prognosewerte zu erreichen, miissen neben der bishe-
rigen Bedarfsbetrachtung auch die kiinftigen Trends in der Gewerbeflachenentwicklung be-

ricksichtigt werden.
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4.3.2 Exkurs: Industrie 4.0

Hierbei handelt es sich nach der Mechanisierung, Industrialisierung sowie der Automatisie-
rung um eine neue (4.) industrielle Revolution, bei der als zentrales Element sogenannte
Cyber Physische Systeme (CPS) im Vordergrund stehen. Durch diese intelligenten, sich
selbst steuernden Objekte mittels indirekt einsetzbarer (Funk-) Internetverbindungen werden
zukUnftig neue Produktions- aber auch Logistikformen den Wettbewerb entscheidend beein-

flussen.

Aufgrund einer immer bedeutenderen punktgenauen (on-demand) Nachlieferung, einer wei-
ter steigenden Automatisierung von Prozessen wie auch einer intelligenteren Flachennut-
zung kann zukinftig davon ausgegangen werden, dass ein deutlich geringerer (um etwa
20%) Flachenbedarf benétigt wird.*

4.3.3 Zentrale Daten

Aus der komparativen Herangehensweise zur Prognose (Methodenmix GIFPRO, Auswer-
tung der Anfragen nach Gewerbeflachen sowie den Gesprachen mit den Unterneh-
men/Blrgermeister/Innen) und der Berilicksichtigung weiterer Trends wurde ein Mittelwert

gebildet, der als realistische Bedarfsannaherung einen Prognosewert von

ca. 120 -130 ha Flachenbedarfe fir den Zeitraum von 2015 - 2030

fur den Verwaltungsraum insgesamt ergibt.

Die Besonderheit der Berechnung: Durch eine degressive Abstufung der Prognosewerte
(aufgrund der Einbeziehung der veranderten Nachfrage nach Gewerbeflachen u.a. durch
Industrie 4.0 ab dem Jahr 2020) zeigt sich der Bedarf im Zeitraum von 2015 bis 2030 im

Verwaltungsraum stetig, aber ab dem Jahr 2020 leicht ,abnehmend®.

4 Vgl. Maschinenmarkt, 2007; Dr. Wieselhuber & Partner, Geschaftsmodell-Innovation durch Industrie 4.0, 2015.
Vergleiche dazu auch Aussagen beispielsweise von Daimler-Benz zu kinftigen (reduzierten) Flachennachfragen.
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Grafik: Ubersicht Flachenbedarf im Verwaltungsraum 2015 — 2030 mit degressivem
Abschlag

Gesamtbedarf: 120 — 130 ha (2015 — 2030)
31 ha
25 % Abschlag
41,5 ha %
12,5% Abschlag
475 ha auf 5 Jahre
9,5 ha* 5 Jahre
2015 2020 2025 2030
100% -12,5% -2504

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

4.4 Qualitative Bedarfsanalyse: Standortanforderungen der Unternehmen

4.4.1 Vorbemerkungen

Standortanforderungen entscheiden maf3geblich Uber die Attraktivitat und Eignung von be-
stehenden Gewerbegebieten sowie Planungsflachen flr Unternehmen. Anders ausgedrickt:
Die Erfillung von Standortanforderungen durch eine Flache entscheidet dartiber, ob und

inwiefern die Flache tatsachlich marktfahig ist.

Vor diesem Hintergrund kann es nicht verwundern, dass Standorte nicht selten noch unbe-
baute Bestandsflachen und/oder noch verfigbare Planungsflachen aufweisen, diese aber

dennoch nicht einer Nutzung zugefuhrt werden kdnnen.

Folgerichtig werden hier zunachst die allgemeinen Standortanforderungen systematisiert, um

dann zu analysieren, welche speziell im Untersuchungsraum besonders relevant sind.
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4.4.2 Grundsatzliche Standortanforderungen von Gewerbebetrieben

Die ortlichen Standortbedingungen sind entscheidend fir die Entwicklung, das Fortbestehen
und mogliche Neuansiedlungen von Unternehmen. Grundsatzliche Standortanforderungen
von Betrieben an Gewerbeflachen sind in nachfolgender Grafik zusammengestellt. Es wurde

dabei versucht, sich auf die wichtigsten wirtschaftlichen Faktoren zu konzentrieren.

Grafik: Relevante Standortanforderungen von Gewerbebetrieben

Staatliche
Férderung Flachenangebot

Wirtschaftliche
Faktoren

Infrastruktur

Arbeitskrafte-
angebot

Quelle: Eigene Darstellung nach: Dr. Renn et al., 2004.

= Unter dem Flachenangebot sind sowohl FlachengrofRe, Baugrundeignung aber

auch der ErschlieRungszustand des Gebiets subsummiert.

= Zu den Agglomerationseffekten zéhlen die N&he zum Absatzmarkt, Netzwerke,
Néhe zu Bildungs- und Forschungseinrichtungen sowie Fiihlungsvorteile beispiels-

weise zu Unternehmen der selben Wertschdpfungskette.
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= Als Infrastrukturausstattung gilt nicht nur die Anbindung an das Verkehrsnetz son-
dern beispielsweise auch die Breitbandanbindung und Zusammenarbeit mit der ortli-

chen Verwaltung.’

Im Rahmen der strategischen Gewerbeflachenentwicklung ist es zielfihrend, die Standortan-
forderungen von Gewerbebetrieben zu bertcksichtigen, um ein nachfrageorientiertes An-
gebot zu schaffen, welches den Bedurfnissen von Unternehmen entspricht.

4.4.3 Standortanforderungen der Unternehmen vor Ort /im VWR Biberach

Die Standortanforderungen an sich sowie deren Gewichtung variieren selbstverstandlich, vor
allem je nach Branchenzugehdrigkeit des Unternehmens.

Im Rahmen von personlichen Gesprachen mit den Unternehmen im Verwaltungsraum
(sowohl kleine, mittlere als auch groRe Unternehmen aus verschiedenen Branchen) und den
Burgermeister/Innen wurden die wichtigsten Standortanforderungen abgefragt. Diese
geben im Rahmen der kinftigen Flachennutzungsplanfortschreibung wichtige Hinweise zu
Lage, Anbindung und weiteren Kriterien etwaiger neuer Flachen, um attraktive Raume fir

gewerbliche Entwicklung zu schaffen.

Als wichtigste Standortanforderungen wurden genannt:

e Erweiterungsmoglichkeiten.
Dazu: Gewilinscht werden Erweiterungsmdglichkeiten zu allererst am bestehenden
Standort — dies sowohl aus Uberlegungen zu internen Ablaufen als auch aus Kosten-

grinden. Zweigbetriebsgriindungen werden nicht favorisiert.

Allerdings geben einzelne Unternehmen an, aufgrund fehlender Erweiterungsmog-
lichkeiten am bestehenden Standort in der Vergangenheit tatsachlich Zweigbetriebs-

standorte eroffnet zu haben, anstatt am bestehenden Standort zu erweitern.

Gleichwohl geben weitere Unternehmen an, aufgrund logistischer Uberlegungen hin

zum Kunden sich Standorte an der Verkehrsachse, der B 30, zu wiinschen.

® Dr. Renn et al 2004 Modellprojekt Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb, S.28f.
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¢ Breitbandanbindung ist Standortfaktor! (insbesondere in den ,abgelegeneren®
Gewerbegebieten). Anders formuliert: Branchenubergreifend nimmt die Bedeutung
des Standortfaktors ,Infrastruktur® im Sinne von Breitbandanbindung aber auch Er-
reichbarkeit des Kunden und verbundener Unternehmen im Untersuchungsraum wei-

ter zu.

e Gute Erreichbarkeit/Anbindung B30 (ohne Konflikt mit Wohnnutzung) — allerdings

wohl in den Gemeinden des Verwaltungsraumes durchaus Konflikte.

e Ebene Grundsticksflachen

e OPNV-Anschluss (Regio-S-Bahn: Pendler/Arbeitskréafte)

o Teils Guterverkehrsanschluss (Schiene am Firmengelande, insbesondere grol3e

Unternehmen aus Biberach).
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Synopse aus Angebot und Nachfrage:
Implikationen flr die Strategie
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5 Synopse aus Angebot und Nachfrage: Implikationen fir die Strategie

51 Ubersicht gesamt und nach FlachengroRRen

= Insgesamt besteht ein Nachfragetberhang in den nachsten 10 bis 15 Jahren, weil

weniger Flachen verfugbar sind als nachgefragt werden (etwa nur 40% der Nachfra-
ge sind rechnerisch abdeckbar). Dabei zeigt sich insbesondere bei kleineren Flachen
ein deutlicher Nachfragetiberhang.

= Die Ubersicht verdeutlicht, dass auch die nachgefragten FlachengréRen nicht dem
aktuellen Angebot entsprechen. Fir die kategorisierten Grof3en lassen sich folgende
Aussagen treffen.

1. Grol3flachig: Erweiterungsbedarf kurz- bis mittelfristig: ca. 35 - 40 ha: Derzeit

nicht bedienbar.

2. Mittelgrof3: Nachfragetuberhang v.a. bei FlachengrdofRen von ganz grob ca.
1 ha // Nachfrage nach besseren Standortfaktoren, v.a. B30. Diese sollten

maoglichst zunachst vor Ort bedient werden.

3. Kleinflachig: GroRter Nachfrageiliberhang, sollte idealerweise durch Arron-

dierungen vor Ort bedient werden.
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Grafik: Angebots- und Nachfragesituation in Bezug auf FlachengréfRen im Verwal-
tungsraum Biberach

Angebot: Nachfrage:

Mittelfristig verfugbare Gewerbeflachen (in Realistischer Ansatz:

bestehenden und geplanten Gebieten): Jahrlicher Bedarf etwa 8-9 ha* 15 Jahre:
ca. 45 - 50 ha (siehe Ubersicht Ange- 120 - 130 ha (siehe Ubersicht Nachfra-
botssituation) gesituation)

Davon: Davon:

Grof3*: 12 — 14 ha Grof3*:

Ca. 30% Ca. 30%

Mittel*: _ Mittel*:

Ca. 45% 18 =20 ha Ca. 30%

Klein*: Klein*:

Ca. 25% 13-14ha Ca. 40%

Quelle: Burgermeistergesprache, Unternehmergesprache, Angaben der Gemeinden, eigene Erhebungen ima-
komm AKADEMIE, 2015.

Die folgende Ubersicht verdeutlicht die Nachfrage und Herkunft der Anfragen nach den je-

weiligen FlachengréRen.
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Grafik: Angebots- und Nachfragesituation in Bezug auf FlachengréfRen im Verwal-
tungsraum Biberach

Bestand Verfluigbare Fla- Nachfrage Anmerkungen
chen = Potenzial- (pro Jahr)
flachen
(kurz- und mittelfris-
tig)
Grol3
(>5 ha)

Mittel
(zwischen
0,51 und 5 ha)

Klein
(<5 ha)

Gesamt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, auf Basis der Gesprache mit den Birgermeister/Innen und Unternehmen,
Angaben der Gemeinden sowie eigene Bewertung durch Erhebung und Analyse.
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5.2

Planerische Komponenten: Einwohner-Relation als Korrektiv

Die Prognose hat gezeigt, dass die Nachfrage in allen Teilbereichen vorhanden ist,
besonders stark jedoch entlang der B30 aufgrund der guten, tUberdrtlichen Erreich-
barkeit. So ist die Anzahl der Anfragen nach Gewerbeflachen in den Gemeinden ent-

lang der B 30 im Vergleich zu den ,abgelegeneren® Gemeinden deutlich héher.

Im Verwaltungsraum zeigt sich je nach Lage im Raum — als Indikator ist insbesonde-
re die Entfernung zur B30 zu nennen — eine sehr unterschiedliche Nachfrage nach
Gewerbeflachen. Hinzu kommt, dass die Gemeinden die Anfragen nach Gewerbefla-
chen teils wenig dokumentieren und somit teilweise sehr geringe / respektive sehr
hohe Anfragenwerte erreicht wurden.

