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KURZFASSUNG

Im Februar 2015 beauftragte die Stadt Weingarten das Biiro Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung mit der Erarbeitung eines Gewerbefldchenkonzeptes. Anlass
war die weitgehende Erschdpfung der gewerblichen Fldchenvorrdte bei sehr be-
grenzten Moglichkeiten zur Ausweisung neuer Baufldchen. In dem hier vorgelegten
Konzept wird dargestellt,
- welche gewerbliche Fldchenbedarfe in Weingarten zu erwarten sind,
- in welchem Umfang diese Bedarfe durch das derzeitige Fldchenangebot ab-
gedeckt werden kénnen,
- in welchem Mafie ein Bedarf an zusdtzlichen gewerblichen Baufldchen be-
steht, welche Empfehlungen zum zukiinftigen Umgang mit der Nachfrage nach
gewerblichen Baufldchen und der Nutzung der bestehenden Gewerbestandorte

gegeben werden.

Strukturanalyse

Weingarten ist im Vergleich zu Baden-Wiirttemberg durch einen deutlich geringeren
Anteil des Verarbeitenden Gewerbes (-8 Prozentpunkte) und héheren Anteilen des
Handels und des Sektors Verkehr und Lagerei (+5,1 Prozentpunkte) geprdgt. Der An-

teil des Dienstleistungssektors ist mit dem Landeswert identisch.

Gravierende Verdnderungen haben sich in den Jahren zwischen 2007 und 2014 nicht
ergeben. Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes hat sich von 24,7% auf 22,4% re-
duziert, auch die Anteile von Baugewerbe und Handel sind leicht zuriickgegangen,
wdhrend sich der Anteil des Dienstleistungssektors und vor allem des Bereiches Ver-

kehr und Lagerei (+3 Prozentpunkte) erhéht hat.

Bei der Beschdftigungsentwicklung ist zwischen 2007 und 2014 eine Zunahme um
1.406 Arbeitspldtze (+13,7%) festzustellen, die in erster Linie auf Beschdftigungszu-
nahmen im Dienstleistungssektor (+816 Beschdftigte, +18%) und im Bereich Verkehr
und Lagerei (+349 Beschdftigte, +46,4%) zuriickzufiihren sind. Das Verarbeitende
Gewerbe und das Baugewerbe sind demgegeniiber deutlich geringer gewachsen.

Allerdings gibt es in Weingarten keinen Sektor ohne Beschdftigungszunahme.



Insgesamt ergibt sich eine vergleichsweise starke Stellung des Verarbeitenden Ge-
werbes; der reduzierte Anteil an der Beschdftigung ist lediglich auf stdrkere
Wachstumsraten anderer Wirtschaftsbereiche zuriickzufiihren. Dementsprechend
wird auch in Zukunft mit einer erheblichen Fldchennachfrage von Seiten des Ver-

arbeitenden Gewerbes zu rechnen sein.

Fiir die gewerbliche Fldchenpolitik in Weingarten bedeutet dies, dass durch den
strukturellen Wandel der Wirtschaft keine Entlastung bei der Fldchennachfrage zu
erwarten ist; vielmehr wird durch die Strukturanalyse bestdtigt, dass fiir die zu-
kinftige wirtschaftliche Entwicklung auch weiterhin in hohem Mafle gewerbliche

Baufldchen nachgefragt werden.

Flachenbedarf

Der gewerbliche Fldchenbedarf bis zum Jahr 2030 wurde iiber zwei unter-
schiedlichen Modellrechnungen (GIFPRO-Standard und TBS-GIFPRO) sowie liber eine

Umirage unter den gewerbefldchennachfragenden Betrieben ermittelt.

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Ansdtze zur Ermittlung des gewerblichen

Flachenbedarfes sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Methode GIFPRO-Standard TBS-GIFPRO Umfrage
Nettobaufldchen 162.000 m2 485.910 m2 241.770 m2
ErschliefBungsfldchen 40.500 m2 121.480 m2 60.440 m2
Gesamtbedarf brutto 202.500 m2 607.390 m2 302.210 m2

Die gewdhlten Methoden liefern deutlich auseinanderliegende Werte zwischen 20,2
ha und 60,7 ha Bruttobauland. Dabei liegen die Ergebnisse der Modellrechnungen
sehr deutlich auseinander. Dies ist in erster Linie auf den Dynamikfaktor im TBS-
GIFPRO-Modellzuriickzufiihren, der die expansiven Entwicklungen der Vergangenheit
in die Zukunft fortschreibt und dabei vor allem im Bereich Verkehr/Lagerei deutlich
iberhdhte Bedarfswerte ermittelt.