Um den zum teils stark variierenden Prognosewerten der Gemeinden entgegenzutre-
ten und eine gleichwertige Entwicklung im Raum zu gewahrleisten, wurde der
Gesamtbedarf an Gewerbeflachen fur den Verwaltungsraum mit einem Korrektiv

versehen, der auf der Einwohnerzahl der Gemeinden basiert.

Hierzu wurde der Gesamtbedarf an Gewerbeflachen im Verwaltungsraum (120 —
130 ha von 2015 bis 2030) prozentual auf die Einwohnerzahl verteilt. So ergibt sich
ein Korridor aus berechneten und so planerisch ,verteilten® Potenzialen, der eine

gleichwertigere Gewerbeentwicklung gewahrleistet.
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Grafik: Ubersicht Prognosewerte fiir die jeweiligen Gemeinden und Gesamtbetrachtung fiir den Verwaltungsraum Biberach
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Verwaltungsraum Bedarfe (Betrach-
tung Wirtschaftsstandorte, degressiver
Abschlag ab 2020):

GIFPRO - Berechnung:
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Jahrliche Anfragen:
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Realistische* Bedarfsanndherung insge-
samt:

120-130 ha insgesamt ..«

(8 - 9 ha/ Jahr)

*Einbezogene Parameter / Quellen: Blrgermeistergesprache, Unter-
nehmensgesprache, Abschéatzung von Mehrfachanfragen etc.

Anndherung an ausgeglichenere Raumentwick-
lung durch Berticksichtigung der Einwohnerrela-
tionen. Bedarf

120 - 130 ha insgesamt bis 2030

** Ausnahme Biberach: hier wurden konkrete Angaben der Firmen fiir kunfti-
ge Flachenbedarfe (nachste 5-10 Jahre) mit eingerechnet

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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5.3 Implikationen fir die Strategie

Die Ergebnisse der Analyse sollten unter folgenden Pramissen in der kinftigen Gewerbefla-

chenentwicklungsstrategie im Verwaltungsraum bertcksichtigt werden:

1. Gleichwertige Raumentwicklung. Dies schlagt sich nieder in einem Korrek-

tiv/lUmverteilung der Bedarfsdaten.

2. Nur abgestimmte Entwicklung auf3erhalb nicht zentraler Orte mdglich (in Kooperation
mit dem Mittelzentrum Biberach). Daher muss kunftig ein starker Fokus auf der Ab-

stimmung im Verwaltungsraum liegen.

3. Arbeitsteilung der Gewerbegebiete auf Basis der analysierten unterschiedlichen

Bestande und Bedarfe nach Flachengrof3en.

4. Die Entwicklungsstrategie bericksichtigt nicht nur quantitative Aspekte sondern
auch qualitative Standortanforderungen der Unternehmen. Dies muss sich nieder-
schlagen unter anderem in der raumlichen Anordnung von etwaigen interkom-

munalen Standorten.
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Die Strategie:

Kunftige Gewerbeflachenentwicklung
Im Verwaltungsraum Biberach
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6 Die Strategie: Kunftige Gewerbeflachenentwicklung im Verwaltungsraum Biberach

6.1 Grundsatzstrategie

6.1.1 Vorbemerkung

Im Rahmen regelméRiger Abstimmungen wurden die Konzepterstellung und die Strategie
iterativ mit dem Auftraggeber, den Birgermeister/Innen des Verwaltungsraumes sowie den
zustandigen Raumordnungsbehdrden (Regierungsprasidium TUbingen und Regionalverband

Donau-lller) abgestimmt.

Im Rahmen einer Klausurtagung (01. Juli 2015) mit den Blrgermeister/Innen des Ver-
waltungsraumes wurden die Analysedaten, die jeweiligen Bedarfsprognosen sowie die
Strategie abgestimmt und erlautert. Konkret wurden die Angaben zu bestehenden Gewer-
begebieten (bebaut/verfiigbar/nicht verfiigbar) und zu Planungsflachen (bereits be-
baut/verfligbar/nicht verfigbar) durch die Blrgermeister/Innen verifiziert und die konkrete
raumliche Verortung neuer Planungsflachen zur Fortschreibung der Flachennutzungsplane
erreicht. Diejenigen Flachen, die entsprechend dem prognostizierten Bedarf nicht am Ort/in
den Gemeinden verortet werden konnten, wurden als mdglicher Flachenanteil in ein inter-
kommunales Gewerbegebiet gegeben, dessen mdgliche Standortalternativen ebenfalls
diskutiert wurden. Im Ergebnis wurde durch die Klausurtagung ein abgestimmtes Konzept
erreicht und die Flachenangaben (ha) sowie auch mogliche Gewerbestandorte (am Ort/in

den Gemeinden und auch IGE-Standorte) gemeinsam erarbeitet und abgestimmt.

Ergebnis: Sowohl die Daten als Basis fiir die Strategie als auch die Strategie selbst
wurden gemeinsam mit den betroffenen Kommunen aber auch mit der Raumord-

nungsebene abgestimmt.
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6.1.2 Ubersicht

Die Strategie der kinftigen Gewerbeflachenentwicklung im Verwaltungsraum basiert auf

vier Saulen:

1.

2.

Diese bericksichtigen die Innenentwicklungspotenziale, die sich fur eine mogliche

Gewerbeflachenentwicklung ergeben (offen gelassene Hofstellen).

Als zweite Saule wird die Gewerbeflachenentwicklung am Ort bzw. in den Ge-
meinden bertcksichtigt, um die bestehenden und ansassigen Betrieben am Firmen-
standort entsprechende Erweiterungs- und damit Wachstumsmaoglichkeiten zu geben
(Gewerbeflachenentwicklung am Ort/Gemeinden). Hierbei wird es sich im Sinne ei-
ner Arbeitsteilung eher um Betriebe, die Erweiterungen nachfragen bzw. klein- bis
mittelfgroRe Flachennachfragen handeln.

Da durch die starke Nachfrage nach Gewerbeflachen (durch bereits ansassige Un-
ternehmen, aber auch Zulieferer der anséssigen Unternehmen) nicht alle Erweite-
rungs- und Ansiedlungsanfragen berucksichtigt werden kdnnen, stellt die dritte S&ule
der Strategie die Entwicklung mdglicher interkommunaler Standorte dar (IGE).
Denn: Vor Ort in der jeweiligen Gemeinde kénnen (a) entsprechende Flachengréf3en
fallweise nicht angeboten werden und (b) Standortfaktoren — vor allem die marktori-

entierte Nahe zur Verkehrsachse (B 30) — nicht bieten.

Davon losgel6st zeigt sich eine starke Nachfrage nach grof3flachigen Industriestand-
orten der gro3en, weltweit agierenden Unternehmen am Standort Biberach, welche
das Ruckgrat des Wirtschaftsstandorts mit zahlreichen Zulieferern bilden. Daher
stellt ein Interkommunales Industriegebiet (IGI) die vierte Saule der Strategie dar,
die sich auf die Flachenbedarfe der wichtigen ansassigen Grof3unternehmen bezie-
hen und dabei die spezifischen Standortanforderungen bericksichtigt. In einem IGlI

sind zudem aber auch Flachen fir notwendige Zulieferbetriebe vorzuhalten.

Die planerische Konkretisierung der Strategie soll dabei eine zumindest annéhernd gleich-

wertige raumliche Verteilung der Gewerbeflachen im Verwaltungsraum gewahrleisten, um

Entwicklungsmaglichkeiten, sowohl beziglich des Bestandserhalts und der damit verbunde-

nen Erweiterung von Unternehmensstandorten als auch der Bertcksichtigung der Standort-

anforderungen, zu ermoglichen.
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6.1.3 Die vier Saulen

Aus den spezifischen Analyseergebnissen sowie den raumlichen Gegebenheiten ergibt sich

die folgende Strategie mit vier wesentlichen Saulen:

(1) Innenentwicklung (Hofstellen),

(2) Entwicklung der Gewerbeflachen in den Gemeinden, inbesondere als
Erweiterungsmaglichkeit fur die ansassigen Unternehmen,

(3) mogliche interkommunale Gewerbestandorte zur Befriedigung der Nachfrage von
Unternehmen aufRerhalb der Verwaltungsraumes,

(4) grof3flachiges interkommunales Industriegebiet.

Die Abbildung zeigt die vier Saulen der Strategie.
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Grafik: Vier Saulen der Strategie fur die Gewerbeflachenentwicklung im Verwaltungsraum Biberach

Analyse : Loésungen:
Geringfligig Innenentwicklungspoten- Nachnutzung innerstédtischer Potenzia-
ziale vorhanden, Uberwiegend aber le fur die gewerbliche Nutzung zumin-
nicht zur gewerblichen (Nach- dest im Einzelfall vor allem im kleinfl&-
)Nutzung geeignet. chigen Bereich fir bspw. Handwerke
Offen gelassene Hofstellen (An- forcieren.
zahl):15

Davon gewerblich nutzbar (in m2: 0)

Klassisches Betriebsprofil:

Wenig storende, eher kleinteilige
Gewerbebetriebe wie kleine Zimmerei,
Schreiner, Maler..

Lésungen:
Interkommunales Gew

eines Flachenpools an derE
Standortanforderungen:

Analyse:
Anfragen insbesondere im klein- und
mittelflachigen Bereich in einem GroR3-
teil der Gemeinden (von innen und

(mussen). Insbesondere fir Anfragen, die vor Ort nicht

bedient werden kénnen.

Klassisches Betriebsprofil:

Eignung fur mittelstandische Betriebe, die vor Ort keine geeigneten Flachenangebote
finden und meist auch auf eine gute Anbindung angewiesen sind. FlachengroBen ca. 0,51
— bis 5 ha, v.a. ca. 1 ha. Bspw. Zulieferer fur Firmen im Raum Biberach. Hinweis: Zuliefe-
rer haben strategische Bedeutung fiir groBe Arbeitgeber und damit fiir den gesamten
Wirtschaftsraum. Letztlich (1) fiir Firmen die am bestehenden Standort nicht mehr wach-
sen kénnen und (2) Firmen von auf3erhalb

des Verwaltungsraumes, die in den Gemeinden nicht bedient werden kénnen.

orderungen vorhanden:

aufRen) vorhanden. . Lage an B30/Erreichbarkeit

Gleichzeitig aber nur in Teilbereichen . Digitale Infrastruktur etc. .
Flachenangebote vorhanden, bzw. . Erweiterungsmaglichkeiten (am .
diese werden Gberwiegend fir die Standort, nicht Zweigbetrieb, aus .
anséssigen Unternehmen vorgehalten Griinden der internen Abléufe bzw. .
werden Kostengriinden)

or,Ort und haufig Erweiterungs-
anforderungen:

e/Erreichbarkeit

Kunftige Gewerbeflachenentwicklung
Verwaltungsraum Biberach

allein von 2
e geeigneten Fla-
tsprechenden Standortan-

Erreichbarkeit

GroBe der Flache (>10 ha)
Infrastruktur

Teils Giiterverkehranschluss.
Ganz konkreter Bedarf tat-
sachlich: Es wurden bereits
rund 15 ha erworben: Inte-
ressenbekundung!

Analyse:
Teils Flachenpotenziale (40 -45 ha = 8 ha

unbebaut im Bestand + 36,5 ha verfugbare
Planungsflachen) in den Gemeinden vor-
n und verfiigbar. Haufig gewachsene

L6sungen:
Vorhalten der Gewerbeflachen in

den Gemeinden flir anséssige, am
Standort gewachsene Unterneh-
men mit Ortsbezug. = Kompakte
Siedlungsstrukturen unbedingt
soweit als maéglich erhalten.

Klassisches Betriebsprofil:

Klein- und mittelstandige Betriebe,
die am Ort erweitern méchten,
konkrete Definition durch beste-
hende Betriebe vor Ort. bspw.
aber Bauunternehmer, Lackiere-
rei, Heizung und Sanitér etc.

LOsungen:
Interkommunales groR¥flachiges
Industriegebiet.

Klassisches Betriebsprofil:

Grol3e Industriebetriebe (>5 ha) mit
entsprechender Emission (nach
BImSchG), die die Ausweisung des
Industriebgebietes (Gl) bendtigen.
Spezifische Standortanforderungen
(bspw. Guterverkehrsanschluss)
mussen erfullt sein.

Quelle: Gesprache mit den Burgermeister und imakomm AKADEMIE 2015.
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6.2 Die vier Saulen im Detail

6.2.1 Innenentwicklung: Hofstellen

Die erste Saule der Strategie sieht die Nachnutzung von offen gelassenen Hofstellen

innerhalb der Gemeinden vor, um der Innenentwicklung Rechnung zu tragen.

Hintergrund:

Die Analyse hat jedoch gezeigt, dass die Hofstellen als theoretisches Potenzial fir eine
gewerbliche Nach- oder Umnutzung zwar zur Verfligung stehen, fur eine praktische Nut-

zung allerdings nicht geeignet sind. Grinde:

= Die Lage innerhalb der zusammenhangenden Bebauung (Immissionsschutz) sowie
die starke Nachfrage nach Wohnnutzung und entsprechender (preislicher) Verfug-
barkeit lasst die gewerbliche Nutzung im Allgemeinen nicht zu.

=  Zudem zeigen bestehende Gemeindeentwicklungspléne (ELR, MELAP etc.) als Ziel-
vorstellung fur die offen gelassenen Hofstellen eine Wohnnutzung, die im Rahmen

der allgemeinen Gemeindeentwicklungskonzeption weiter verfolgt werden sollte.

Ansatz:

Die Moglichkeit gewerblicher Um- bzw. Nachnutzung soll also kiinftig in Betracht gezogen
werden, soweit die Rahmenbedingungen des Standorts dies stdérungsfrei zulassen.
Der Fokus soll dabei auf wenig stérendem, kleinteiligem Gewerbe, wie Maler, Zimmerer etc.

liegen.
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Das Standortprofil im Rahmen der Arbeitsteilung der Fldchenentwicklung im Verwaltungs-

raum:

1. Innenentwicklung: Hofstellen

Analyse :

Geringfligig Innenentwicklungspotenziale vorhanden,

Uiberwiegend aber nicht zur gewerblichen (Nach-)

Ldsungen:
Nachnutzung innerstadtischer Potenziale fir die
gewerbliche Nutzung zumindest im Einzelfall vor

Nutzung geeignet.
Offen gelassene Hofstellen (Anzahl):15
Davon gewerblich nutzbar (in m2: 0)

allem im kleinflachigen Bereich fiir bspw. Hand-
werker forcieren.

Klassisches Betriebsprofil:

Wenig stérende, eher kleinteilige
Gewerbebetriebe wie kleine Zimmerei,
Schreiner, Maler..

Quelle: imakomm AKADEMIE 2015.

Ré&umliches Potenzial:

In der Strategie werden die Hofstellen allerdings kaum zur Befriedigung von Gewerbefla-
chennachfrage fuhren.

‘ Nutzung Hofstellen im Ort: rd. 0 ha

6.2.2 Gewerbeflachenentwicklung am Ort/in der Gemeinde

Die zweite Saule der Strategie fokussiert die Gewerbeflachenentwicklung am Ort/in den

Gemeinden.

Hintergrund:

= Aus der Analyse haben sich rund 40 — 45 ha Flachenpotenziale im gewerblichen
Bereich im gesamten Verwaltungsraum ergeben. Die detaillierte Analyse der Fla-
chenpotenziale hat zudem gezeigt, dass diese oft nicht den Standortanforderun-
gen der Unternehmen entsprechen. Es hat sich gezeigt, dass insbesondere die
Lage bzw. Erreichbarkeit der B30, eine gute digitale Infrastruktur und vor allem aber

die betrieblichen Erweiterungsmoglichkeiten am Ort zentrale Standortfaktoren
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sind. Denn als Besonderheit sind die Unternehmensstrukturen zu nennen, die haufig
am Ort gewachsen sind und sowohl einen individuellen Bezug zum Standort, als
auch der Mitarbeiter zum Standort aufzeigen. Daraus ergibt sich eine starke Stand-
ortbindung, die sich vor allem beim haufig vorhandenen Erweiterungsbedarf der

Unternehmen wesentlich zeigt.

Ansatz:

= Das Ziel des Bestandserhalts der Unternehmen erfordert somit Erweiterungsmaglich-
keiten fur die bestehenden Betriebe am Ort. So kdnnen aus Unternehmenssicht un-
wirtschaftliche Zweigbetriebe und in der Folge erhdhte Logistikbelastungen vermie-

den werden.

= Auch vor dem Hintergrund der kompakten, durchmischten Siedlungsstrukturen soll
als klares Ziel formuliert sein, die Gemeinden im Verwaltungsraum durch den Erhalt
und Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe am Ort nachhaltig zu starken, indem
vor allem fir die bestehenden Betriebe gewerbliche Erweiterungsflachen (Eigenent-
wicklung lokaler Betriebe) vorgehalten werden. Dabei soll sich die Entwicklung der
Gewerbeflachen Uberwiegend als Arrondierungen zeigen bzw. im Siedlungszu-

sammenhang in den AulRenbereich hineingehen.

= Als klassische Betriebsprofile eignen sich, orientiert an den Bestandsbetrieben, klein-
und mittelstandige (Handwerks-)Betriebe, die am Ort erweitern mdchten, wie bei-
spielsweise Bauunternehmer. Vorgesehene FlachengréfRen belaufen sich auf <1 ha.
Flachenbedarfe sollten hier kurz- bis mittelfristig zur Verfigung gestellt wer-

den.
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Das Standortprofil im Rahmen der Arbeitsteilung der Fldchenentwicklung im Verwaltungs-

raum:

2. Gewerbegebiete im Ort/Gemeinden

Analyse: Lésungen:
Teils Flachenpotenziale ( 40-45 ha = 8 ha unbebaut Vorhalten der Gewerbeflachen in den Gemeinden fiir

im Bestand + 36,5 ha verfligbare Planungsflachen)  ansassige, am Standort gewachsene Unternehmen
in den Gemeinden vorhanden und verfugbar. Haufig mit Ortsbezug. = Kompakte Siedlungsstrukturen
gewachsene Strukturen vor Ort und haufig Erweite- unbedingt soweit als mdglich erhalten.

rungsnachfrage. Standortanforderungen: Klassisches Betriebsprofil:
*+ Teilweise: Lage/Erreichbarkeit (B30) Klein- und mittelstandige Betriebe, die am Ort
+ Digitale Infrastruktur erweitern machten, konkrete Definition durch
+  Erweiterungsmaglichkeiten bestehende Betriebe vor Ort. bspw. aber Bauun-

ternehmer, Lackiererei, Heizung und Sanitér etc.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2015.

R&umliches Potenzial:

Im Rahmen der Klausurtagung wurden mit den Birgermeister/Innen als Grundlage zur Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes individuell neue gewerbliche Planungsflachen eror-
tert und festgehalten. Auf Basis des prognostizierten Bedarfs konnten insgesamt rund 60 —

65 ha gewerbliche Planungsflaichen am Ort/in den Gemeinden verortet werden.

‘ Verortung Planungsflachen am Ort: rd. 60-65 ha

Die konkreten Standorte:

= Die konkreten Standorte je Kommune sind dokumentiert im gesonderten Anhang des
Dokuments ,Steckbriefe. Diese Suchraume dienen der Orientierung bei der weiteren

kommunalen Gewerbeflachenentwicklung.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 58 von 103



Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Verwaltungsraum Biberach

6.2.3

Interkommunales Gewerbegebiet IGE

Hintergrund:

Da die starke Nachfrage nach Gewerbeflachen insbesondere flr gré3ere Flachenan-
spriche und gemaf den Standortanforderungen durch die Unternehmen nicht einzig
durch die Entwicklung in den Gemeinden gedeckt werden kann, stellt die dritte Saule

der Strategie die Ausweisung von interkommunalen Gewerbegebieten (IGE) dar.

Ansatz:

Ziel der Ausweisung interkommunaler Gewerbestandorte ist einerseits die Biindelung
von Gewerbegebieten, die dem marktseitigen Bedarf entsprechen, andererseits die
sinnvolle und nachhaltige Entwicklung von Flachen, die auch im regionalplanerischen
Kontext vertretbar sind.

Die IGEs sollen insbesondere die Nachfrage von Unternehmen aus dem Verwal-
tungsraum bzw. von aul3erhalb decken, die keine Ansiedlungs- oder Entwicklungs-
moglichkeiten am Ort mehr haben. Priorisiert werden in moglichen IGE-Standorten

mittlere BetriebsgrdfRen und Flachenanspriiche.

Wichtige Standortanforderungen an das IGE stellen die Anbindung an die B30, ei-
ne gute digitale Infrastruktur und Erweiterungsmadglichkeiten am Standort dar.

Die uberwiegend nachgefragten Flachengréf3en belaufen sich auf ca. 0,51 — bis 5
ha, vor allem aber ca. 1 ha.

Da die dritte Strategiesaule des IGE auf der prioritar (kurz- bis mittelfristig) geplanten
Entwicklung der Gewerbegebiete am Ort/in den Gemeinden aufbaut und zudem mit
einem grol3eren Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist diese zeitlich als

langfristig einzustufen.

Wichtig sind diese Flachenangebote insbesondere fir die Zulieferer gro3er Firmen im
Raum Stadt Biberach. Hinweis: Zulieferer haben strategische Bedeutung fiir grof3e

Arbeitgeber und damit fir den gesamten Wirtschaftsraum. Letztlich (1) fur Firmen die
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am bestehenden Standort nicht mehr wachsen konnen und (2) Firmen von auf3erhalb

des Verwaltungsraumes, die in den Gemeinden nicht bedient werden kénnen.

Das Standortprofil im Rahmen der Arbeitsteilung der Fldchenentwicklung im Verwaltungs-

raum:

3. IGE (Flachenpool)

Analyse: Lésungen:

Anfragen insbesondere im klein- und mittel- Interkommunales Gewerbegebiet in Form
flachigen Bereich in einem Grof3teil der eines Flachenpools an der B30 mit folgenden
Gemeinden (von innen und aufRen) vorhan- Standortanforderungen:

den. * Lage an B30/Erreichbarkeit

Gleichzeitig aber nur in Teilbereichen Fla- * Digitale Infrastruktur etc.

chenangebote vorhanden, bzw. diese wer- *  Erweiterungsmdoglichkeiten (am Standort,
den Uberwiegend fir die ansassigen Unter- nicht Zweigbetrieb, aus Griinden der in-
nehmen vorgehalten werden ternen Ablaufe bzw. Kostengriinden)
(mussen). Insbesondere fur Anfragen, die vor Ort nicht be-

dient werden konnen.

Klassisches Betriebsprofil:

Eignung fir mittelstandische Betriebe, die vor Ort keine geeigneten Flachenangebote finden und meist
auch auf eine gute Anbindung angewiesen sind. FlachengréRen ca. 0,51 — bis 5 ha, v.a. ca. 1 ha. Bspw.
Zulieferer fur Firmen im Raum Biberach. Hinweis: Zulieferer haben strategische Bedeutung fur grof3e
Arbeitgeber und damit fir den gesamten Wirtschaftsraum. Letztlich (1) fur Firmen die am bestehenden
Standort nicht mehr wachsen kénnen und (2) Firmen von aufRerhalb

des Verwaltungsraumes, die in den Gemeinden nicht bedient werden kénnen.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2015.

R&umliches Potenzial:

= Aus der Analyse sowie durch die Klausurtagung mit den Birgermeister/Innen des
Verwaltungsraumes hat sich ein Flachenbedarf von rd. 15 — 20 ha fir interkom-
munale Gewerbestandorte ergeben.

‘ Bedarf IGE: rd. 15 — 20 ha

Die konkreten Standorte:

= Im Rahmen der Klausurtagung mit allen Burgermeister/Innen des Verwaltungsraums
wurden mdogliche interkommunale Gewerbestandorte diskutiert, die ggf. im Rahmen
der Regionalplanfortschreibung als regionale Gewerbeschwerpunkte in Betracht

kommen. Grundlage fur die Standortdiskussion stellten die durch den Regionalver-
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band Donau-lller vorgepriiften Standorte fir ein mogliches interkommunales Indust-

riegebiet dar.

= Wesentliche Kriterien fur die Standortsuche waren folgende Kriterien:

o Lage/Erreichbarkeit Bundesstrafie

o Topografie

o Flachengroliie

o Erweiterungsmoglichkeiten

o Bertcksichtigung von Ausschlusskriterien, bspw. Naturschutz, Puffer zu Wohnge-

bieten etc.

= Aus Basis der genannten Standortkriterien wurden zwei moégliche ,Suchraume® defi-
niert. Diese konkretisieren auch das raumliche Konzept, welches eine gleichwerti-
ge Entwicklungsmaéglichkeit in allen Teilbereichen des Verwaltungsraumes auf-

zeigt.

= Die Auswahl der zwei Suchrdume A2 und A9 erfolgte hauptsachlich aufgrund
der guten Lage/Anbindung an die B30 sowie die Moglichkeit der Arrondierung
bzw. Anschluss an Bestandsgebiete. Sie sind als Empfehlung fiir mégliche in-
terkommunale Standorte zu verstehen, missen jedoch durch den Regionalver-
band Donau-lller weitergehend auf Eignung, wie die Anbindung an den
OPNV/Regio-S-Bahn, gepriift werden. Daher erfolgt keine genaue Abgrenzung
moglicher Gewerbeschwerpunkte sondern die Ausweisung von groben ,Suchrau-

men*, die weiter untersucht werden missen.
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Quelle: RV-DI, bearbeitet durch die imakomm AKADEMIE 2015.

Grafik: Mogliche interkommunale Gewerbestandorte — die deduktiv abgeleiteten zwei
Suchraume
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Quelle: Kartengrundlage: FNP VWG Biberach, bearbeitet durch imakomm AKADEMIE 2015.
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6.2.4

Interkommunales Industriegebiet IGI

Hintergrund:

Die vierte Saule der Strategie stellt das IGI (interkommunales Industriegebiet) dar.
Diesem kommt im Gesamtkonzept fir die Gewerbeflachenentwicklung des Verwal-
tungsraumes erhebliche Bedeutung zu, da die Entwicklungsmdglichkeiten der groRen
ansassigen Unternehmen flir den Erhalt der au3erordentlichen Wirtschaftskraft des

Verwaltungsraumes das Rickgrat bildet.

Ansatz:

Aus der Analyse ergibt sich ein konkreter Flachenbedarf der anséssigen grof3en Un-

ternehmen, die Flachengrofen von bis zu 15 ha nachfragen.

Da diese im Verwaltungsraum nicht in annahernder zusammenhangender Grofie
vorhanden sind, wird empfohlen, ein interkommunales Industriegebiet (IGI) zu errich-

ten.

Der Flachenbedarf belauft sich entsprechend der Bedarfsberechnung und den Ge-
sprachen mit grof3en ansassigen Unternehmen kurz bis mittelfristig (kurzfristig= im
nachsten Jahr, mittelfristig = in den n&chsten 1 bis 5 Jahre, langfristig =in den nachs-
ten 5-10 Jahren) auf ca. 40 ha.

Als Besonderheit der Standortanforderungen kann die Anbindung an den Giiter-
verkehr und gleichzeitig auch die Anbindung an das Uberregionale Schienenver-
kehrsnetz (Regio S-Bahn/Pendler) genannt werden. Zudem besteht auch bei den
Standortanforderungen grol3er Unternehmen die starke Nachfrage nach einer un-
mittelbaren Anbindung an die B30. So kann auch die verkehrliche Belastung fir
Anlieger und damit mogliches Konfliktpotenzial in Bezug auf Immissionen reduziert

werden.
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Standortprofil im Rahmen der Arbeitsteilung der Fldchenentwicklung im Verwaltungsraum:

4. Gl Riftal
Analyse = .
Bedar_f: Aktuell ca. 32 h_a allein von 2 gro- %unales groRflachiges
Ben Firmen. Keine geeigneten Flachen mit Industriegebiet.
entsprechenden Standortanforderungen
vorhanden: Klassisches Betriebsprofil:
«  Erreichbarkeit Grofe Industriebetriebe (>5 ha) mit entsprechen-
- GroRe der Flache (>10 ha) der Emission (nach BImSchG), die
* Infrastruktur die Ausweisung des Industriebgebietes (Gl) bend-
«  Teils Guterverkehranschluss. tigen. Spezifische Standortanforderungen (bspw.
» Ganz konkreter Bedarf tatsach- Guterverkehrsanschluss) missen erfillt sein.
lich: Es wurden bereits rund 15
ha erworben: Interessenbekun-
dung!

Quelle imakomm AKADEMIE 2015.

Ré&umliches Potenzial:

‘ Bedarf IGI: rd. 40 ha

Die konkreten Standorte:

= Auf Basis der Analyseergebnisse des Strategischen Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fir den Verwaltungsraum Biberach wurde bereits die Standortsuche fiir ein
mogliches IGI durch den zustandigen Regionalverband Donau-lller begonnen und

erste Standortalternativen analysiert und priorisiert.

= Aufgrund der nachgefragten Flachengrof3en sowie weiterer Standortanforderungen,
unter Beriicksichtigung von Eignungskriterien wie dem Anschluss an den Giterver-
kehr, Bundesstralle und Autobahn und gleichzeitig Ausschlusskriterien wie Natur-
schutzgebiete, starke Topografie sowie Abstand zu Wohnbebauung, ergaben sich fir

den IGI-Standort einige mdgliche Standorte.

= Als Empfehlung wird bisher der Standort ,,RiRtal“ gegeben, da hier die héchste Eig-
nung auf Basis der Unternehmensanforderungen und gleichzeitig der Bericksichti-
gung der Ausschlusskriterien erreicht wurde. Da Ziele der Raumordnung berihrt
werden, ist ein Zielabweichungsverfahren unumganglich. Die Realisierung des IGI

hat oberste Prioritat und soll mittelfristig erfolgen.
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7 Die Umsetzung: Empfehlungen |

7.1 Umsetzungsempfehlungen Gesamtstrategie

7.1.1 Inhalte

= Die folgende Ubersicht fasst die Umsetzungsempfehlungen in Bezug auf die fla-
chenmaRige Verteilung der Strategieschwerpunkte zusammen. Deutlich wird,
dass die Halfte des fiir den Gesamtverwaltungsraum prognostizierten Bedarfes

im Ort/in den Gemeinden (zweite Strategiesaule) verortet werden kann.

= Im Sinne nachhaltiger und effizienter Strukturen werden zwei interkommunale
Standorte bendétigt. Der Bedarf mdglicher IGEs zeigt sich rechnerisch bei aktuell 15
— 20 ha. Dieser Wert ist jedoch als ,Untergrenze“ anzusehen, da die Darstellung der
kinftigen gewerblichen Planungsflachen am Ort/in den Gemeinden (an der Klausur-
tagung erarbeitet) ggf. weitere Bedarfe flr das IGE aufzeigen wird, da Standortanfor-

derungen nicht gewahrleistet werden kdénnen.

= Das IGI bericksichtigt den Bedarf von rd. 40 ha der grof3en ansassigen Unterneh-
men, die quasi das ,Rickgrat* des starken Wirtschaftsraumes bilden.

Grafik: Ubersicht Gesamtbedarf und Verteilung nach den Strategieschwerpunkten

Flachenbedarf 2015 - 2030

(Achtung: Differenzen bei Verortung, daher Sum- GrofRe in ha
men bei +/- 5ha Differenz)

Gesamtbedarf VWR BC... 120 -130 ha*
... davon mogliche Erweiterungsflachen am Ort 60 — 65 ha**
... davon Gesamtbedarf interkommunale Standor- 55 — 60 ha**
te...
...davon |Gl rd. 40 ha*
...davon IGE(s) 15 — 20 ha**

Quelle: * Eigene Berechnung, **Ergebnis der Klausurtagung mit den Birgermeistern des VWR BC 01.07.2015,
imakomm AKADEMIE 2015.
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7.1.2 Zeitvorgaben, Betriebsprofile

» Die folgende Ubersicht zeigt auf, nach welcher zeitlichen Prioritat die Strategie

umgesetzt werden sollte. Ebenso beinhaltet sie Aussagen zum Umgang mit Anfra-

gen (von innerhalb des Verwaltungsraums sowie von auf3erhalb) nach Gewerbefla-

chen und deren raumlicher Verteilung (am Ort/in den Gemeinden bzw. im IGE und

IGI). Zudem werden die Betriebsprofile dargestellt, die bei der Ansiedlungsent-

scheidung als Grundsatz-Strategie angewendet werden sollen.

Grafik: Ubersicht Umsetzungsempfehlung Strategieschwerpunkte

Kurzfristig

Mittelfristig

Langfristig

@ FlachengroRRe

Fur Anfragen
von In-
nen/Auf3en

Betriebsprofile

Innenentwicklung //
Hofstellen

Kleinflachig: bis 0,51
ha

Innen (aus der
Gemeinde)

Wenig stérende, kleintei-
lige Gewerbebetriebe

Gewerbegebiete
im Ort // Gemeinde

Kleinflachig: bis 0,51
ha

Innen (aus der
Gemeinde)

Klein- bis mittelstandi-
sche Betriebe (wie am
Ort ansassig), bspw.
Bauunternehmer

IGE

Klein- bis mittelflachig
0,51 -5ha,v.a.ca. 1
ha

Von auf3en (ggf.
aus den Ge-
meinden, wenn
keine Erweite-
rungsflachen
mehr am Ort
vorhanden sind)

Mittelstandische Betrie-
be, die am Ort keine
Erweiterungsmoglichkeit
haben und Zulieferer, die
in den Gemeinden nicht
bedient werden kdnnen

IGI

Grof3flachig > 5ha
(ebenso mittlere
Zulieferer bei Just in
Sequence Produkti-
on)

Innen (ansassi-
ge grol3e Unter-
nehmen) + Zu-
lieferer von
aullen

Grof3e emittierende In-
dustriebetriebe (nach
BImschG), ggf. mittlere
Betriebe berucksichtigen,
die unmittelbare Nahe zu
GroRunternehmen bend-
tigen

Quelle imakomm AKADEMIE 2015.
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7.2 Umsetzungsempfehlungen Interkommunale Gewerbestandorte (IGE)

= Der Entwicklung interkommunaler Standorte liegt grundsatzlich eine langfristige
Entwicklungsperspektive zugrunde. Flachen in den IGEs sollen vorwiegend fir
mittlere Betriebe (durchschnittliche Flachengréfe 0,51 — 5 ha, vor allem aber 1 ha)
vorgehalten werden, die als Neuansiedlung im Verwaltungsraum anfragen oder am

Ort keine Erweiterungsflachen haben.

= Vor dem Hintergrund einer flachensparenden Siedlungsentwicklung des Landesent-
wicklungsplans und der gleichzeitigen Nachfrage nach Flachenbedarf tendiert die
derzeitige Situation bei Gewerbe- und Industrieflachen bei Kommunen immer mehr
Zu einer gemeinsamen Planung, ErschlieBung und Vermarktung von Gewerbe-
flachen uber Gemeindegrenzen hinweg.® Dabei kénnen einerseits hohe Kosten bei
den Vorleistungen fur die Schaffung eines Gewerbegebietes vermieden werden und
andererseits lassen sich bei einer gemeinsamen Vermarktung und Akquise der
Grundstiicke immense Einsparungen verzeichnen. Weitere Vorteile von IGEs kdnnen
zudem darin gesehen werden, dass vor dem eingangs beschriebenem politischem
Hintergrund Flachen nicht nur gespart werden kénnen, sondern diese auch attraktiver
entwickelt und dadurch die eigene Position im Standortwettbewerb weiter gestéarkt

wird.’

= Bei der Entwicklung eines interkommunalen Gewerbegebietes sind neben der Bele-
genheitsgemeinde, bzw. den -gemeinden, also die Gemeinde oder die Gemeinden,
auf deren Gemarkung spater das IGE liegen soll, weitere Akteure von wichtiger Be-
deutung. Neben den an dem IGE zusatzlich beteiligten Gemeinden besitzt die drtliche
Regionalplanung sowohl beratend als auch durch finanzielle Férdermittel eine initiie-
rende und maf3gebliche Funktion. Die Rolle von Birgern, Versorgungsunternehmen
sowie interessierten Betrieben unterscheiden sich in der Entwicklung von IGEs der-
weil im Allgemeinen nicht von der Entwicklung eines Gewerbegebietes einer einzel-

nen Gemeinde.®

=  Sowohl durch bereits erschlossene Flachen und nichterschlossene Flachen, als

auch mit Geldeinlagen kann eine Gemeinde Zugang zu einem Pool erhalten, wo-

® |RR 2011: Gewerbeflachen- und Gewerbesteuerverbund, S.5
" Schirmer 2004: Arbeitstagung interkommunale Gewerbegebiete, S. 3 f.
8 Kahnert/Rudowsky 1999: Interkommunale Gewerbegebiete, S.19 ff.
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hingegen eine Bewertung des Flachenpools mithilfe von verschiedenen Eignungskri-
terien (wie z.B. FlachengréRe, Hangneigung, Entfernung zum Straen- und Schie-
nennetz) unabkdmmlich ist. Durch diese Kriterien wird spater die Verteilung der
Kosten und Erlése der jeweiligen Kommune am Flachenpool bestimmt.® Es folgen
Empfehlungen und Hinweise fiir sinnvolle Verfahrensschritte hin zu einer kooperati-

ven Flachenentwicklung.

= Hinweis: Durch das im Rahmen der Prognosewerte erstelle Korrektiv (Verteilungs-
schlissel des Gewerbeflachenbedarfs insgesamt im Verwaltungsraum tber das Ein-
wohnerverhaltnis) ist die erneute Verteilung der Gewerbeflachen lber den Vertei-
lungsschlissel ,Einwohnerverhaltnis® nicht moglich, da dieser sonst ,doppelt ange-

wendet” wird. Es empfiehlt sich also der Verteilungsschliissel Giber FlachengroéRen.

Grafik: Umsetzungsempfehlungen interkommunales Gewerbegebiet

Gemeinden geben vorhandene und geplante Flachen oder
reine Geldeintrage in Gewerbeflachenpool ein

Verteilungsschlissel fur Nutzen und Lasten wird erstellt,
bspw. nach Einwohner und Verhaltnis der Flachen

Kosten werden je nach Verhaltnis gesplittet

Auswabhl des richtigen Standorts (Durchfuhrung einer
Potenzialanalyse)

Regionalplanerisches Verfahren ( wenn der Standort
regionalplanerisch noch nicht gesichert ist) &
Bauleitplanerisches Verfahren (mit
Flachennutzungsplanénderung und Aufstellung des
Bebauungsplans)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2015.

° Dr. Renn et al. 2004: Modellprojekt Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb, S.27 ff.
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8

Die Umsetzung: Empfehlungen I

8.1

8.2

8.3

Standardisierung der Erfassung der Flachendynamik

Um die angedachten IGE-Standorte sowie weitere Flachen vor Ort tatsdchlich umset-
zen zu konnen, sollte die Flachendynamik (hier: Entwicklung der Nachfrage /
Bedarfe) systematisch und einheitlich dokumentiert werden. Hierfiir kbnnen die
im Rahmen des Konzeptes verwendeten Erhebungsschemata (vergleiche Analyse-
kapitel) verwendet werden.

Im Rahmen regelmafiger Abstimmungen sollten die sich daraus ergebenden Fla-

chenbilanzen anhand der nun bestehenden Arbeitsvorlage aktualisiert werden.

Abstimmungsstrukturen

Um eine abgestimmte Gewerbeflachenentwicklung auch in Zukunft zu gewahrleisten,
wird empfohlen, regelméRige Abstimmungstermine, bspw. in Form einer Klau-
surtagung, mit den Beteiligten Akteuren (Blrgermeister/Innen, Wirtschaftsforderer,
Stadtplaner etc.) jahrlich durchzuftihren. So kann auf die sonst eher langfristige Fla-
chenentwicklung auch zeitnah reagiert werden und die Gewerbeflachenpolitik im

Verwaltungsraum Biberach bleibt - bedarfs- und nachfrageorientiert - abgestimmt.

Strategische Ausrichtung der Flachenentwicklung vor Ort in den Gemeinden

Unabhéangig von der Entwicklung der Wirtschaftsstandorte empfehlen wir die Nutzung der

Innenentwicklungspotenziale (Hofstellen) durch Gemeindeentwicklungskonzeptionen.

Die Hofstellen stellen theoretisches Innenentwicklungspotenzial dar. Die Analy-
se und auch die Abstimmung mit lokalen Akteuren zum kinftigen Umgang mit diesem
Potenzial haben jedoch gezeigt, dass die Hofstellen fir eine gewerbliche Nach- oder
Umnutzung praktisch nicht geeignet sind. Die Lage innerhalb der zusammenhan-
genden Bebauung (Immissionsschutz) sowie die starke Nachfrage nach Wohnnut-
zung und entsprechender (preislicher) Verfugbarkeit lIasst die gewerbliche Nutzung im

Allgemeinen nicht zu.
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Um  dieses Potenzial dennoch zu nutzen, sollen die  Hofstel-
len/Innenentwicklungspotenziale im Rahmen von Gemeindeentwicklungsplanen mit
Nutzungsempfehlungen aufgenommen werden. Zudem zeigen die im Verwaltungs-
raum bereits bestehenden Gemeindeentwicklungsplane (ELR, MELAP etc.) als Ziel-
vorstellung fir die offen gelassenen Hofstellen eine Wohnnutzung, die im Rahmen

der allgemeinen Gemeindeentwicklungskonzeption weiter verfolgt werden sollte.

Dennoch soll routinemaRig die Méglichkeit einer gewerblichen Nachnutzung der Hof-
stellen durch die Gemeinden geprift werden, soweit die Rahmenbedingungen des
Standorts dies storungsfrei zulassen. Der Fokus gewerblicher Nutzung soll dabei auf

wenig storendem, kleinteiligem Gewerbe, wie Maler, Zimmerer etc. liegen.
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Anhang
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9 Anhang

9.1 Steckbriefe der Gewerbegebiete/Planungsflachen und Suchraume

Die Steckbriefe bestehender Gewerbegebiete sowie von Planungsflachen und die Ergeb-
nisse der Klausurtagung (Suchrdume fir mogliche kiinftige neue gewerbliche Planungsfla-
chen, Ergebnisubersicht) werden in einem gesonderten Dokument ,Steckbriefe und
Suchraume Gewerbeflachen® zu Verfliigung gestellt. Die Inhalte (Flachengréfen, Verfug-
barkeiten etc.) basieren auf eigener Erhebung und wurden mit den Bilrgermeistern des Ver-

waltungsraums abgestimmit.

9.2 Ubersicht Flachenbilanzen

Im Folgenden werden die Flachenbilanzen (sowohl Bestands- als auch Planungsflachen)
fur den Gesamtverwaltungsraum inklusive Schemmerhofen sowie ohne Schemmerhofen

in der Ubersicht dargestellt.

Folgend wird fur jede Gemeinde eine individuelle Flachenbilanz aufgezeigt und die Dy-
namik des Standorts anhand von ausgewahlten Kriterien bewertet (Basis sind die Steck-
briefe der Gewerbegebiete als Teil des ,Strategischen Gewerbeflachenentwicklungskonzep-
tes fur den Verwaltungsraum Biberach® sowie eine Erhebung und Bewertung durch die ima-
komm AKADEMIE).

AbschlieRend wird das Ergebnis des strategischen Gewerbeflachenentwicklungskonzepts
fur jede Gemeinde (die Zahl (ha) der verorteten kiinftigen Planungsflachen am Ort/in der

Gemeinde als auch mogliche Flachen (ha) fiir ein IGE) dargestellt.
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Verwaltungsraum Biberach mit Schemmerhofen — Ubersicht

Gewerbegebiete

Gewerbegebiete GroRRe Davon unbebaut | Davon mittel- | nicht Kategorie Anmerkungen
(GE/GI), gesamt und kurzfristig fristig verfugbar* (durchschnittliche  (Chancen /
bestehend und verfugbar* verfuigbar* Gr:gzgad?en Hemmnisse der
geplant nach FNP lli|échenl;l‘*) Vermarktung)**
Bestehende 358 ha 7 ha 5 ha 48 ha

Gewerbegebiete

Geplante 140 ha 0 ha 36,5 ha 93 ha

Gewerbegebiete

Verwaltungsraum Biberach ohne Schemmerhofen — Ubersicht

Gewerbegebiete Grole Davon unbebaut | Davon mittel- | nicht Kategorie Anmerkungen
(GE/ Gl), gesamt und kurzfristig fristig verfugbar* (durchschnittliche | (Chancen /
bestehend und verfugbar* verfugbar* G;ggg:et;n Hemmnisse der
geplant nach FNP llilachenli*) Vermarktung)**
Bestehende 332 ha 3 ha 5 ha 48 ha

Gewerbegebiete

Geplante 109,5 ha 0 ha 36,5 ha 62 ha

* Quelle: Gesprache mit den Burgermeistern/Klausurtagung
**) Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung
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Gemeinde Attenweiler

ft ATTENWEILER

b 2 it

OGGELSBEUREN

Attenweiler

OT Oggelsbeuren
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Gemeinde Attenweiler — Ubersicht

Gewerbegebiete | GroRe | Davon Davon nicht Kategorie Anmerkungen

(GE [ Gl), ge- unbebautund | Mittel- verfug- | (durch- (Chancen/

bestehend und samt kurzfristig fristig bar** schnittliche Hemmnisse der

. . GroReder

geplant nach verfugbar** verfiig- unbebauten Vermarktung)**

FNP bar** Flachen*)

Bestehende 6,25ha | 1,1 ha 0 ha Oha --- Bodenrichtwert

Gewerbegebiete 29 €/m?,
bebaute Flache
im oT

Oggelsbeuren

Geplante
Gewerbegebiete

*Quelle: Regionalverband Donau-lller (2009): Regionale Standortsuche Industriegebiet: Liebherr / Friedsped / Handimann, Anlage 4, 5. 3ff
** Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Attenweiler — Dynamik Gesamtstandort

Rechnerischer
jahrlicher Bedarfan
unbebauter
Gewerbeflache*

Innenentwicklung
Leerstehende
Hofstellen/ davon
zur gewerblichen
Nutzung**
(Anzahlund m?)

Anfragen der letzten 5
Jahre ,,von aufen” **

Anfragen der
letzen 5 Jahre
»,von innen“**

Subjektive
Einschéatzung
Gesamtstandortaus
Unternehmersicht***

Dynamik | <0.7ha
Gesamt-

standort:

Keine gewerblich
nutzbaren
Hofstellen
vorhanden—
Innenentwicklung
wird momentanim
Gemeindegebiet
betrieben.

QT Oggelsbeuren keine
Nachfragen, in
Attenweiler regelmaBige
Nachfrage (monatlich)
aus der Umgebung nach
ca. 1.500 m* GE
(Uberwiegend aber
Lagerflachen
nachgefragt, die
Gemeinde so nicht
bedienen mdchte)

Wenig Nachfragen
nach
Gewerbeflachen
von Unternehmern
aus dem Ort.

Aufgrund peripherer Lage
eher Standort fur
Kleinunternehmen und
Handwerksbetriebe.
Einige infrastrukturelle
Herausforderungen fir
Unternehmen vorhanden.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbeflachen, Berechnung nach Gifpro-Modell. Die Berechnung dient lediglich der Anndherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ

evaluiert werden.

** Quelle: BM-Gespréche, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vior-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Attenweiler:
Periphere Lage, schwierige (digitale wie verkehrliche) infrastrukturelle Situation.

Eher wenig relevante Gewerbeflachennachfragen, Bedarf kann momentan noch gedeckt werden. Es werden iberwiegend kleinflachige

Gewerbegrundstiicke angefragt und auch angeboten.
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Ergebnis Attenweiler

+ Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 5,2 ha (hach Berechnung nach
Einwohnerrelation: 4 ha)

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer Gemeinde
(in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet haben: 3,7 ha

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben: Rein
rechnerisch keine.

+ Hinweis: Theoretisch kdonnte komplette Gewerbeflachenentwicklungvor Ort
realisiert werden. Allerdings schwierig, da nichtin jedem Suchraum die
Standortanforderungen der Unternehmen erfullt werden kénnen.
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Gemeinde Maselheim
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Maselheim mit den Teilorten Apfingen und Sulmingen
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Gemeinde Maselheim — Ubersicht

Gewerbegebiete GroRe Davon Davon mittel- | Unbebaut, Kategorie Anmerkungen

(GE/ GlI), gesamt unbebautund | fristigverfig- | aber nicht (durchschnittiche | (Chancen/Hemmnisse

bestehend und kurzfristig bar* verfugbar* Grofse der der Vermarktung)**

- % unbebauten

geplantnach FNP verfiigbar Flachen™)

Bestehende 11,24 ha 0,3 ha 0 ha 2 ha Kategorie 2 GE nur in Maselheim und

Gewerbegebiete (mittelgroR) Apfingen, Bodenrichtwert
45 €/m?, bestehende
Potentialflache ist komplett
Jverplant®

Geplante 10,69 ha O ha O ha 10,69 ha Kategorie 1-2 Flache noch nicht

Gewerbegebiete (kleinflachig bis | erschlossen, Flache ist

mittelgrof3) ehem. Kiesabbaugeléande

* Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern/Klausurtagung
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Maselheim — Dynamik Gesamtstandort

Anfragen der letzen
5 Jahre ,,von aulRen*
*k

(@-Wert ergibt sich aus
angegebener Spanne
von FlachengroRen)

Anfragen der letzten 5
Jarhe ,,von innen“**
(@-Wert ergibt sich aus
angegebener Spanne von
FlachengroRen)

Subjektive
Einschatzung
Gesamtstandortaus
Unternehmersicht***

Rechner- Innenentwicklung
ischer -
jahrlicher Leerstehende
Bedarf an Hofstellen/davon
unbebauter | zur gewerblichen
Gewerbe- Nutzung**
flache* (Anzahlund m?)

Dynamik <01ha 0

Gesamt- '

standort:

30 (2: 0,57 ha)
(Branche: Spedition,
Logistik, Handwerker)
Apfingen: Nachfragen
ca. 12 Stuck im Jahr
von Unternehmen aus
der Region / und aus
Maselheim, Nachfrage
nach mittelgrofien
Flachen

10 (&: 0,02 ha)
(Branche: Handwerker)
Nachfragen aus der
Gemeinde werden in
den nachsten Jahren
steigen.

Sehr begrenzte
Entwicklungsmaéglich-
keiten bei gleichzeitigem
Anspruch aus der
Gesamtgemeinde fir die
kommende n 10 Jahre:

1 ha GE-Flache.

Bestand der GE-Flachen
in Maselheim eher
kleinflachig.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbeflidchen, Berechnung nach Gifpro- Modell. Die Berechnung dient lediglich der Anndherung des Bedarfes und muss zwingend

qualitativ evaluiert werden.

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf,

Eberhardzell

*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vior-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Maselheim: Starke Nachfrage aus der Region. Gewerbliche Gebiete tiberwiegend voll. Gute

verkehrliche Anbindung als positiver Standortfaktor. Aus Unternehmersicht sind weitere Flachen vorzuhalten, um den ans&ssigen,

meist klein- mittelstandischen Unternehmen Entwicklungsmdglichkeiten vorzuhalten. Uberwiegend kleinflachige Nachfrage
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Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Verwaltungsraum Biberach

Ergebnis Maselheim

« Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 12,5 ha (Nach Berechnung nach
Einwohnerrelation ca. 10 — 11 ha)

« Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagungin ihrer
Gemeinde (in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet
haben: 5 ha

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben: 7,5 ha
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Gemeinde Warthausen

Warthausen mit den Teilorten Birkenhard, Hofen, R6hrwangen
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Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Verwaltungsraum Biberach

Gemeinde Warthausen — Ubersicht

Gewerbegebiete GroRe Davon Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen

(GE 1 Gl), gesamt unbebaut und mittelfristig aber nicht (durchschnittliche (Chancen/Hemmnisse

bestehend und kurzfristig verfiigbar* verfiigbar* Grofe der der Vermarktung)**

- % unbebauten

geplantnach FNP verfiigbar Flachen*!)

Bestehende 9.8 ha 0,12 ha 0 ha 0 ha Kategorie 1 GE Schachen

Gewerbegebiete (klein) vollstandig verkauft.
Freie GE-Flache
gegenuber L267

Geplante 9,6 ha 0 ha 2,6 ha 7 ha Kategorie 1-2 Aktuell suchen 4

Gewerbegebiete (kleinflachig bis Unternehmen aus der

mittelgroR) Gemeinde selbst

Erweiterungsflachen.
Zudem ein Unternehmen
aus Biberach, das
erweitern mochte.

*Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern/Klausurtagung
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Warthausen — Dynamik Gesamtstandort

Rechner- Innenentwicklung | Anfragender Anfragender letzen 5 Subjektive

ischer - letzten 5 Jahre Jahre ,,von innen® ** Einschéatzung

jahrlicher Leerstehende ,von aulen® ** Gesamtstandort

Bedarf an Hofstellen/ davon aus

unbebauter | zur gewerblichen Unternehmer-

Gewerbe- Nutzung** sicht***

flache* (Anzahlund m?)

<0,5ha 0 1(9:0,5 ha) 5(2:0,85 ha) Sehr begrenzte
Dynamik (Branche: (Branche: Handwerker, Entwicklungsmog
Gesamt- Lebensmittelmarkt) | Dienstleister) lichkeiten bei
standort: Aktuelle Anfrage: RegelmaRig Anfragen gleichzeitig sehr

ein Unternehmen
aus Biberach.
Anfragen
insbesondere aus
dem Bereich
Handwerk. IT,
Lager,
Messetechnik.

von Warthauser
Unternehmen.
Nachfragen aus der
Gemeinde werden in den
nachsten Jahren steigen.
Unternehmen haben
wenig Entwicklungs-
maglichkeiten aber
Bedarf ist da.

guten
Standortbedingun
gen (Anbindung).
Keine
grofRflachigen
Flachenangebote
(=1 ha).

* Rechnerischer Bedarf an Gewerbeflachen, Berechnung nach Gifpro-Modell. Die Berechnung dient lediglich der Annéaherung des Bedarfes und
muss zwingend qualitativ evaluiert werden.
** Quelle: BM-Gespréache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf,

Hochdorf, Eberhardzell

*** Quelle: Unternehmergespréiche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vor-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Warthausen:

Sehr gute Lage durch schnelle Erreichbarkeit tiber B30. Kaum Entwicklungsméglichkeiten fiir die Betriebe iiber

kleinflachiges Angebot hinaus. Nachfrage stetig da, insbesondere aufgrund Nahe zu Biberach und schnelle
Anbindung B 30.
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Ergebnis Warthausen

» Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 6,3 ha (Nach Berechnung nach
Einwohnerrelation ca. 9 — 11 ha)

» Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer
Gemeinde (in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet
haben: 4 ha

* Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben: Rein
rechnerisch keine.

» Hinweis: Theoretisch kénnte komplette Gewerbeflachenentwicklung vor
Ort realisiert werden. Allerdings schwierig, da nicht in jedem Suchraum
die Standortanforderungen der Unternehmen erflillt werden kdnnen.
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Gemeinde Mittelbiberach

Mittelbiberach
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Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Verwaltungsraum Biberach

Gemeinde Mittelbiberach — Ubersicht

Gewerbe- GroRe Davon Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen

gebiete (GE / gesamt | unbebaut mittel- aber nicht | (durchschnittiche [ (Chancen/Hemmnisse

Gl), bestehend und fristig verfiigbar* | Crokeder der Vermarktung)**

. . unbebauten

und geplant kurzfristig verfugbar Flachen™)

nach FNP verfugbar** | **

Bestehende 13,05 0 ha 0 ha 1,05 ha Kategorie 1 Bodenrichtwert 53€/m?,

Gewerbe- ha und 2 alle Gewerbestandorte

gebiete (mittelgroR) verkauft/belegt.

Geplante 4,1 ha 0 ha 2,5ha 1,6 ha Kategorie 1-2 | In Planung: Kauf von 4,1

Gewerbe- (kleinflachig ha Entwicklungsflache

gebiete bis mittelgro®) | fur Unternehmen aus
dem Ort. (Problem:
Erwerb
landwirtschaftlich
genutzter Flachen
schwierig)

*Quelle: Regionalverband Donau-lller (2009): Regionale Standortsuche Industriegebiet: Liebherr / Friedsped / Handtmann, Anlage 4, S. 3ff
**Quelle: Gesprache mit dem Burgermeistern
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Mittelbiberach — Dynamik Gesamtstandort

Rechner- | Innen-entwicklung | Anfragender Anfragen der letzen 5 Jahre Subjektive Einschatzung
ischer - letzten 5Jahre | ,,von innen®** Gesamtstandortaus
jahrlicher | Leerstehende ,von auBen” Unternehmersicht***
Bedarfan | Hofstellen/davon =*

un- zur gewerblichen

bebauter Nutzung**

Gewerbe- | (Anzahlund m?)

flache*

. <0,1ha 7 (18.300m3/ Eher geringe Ca. 10 (keine genauen Angabe | Kaum Erweiterungs-
Dynamik gewerblich nutzbar: | Nachfrage,da | moglich, FlachengroRen klein potenziale auf Gemarkung
Gesamt- 0 eher bzw. mittelgroR) vorhanden. Sicherung von
standort: (Anmerkung: Wohnstandort, | Branche: Handwerk, Erweiterungsflachen notig.

;ngf:he“de Hofstellen [ weniger Dienstleister, produzierendes Anfragen in den
wohnwirtschaftlichen attraktiv fur Gewerbe kommenden 10 Jahren von
Gewerbe GE-Flachen nun alle verkauft, innen und aulen, dadurch

Zwecken zugefihrt, da
in Mittelbiberach eine
hohe Nachfrage nach
Wohnraum besteht, der
durch Neubaugebiete
nicht gedecktwird
(Innenbereichs-
verdichtung))

aufgrund eher
schlechter Ost-
West-
Anbindung.

insbesondere nach letzter
Erweiterung eines mittelgroRen
Betriebs.
Maschinenbaubranche stark in
Mittelbiberach.

Verdopplung er GE
Flachen.
Erweiterungsflachen von
15.000m*
Produktion/Lager/Biro
geplant.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbefldchen, Berechnung nach Gifpro- Modell. Die Berechnung dient lediglich der Annaherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ

evaluiert werden

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréache, Einschatzung imakomm AKADEMIE aus Vor-COrt Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Mittelbiberach: Alle Gewerbeflachen sind verkauft. Bodenrichtwert der Gemeinde: 53€/m2.

Nachfrage und Bedarf v.a. durch anséssige Unternehmen vorhanden. In Planung: Entwicklung von 4,1 ha Gewerbeflachen durch

Gemeinde fiir Bestand, angrenzend an bestehendes Gewerbegebiet. Zudem attraktiver Wohnstandort, der sich durch seine
unmittelbare Ndhe zu Biberach auch durch positive weiche Standortfaktoren (Schulen, weitere Angebote) auszeichnet.
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Ergebnis Mittelbiberach

» Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 3,7 ha (nach Berechnung nach
Einwohnerrelation: ca. 6 - 9 ha)

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer
Gemeinde (in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet
haben: 4 ha

« Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben:
Rechnerisch keine.

» Hinweis: Theoretisch kdnnte komplette Gewerbeflachenentwicklung vor
Ort realisiert werden. Allerdings schwierig, da nicht in jedem Suchraum
die Standortanforderungen der Unternehmen erfillt werden kénnen.
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Gemeinde Ummendorf

Ummendorf mit dem Teilort Fischbach
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Gemeinde Ummendorf— Ubersicht

Gewerbegebiete | GroRe Davon Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen

(GE/Gl), gesamt unbebautund | mittelfristig aber nicht (durchschnittliche (Chancen/ Hemmnisse

bestehend und kurzfristig verfiigbar* verfiigbar* f;gzgaﬁ;n der Vermarktung)**

geplant nach verfugbar® Flichen™)

FNP

Bestehende 33,39 ha 0 ha 0 ha 3,28 ha - Positive Entwicklung der

Gewerbegebiete Gebiete, kaum noch
erschlossene
Gewerbeflachen frei.

Geplante 6,5 ha 0 ha 6,3 ha 0 ha Kategorie 2-3 Im GE-Gebiet Espach IV

Gewerbegebiete (mittelgro? und hat Fa. Liebherr konkretes

groR) Interesse (6ha) . Weitere

Flachen sollen Bedarf
aus Gemeinde decken.

*Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern/Klausurtagung
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Ummendorf — Dynamik Gesamtstandort

Dynamik
Gesamt-
standort:

Rechnerischer
jahrlicher
Bedarf an
unbebauter
Gewerbeflache

*

Innenentwicklung
Leerstehende
Hofstellen/ davon
zur gewerblichen
Nutzung**
(Anzahlund m?)

Anfragen der letzten 5
Jahre,,von auflen® **

Anfragen der letzen 5
Jahre ,,von innen” **

Subjektive
Einschatzung
Gesamtstandort aus
Unternehmersicht***

<0,5ha

Leerstehende
Hofstellen: 3
(15.500 m?)/ davon
gewerblich nutzbar:
0

8(9:0,5ha)

(Branchen: Produktion,
Dienstleistung)
Anfragen meist aus
Region, Flachengrole
2.000 — 20.000 ha/m? im
Bereich verarbeitendes
Gewerbe, Logistik
groRflachig und
Buroflachen, Gerustbauer,
Landschaftsgartner
kleinteilig.

28 (2. 0,2 ha)

(Branchen: Dienstleistung,

Produktion)

Aufgrund Strategie der
Gemeinde der
bevorzugten Betrachtung
von anséssigen
Unternehmen kann ein
konstanter Bedarf von
Innen heraus
angenommen werden.
Durchschnittliche
Flachennachfrage aus
Unternehmersicht.

Sehr positiver Standort
durch gute Anbindung,
allerdings keine
Potenzialflachen mehr
vorhanden.
Erweiterungsabsichten
der Betriebe am
Standort
durchschnittiich bis
wenig ausgepragt.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbefldchen, Berechnung nach Gifpro- Modell. Die Berechnung dient lediglich der Anndherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ

evaluiert werden.
** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vor-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Ummendorf: Attraktiver Standort aufgrund guter Anbindung (StraBe/Schiene), groBe Nachfrage.

Strategie der Gemeinde: Prioritar Befriedigung der ansassigen Unternehmen, sekundar Anfragen aus Biberach/iiberregional. Keine
weitere Flachenausweisung im Gemeindegebiet gewiinscht.
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Ergebnis Ummendorf

» Die Gemeinde Ummendorf hat keine geeigneten Suchraume am Ort!
« Somit kann rein rechnerisch der gesamte Bedarf im mdglichen IGE
verortet werden.

» Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 12,5 ha (Nach Berechnung nach
Einwohnerrelation ca. 9 — 11 ha)

« Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer
Gemeinde (in der Klausurtagung als Suchrdume bezeichnet) verortet
haben: 0 ha

* Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben: 6,2 ha
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Hochdorf mit den Teilorten Schweinhausen und Unteressendorf
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Gemeinde Hochdorf— Ubersicht

Gewerbegebiete GroRe Davon Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen

(GE I Gl), gesamt unbebaut mittelfristig aber nicht (durchschnittliche (Chancen/

bestehend und und verfugbar** | verfiigbar:: Grofte der Hemmnisse der

s unbebauten .
geplant nach FNP ku rz_frlstlg Flachen™) Vermarktung)
verfugbar **

Bestehende 6,3 ha 0,35 ha 0 ha 0 ha Kategorie 1

Gewerbegebiete (kleinflachig)

Geplante 33 ha 0 3,3 ha 0 ha Kategorie 1 Gebiete mussen fur

Gewerbegebiete (kleinflachig) Vermarktung/Verkauf
erschlossen sein
(wirtschaftliche Grinde
aus Unternehmersicht).

*Quelle: Regionalverband Donau-lller (2009): Regionale Standortsuche Indusiriegebiet: Liebherr / Friedsped / Handimann, Anlage 4, S. 3ff
** Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Hochdorf — Dynamik Gesamtstandort
Rechnerischer Innenentwicklung | Anfragender | Anfragen der letzen 5 Jahre Subjektive
jahrlicher Bedarf | — letzten 5 ,von innen®** Einschatzung
an unbebauter Leerstehende Jahre ,,von Gesamtstandortaus
Gewerbeflache* Hofstellen/ davon auBen® ** Unternehmersicht***
zur gewerblichen
Nutzung**
(Anzahlund m?)
<0,1ha 5 [eerstehende 6 (03,0 ha) 7 (9:3,5ha) Standortentwicklung
Dynamik Hofstellen (ca. (Branche: (Branche: Handwerk, schwierig, da begrenzte
Gesamtstand 20.000 m?) //davon | Handwerk, Dienstleister) Flachenangebote.
ort: gewerblich nutzbar: | Dienstleister) | Anfragen aus der Gemeinde bis | Zweitstandorte als
0 Hohe auf 2 Betriebe eher im Alternative. Sehr gute
Nachfrage kleinflachigen Bereich. Wichtig Entwicklungschancen
von aullen, da | fur Anfragen: Erschlossene durch Lage direkt an
sehr gut Flachen mussen vorhanden B30
erschlossen. sein, da sonst zu unwirtschaftlich
fur Betriebe. Im Vergleich zu den
Umlandgemeinden stark erhdhte
Nachfrage anzunehmen
(Unternehmergespréch)

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbeflachen, Berechnung nach Gifpro-Modell. Die Berechnung dient lediglich der Annaherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ
evaluiert werden.

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell

*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vor-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Hochdorf: Sehr attraktiver Gewerbestandort aufgrund sehr guter Lage/Erschlieung und

Wahrnehmbarkeit von B30. Gezielte Gewerbeflachenentwicklung in Hochdorf und Teilort Unteressendorf, Ausschiuss in sonstigen Ortsteilen.
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Ergebnis Hochdorf

» Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 19 ha (Nach
Berechnung nach Einwohnerrelation ca. 5 — 12 ha)

« Summe an Planungsfléchen, die Sie in der Klausurtagung
in ihrer Gemeinde (in der Klausurtagung als Suchrdume
bezeichnet) verortet haben: 10,5 ha

« Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE
geben: 5,2 ha
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Gemeinde Eberhardzell

| -
‘4‘/.& L) !Hi S
. . %
7
.~7", o Y
= -
P ©
| 2 e
Sy o // /. By
'\\\ ;I }‘
S = .
0/8%
/.»5‘ L] IR
A N
BT et b
= Y0 4
. . 8 »;g‘.i
o = ]' N /)
] ~ \\ S v
A8 { -
7 [ — —4 9 —
- =1=0) y
— AR 3 \.._
iz A \
Eberhardzell mit den Teilorten Fliramoss, Obe
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Strategisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Verwaltungsraum Biberach

Gemeinde Eberhardzell — Ubersicht

Gewerbe- GroRe Davon Davon Unbebaut | Kategorie Anmerkungen

gebiete (GE / gesamt unbebaut mittel- aber nicht | (durchschnittiche | (Chancen/Hemmnisse der

Gl), bestehend undkurz- | fristig verfiigbar f;g:gaﬁ;n Vermarktung)**

und geplant fristig verfuigbar | ** Flichen*)

nach FNP verfiigbar =

Bestehende 26,5 ha Oha 0 ha 22ha Kategorie 1 Gewerbestandorte meist

Gewerbegebiete (kleinflachig) gewachsene Strukturen, dadurch
oft kein Erweiterungspotenzial am
Standort bzw. Nutzungskonflikte
Wohnen mit gewerblichem
Larm/Licht. Ortsteile an der B30
stark bevorzugt. Bodenrichtwerte
rd. 35 — 45€/m>. Zudem viele
Gewerbeflachen im Privatbesitz.

Geplante 19,4 ha Oha 27ha 8,2 ha Kategorie 1 Im Ortsteil MUhlhausen 2,4 ha

Gewerbegebiete (kleinflachig) Potenzialflache, ErschlieRung dort
jedoch schwierig.

** Quelle: Gesprache mit dem Burgermeistern

**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

*Quelle: Regionalverband Donau-lller (2009): Regionale Standortsuche Industriegebiet: Liebherr / Friedsped / Handtmann, Anlage 4, S. 3ff

Gemeinde Eberhardzell — Dynamik Gesamtstandort

Rechnerischer

Innenentwicklung

Anfragen der

Anfragen der letzen 5

Subjektive Einschitzung

jahrlicher Bedarf | — letzten 5 Jahre ,,von innen*** Gesamtstandortaus
an unbebauter Leerstehende Jahre ,von Unternehmersicht***
Gewerbeflaiche* | Hofstellen/davon | auBen® **
zur gewerblichen
Nutzung**
(Anzahl und m?)
Dynamik
Gesamtstand | < 0.7 ha Keine Angaben 3(@:<05 2 (@:< 0,5 ha™") Keine Entwicklungs-
ort: der Gemeinde ha****) (Branche: Handwerk, mdglichkeiten im groRflachigen
vorliegend (Branche: Metallverarbeitung) Bereich, sowohl am Standort als
Verpackung, auch bei weiteren im
Metallverarbei Gemeindegebiet. Sehr positiv:
tung, gute Anbindung/Lage an B 30.
Lebensmittelh Verlagerung weiterer Betriebe
andel) aus Gemeinde aufgrund

fehlenden Flachenangebots.

evaluiert werden.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbeflachen, Berechnung nach Gifpro-Medell. Die Berechnung dient lediglich der Anndherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendeorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus VVor-Ort Begehung
#* qualitative Daten als Durchschnittswert angegeben

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Eberhardzell: Zahlreiche kleinere gewachsene Gewerbestandorte mit entsprechend geringer
Entwicklungsmdéglichkeitam Standort. Durch Nahe zu Wohnnutzung haufig Nutzungskonflikte. Allgemein sehr guter und gefragter
Standort durch Lage direkt an B30. Potenzialflichen werden fiir bestehende Unternehmen verwendet, allerdings keine Potenziale

mehr vorhanden. Entwicklung vorhabenbezogener Bebauungsplane, um individuellen Anspriichen durch gewachsene Strukturen
gerecht zu werden.
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Ergebnis Eberhardzell

+ Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 5,9 ha (Nach Berechnung nach
Einwohnerrelation 8 - 11 ha)

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer Gemeinde
(in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet haben: 18 ha

« Summe an Planungsflachen, die Sie rein rechnerisch in ein etwaiges IGE
geben konnten: Rechnerisch keine.

+ HINWEIS: Die Summe der Suchraume ubersteigt den rechnerischen Bedarf
vor Ort. Theoretisch konnte komplette Gewerbeflachenentwicklung vor Ort
realisiert werden. Allerdings schwierig, da nicht in jedem Suchraum die
Standortanforderungen der Unternehmen erfullt werden kénnen.
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Gemeinde Schemmerhofen
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Gemeinde Schemmerhofen — Ubersicht

Gewerbegebiete GroRe Davon Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen
(GE |/ Gl), gesamt unbebaut und mittelfristig | aber nicht | (durchschnittiche | (Chancen/Hemmnisse der
bestehend und kurzfristig verfiigbar** | verfiigbar:: | Grofeder Vermarktung)**
- . unbebauten
geplantnach FNP verfiigbar Flachen™)
Bestehende 26 ha 425 ha 0 ha 0 ha Uberwiegend Keine GE-Flachen mehr im
Gewerbegebiete Kategorie 1 Ortsteil Altheim,
(klein) und Schemmerberg und
Kategorie 2 Alberweiler. Lediglich noch
(mittelgrofd) Potenziale in Privatbesitz
Geplante 31,2ha 0,25 ha 0 ha 30,95 ha Kategorie 1 16- 20 ha als Gewerbeflachen
Gewerbegebiete (kleinflachig) ausgewiesen, allerdings an
Stelle, wo keine
Gewerbeflachenentwicklung
gewunscht ist aufgrund
Nutzungskonflikten mit
Wohnen

*Quelle: Regionalverband Donau-lller (2009): Regionale Standortsuche Industriegebiet: Liebherr / Friedsped / Handtmann, Anlage 4, S. 3ff
**Quelle: Gesprache mit dem Burgermeistern
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Gemeinde Schemmerhofen — Dynamik Gesamtstandort

Dynamik
Gesamtstandort:

Rechnerischer Innenentwicklung- | Anfragen der Anfragen der letzen | Subjektive
jahrlicher Bedarf Leerstehende letzten 5 Jahre 5 Jahre ,,von Einschatzung
an unbebauter Hofstellen/ davon .von auBen® ** innen" ** Gesamtstandort
Gewerbeflache* zur gewerblichen aus
Nutzung** Unternehmersicht
(Anzahlund m?) o
< 0,1 ha 0 (MI) 3(2:0,5ha) 5(@: 0,5 ha) Attraktiver Standort
(Branche:Handwerk, | (Branche: aufgrund schneller
Gewerbe, Handwerk, Erreichbarkeit und
Dienstleistung) Gewerbe, Anbindung.
Aktuelle Anfrage fur | Dienstleistung) Allerdings keine
6.000 — 8.000m? in RegelméaRige Erweiterungsflachen
Ingerkingen. Auch Anfragen anséssiger | sowie mangelhafte
anfragen aus Unternehmen, auch Internetanbindung.
néherer Umgebung. fur Zweitstandort.

evaluiert werden.

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbefldchen, Berechnung nach Gifpro- Modell. Die Berechnung dient lediglich der Ann&herung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vor-Ort Begehung

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Schemmerhofen: Attraktiver Standort durch Lage und schnelle Erreichbarkeit. Allerdings
Hemmnisse im Bereich Breitbandanbindung sowie Erweiterungsflachen, ebenso Hochwasserproblematik bei méglichen

Erweiterungsflichen. Einige private Flachen noch vorhanden, aber tiberwiegend im kleinteiligen Bereich. Kommunale
erschlossene Gebiete iiberwiegend ausgeschopft.
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Stadt Biberach
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Stadt Biberach — Ubersicht

Gewerbegebiete Grofke Davon unbebaut | Davon Unbebaut Kategorie Anmerkungen
(GE/ Gl), gesamt | und kurzfristig mittelfristig aber nicht (durchschnittliche (Chancen/Hemmnisse der
bestehend und verfiigbar * verfiigbar* verfiigbar* Gréle der Vermarktung)**
unbebauten
geplant nach FNP Flachen*)
Bestehende 23217 0,65 ha 5ha 35,66 ha Kategorie 1 bis Recht gunstige GE-Preise
Gewerbegebiete ha 3 (k'ein, 46 — 62 €/m>. GroRe
mittelgrol3 und Nachfrage aber recht voll.
groR)
Geplante 56,5 ha O ha 24,02 ha 32,48 ha Kategorie 2 bis Bsp. GE-Flughafen, bereits
Gewerbegebiete 3 (mittelgroR bis | vorab verkauft/reserviert.
grof}) Inshesondere grofflachige
Nachfragen durch grofe
Unternehmen

*Quelle: Gesprache mit dem Birgermeistern/Klausurtagung
**)Quelle: Eigene Daten, gewonnen durch Erhebung

Stadt Biberach — Dynamik Gesamtstandort

Rechnerisch

Innenentwicklun

Anfragen der letzten 5

Anfragen der letzen 5

Subjektive Einschatzung

standort

0,3 ha jahrlicher Bedarf
far die Nachfragen von

den n&chsten 5 - 10
Jahren.

aulen.

Flachennachfragen weiterer
Firmen in den vergangenen
3-4 Jahren: etwa 5-6 ha.
insgesamt

er jahrlicher g- Jahre ,,von auen® ** Jahre ,,von innen® ** Gesamtstandortaus

Bedarf an Leerstehende Unternehmersicht***

unbebauter Hofstellen/ davon

Gewerbe- zur gewerblichen

flache* Nutzung**

(Anzahlundm?)
. Mittlerer KA. Geringere Nachfrage Konkreter Flachenbedarf Sehr begrenzte

Dynamik | gegarr (0,51 .von auflen” als ,von zweier groRer Firmen im Entwicklungsmaglichkeiten,
Gesamt- | _5pq) innen“ > Prognose: etwa | Stadtgebiet: ca. 30 ha in da groRflachige Bedarfe

aber kaum Flachen
vorhanden sind. Schwierig
Unternehmen am Standort
zu halten, ,Hamsterkaufe”
notig, dass Uberhaupt
Unternehmensstandort BC

- Durchschnittlicher

jahrlicher Flachenbedarf fur

die kommenden Jahre etwa

ha 5,3 ha

* Rechnerischer Bedarfan Gewerbefldchen, Berechnung nach Gifpro- Medell. Die Berechnung dient lediglich der Anndherung des Bedarfes und muss zwingend qualitativ
evaluiert werden.

** Quelle: BM-Gesprache, Verwaltungsraum _ Schemmerhofen, Warthausen, Maselheim, Biberach, Attenweiler, Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf, Eberhardzell
*** Quelle: Unternehmergespréche, Einschétzung imakomm AKADEMIE aus Vor-Ort Begehung

bei Expansionsbedarf
behalten werden kann.

Kurz-Bewertung Gewerbestandort Biberach:
Gewerbeflachenentwicklung fokussiert sich auf grofe Unternehmen mit teils immensem Flachenanspruch, der an keinem der bestehenden Standorte
entwickelt werden kann. Erhalt groRer Unternehmen aber essentiell auch fiur Erhalt der Zulieferer im Umland. Nichtbefriedigung von

Gewerbeflachenanspriichen der vergangenen Jahre fiihrte bereits zu Abwanderung/Zweitstandorten. Lage Biberachs an der B30 als Herz der
Entwicklung zu betrachten.
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Ergebnis Biberach

» Bedarf Prognose, auf Basis der Analyse: 63 ha (Nach Berechnung nach
Einwohnerrelation ca. 66 — 68 ha)

+ Summe an Planungsflachen, die Sie in der Klausurtagung in ihrer Gemeinde
(in der Klausurtagung als Suchraume bezeichnet) verortet haben: 5 ha

* Summe an Planungsflachen, die Sie in ein etwaiges IGE geben: 34 ha
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9.3 Erlauterungen zur Methodik GIFPRO

Gewerbe- und Industrieflachenprognose (GIFPRO-Modell)
Das klassische Gewerbe- und Industrieflachenprognose-Modell (GIFPRO) wurde bereits

1979 bzw. 1980 entwickelt. Beim GIFPRO-Modell oder auch ILS-GIFPRO handelt es sich
um eine nachfrageorientierte Berechnung des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs einer

Kommune. 1985 entstand das GIFPRO-Modell in Zusammenarbeit der Universitat Dortmund
und dem Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-
Westfalen (ILS) in seiner heutigen Form®. Mit Hilfe des GIFPRO-Modells lasst dich der Ge-
werbeflachenbedarf einer Kommune fir einen Planungszeitraum von circa zehn Jahren be-
rechnen!.Entscheidend fiir die Bestimmung des Flachenbedarfs ist die Arbeitsmarktentwick-
lung und somit die Nachfrage nach gewerblichen und industriellen Flachen fur Unternehmen.
Der zukinftige Gewerbeflachenbedarf errechnet sich Uber drei verschiedene Elemente der
Nachfrage nach Gewerbeflachen:

= Flachenbedarf durch Neugriindung von Unternehmen

= Flachenbedarf durch Verlagerung von Betrieben (intrakommunal)

* Flachenbedarf durch Neuansiedlung von Betrieben (interkommunal)*?

Essentielle Bestandteile bei der Berechnung eines GIFPRO-Modells sind, die im Folgenden
naher erlauterten, Quoten und Kennziffern:

Die Zahl der gewerbeflachenbeanspruchende Personen setzt sich zusammen aus der
Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten und der Anzahl der gewerbefla-
chenbeanspruchenden Arbeitslosen. Um die Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden
Beschaftigten zu berechnen greift man auf die statistischen Daten der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten zuriick. Bei der Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeits-
losen wird auf die, von der Agentur fir Arbeit herausgegebene Arbeitslosenquote zuriickge-
griffen. Unter gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeitslosen versteht man die Anzahl der
Arbeitslosen, die im Falle einer Beschaftigung Gewerbeflachen beanspruchen wiirden.™

Die Verlagerungsquote beschreibt die Verlagerung eines Betriebs innerhalb einer Kommu-

ne, d.h. man spricht von der intrakommunalen Verlagerung eines Betriebs.

0 civa Beratung + Management GmbH (2012), S. 114f. Wirtschaftsflachenkonzept Stadt Heidelberg, Kdln. Ber-
lin.

™ Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 99.

2 vallée, D. (2012), S. 24f.

'3 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 53f.
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Die Ansiedlungs- bzw. Neuansiedlungsquote beschreibt die Neuerrichtung von Unter-
nehmen, d.h. eine interkommunale Verlagerung der Unternenmen.*

Die Flachenkennziffer (FKZ) ist eine zentrale Kennziffer bei der Berechnung eines GIF-
PRO-Modells. Sie umfasst die Flache, die ein Beschaftigter in der Industrie oder im Gewerbe
bei der Produktion einnimmit.

Die Freisetzungs- bzw. Stilllegungsquote beschreibt die, in Folge von Unternehmensstill-
legungen und / oder Betriebsverlagerungen freigesetzten Beschéftigten.

Die reduzierte Flachenkennziffer beschreibt den Anteil der Flache, der durch Betriebsstill-
legungen oder Unternehmensverlagerungen frei wird. Man geht davon aus, dass rund 50
Prozent der freiwerdenden Flachen erneut fir einen Verkauf zur Verfligung stehen.

Vorteile eines GIFPRO-Modells:

Eine einfache Handhabung des Modells reduziert die Komplexitat und dadurch erlangt man
gleichzeitig eine bessere Nachvollziehbarkeit der Eingabegrdof3en und des Outputs. Das
GIFPRO-Modell kommt in der Praxis bereits seit lAngerer Zeit zum Einsatz. AuB3erdem er-
mdglicht das Modell Ergebnisse, auch wenn keine spezifischen Daten eingegeben werden.
Zusatzlich hierzu bietet das Modell die Méglichkeit verschiedene Quoten und Kennziffern
gemaR der értlichen Datenlage zu variieren™.

Nachteile / Kritikpunkte / Probleme eines GIFPRO-Modells:

Essentielle Komponenten des GIFPRO-Modells wurden auf Grundlage von Quellen ermittelt,
die heutzutage nicht mehr zur Verfigung stehen. Zudem zeigt sich, dass die mit einflieRen-
den Quoten und Kennziffern bereits alter als 20 Jahre sind. Die Fundierung dieser Daten-
grundlage gestaltet sich eher schwierig und kénnte nur durch umfangreiche empirische Er-
hebungen durchgefihrt werden. Ein weiterer Kritikpunkt des GIFPRO-Modells ist, dass ne-
ben grundlegenden Trends der Wirtschaftsentwicklung ebenfalls keine spezifischen Stand-
orteffekte bertcksichtigt werden. Die gesamten Abschatzungen im Modell beruhen auf stati-
schen Annahmen. Die, im Modell einflieBenden, sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

decken nur einen Teil der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéaftigten ab™®.

* Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 55.
® vallée, D. (2012), S. 25.
'® vallge, D. (2012), S. 26.
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Grafik: FlieRschema fir ein GIFPRO-Modell
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Quelle: Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 52 verandert
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