Dies wird auch durch einen Vergleich des Bedarfs nach unterschiedlichen Nutzer-

gruppen auf der Basis der Modellrechnungen verdeutlicht:




Gewerbefldchenbedarf nach Nutzergruppen

Wirtschaftsgruppe GIFPRO Standard TBS-GIFPRO Differenz
Verarbeitendes Gewerbe 80.295 m2 155.365 m2 75.070 m2
Baugewerbe 12.393 m2 3.750 m2 - 8.643 m2
Handel 20.448 m2 22.750 m2 2.302 m2
Verkehr/Logistik 32.742 m2 273.840 m2 241.098 m2
Dienstleistungen 16.328 m2 30.350 m2 14.022 m2

Es fdallt auf, dass die wesentlichen Abweichungen beim Fldchenbedarf in den
Sektoren Verkehr/Logistik und Verarbeitendes Gewerbe auftreten. Insbesondere der
Flachenbedarf fiur den Logistiksektor kann auch nicht anndhernd auf der Gemarkung

Weingartens gedeckt werden.

Angebotssituation
Das verflighare und aktivierbare gewerbliche Fldachenangebot in Weingarten zum
Stichtag 31.12.2015 stellt sich wie folgt dar:
§ Verfiigbar waren zu diesem Zeitpunkt noch rd. 17.500 m2 im Gewerbegebiet
Welte-Nord®.
§ Aktivierbare Brachfldchen und Nachverdichtungen sind allenfalls auf dem
Areal Schuler-Nord in einer nicht konkretisierbaren Gr6fenordnung maoglich.
§ Wiedernutzbar aus Verlagerungen im Untersuchungszeitraum sind bis 2030

insgesamt rd. 32.900 m2.

Damit summiert sich das gesamte verfiighare und aktivierbare Fldchenangebot in
Weingarten bis 2030 auf 50.400 m2 oder knapp 5 ha, zu denen ggf. noch Fldchen in

unbekannter Gréflenordnung auf dem Areal Schuler-Nord treten kdnnen.

! Die Flichen sind mittlerweile verschiedenen Interessenten angeboten und werden spétestens Mitte

2016 verkauft sein




Flachenangebot Stadt Weingarten

Verfiigbarkeit Standort(e) Grofe Summe
sofortige/ kurzfris- | Welte-Nozd 17.800 m2 17.800 m2?
tige Verfiigbarkeit
Brachflachen Schuler-Nord unbekannt 2
Freisetzungen Verschiedene Standorte 32.900 m2
Gesamtsumme 50.400 m2

(5 ha)

Quelle: Stadt Weingarten, Homepage Stadt Weingarten, eigene Berechnungen

Verglichen mit dem ermittelten Bedarf — wobei hier von den Werten der Umfrage

ausgegangen wird — ergibt sich in der Summe bis 2030 ein Defizit von rd. 130.000

m2 Nettobauflachen. Diese Bedarf kann allenfalls zu einem kleinen Teil im Bestand

gedeckt werden, fiir den liberwiegenden Teil des Bedarfes sind Neuausweisungen

gewerblicher Baufldchen notwendig.

Handlungsempfehlungen

Fiir die zukiinftige Flachenpolitik kdnnen die folgenden Empfehlungen gegeben

werden.

1. Es miissen stdrkere Anstrengungen zur Aktivierung ungenutzter bzw. brach-
liegender gewerblichen Standorte unternommen werden.

2.  Nicht aktivierbare Fldchen sollten aus der Bilanz genommen werden und dies
auch durch Anderung der planungsrechtlichen Grundlagen bestitigt werden.

3.  Zur Deckung des Fldchenbedarfes sind Neuausweisungen gewerblicher
Baufldchen notig.

b, Die bestehende und nicht ohne weiteres zu behebende Flachenknappheit muss
dazu fiihren, dass zukiinftige Fldchenvergaben nur noch selektiv vorgenommen
werden. Dabei wird sowohl nach Branchen als auch nach der Nutzungs-
intensitdt (Mindestdichte von Beschdftigten) vorgegangen werden miissen.

5. Die Fldchenengpdsse sind nicht ohne das Umland zu 16sen, das aber seiner-
seits unter Flachenengpdssen leidet. In jedem Fall werden gemeinsame Ldsun-
gen gesucht werden missen.

6. Die Gewerbestandorte sind mdglichst von nichtgewerblichen Nutzungen frei-

zuhalten.

2

Die Flachen sind verschiedenen Nutzern zugesagt und werden bis Mitte 2016 verkauft sein
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Die Umwidmung gewerblicher Fldchen zu Wohnungsbau oder anderen Nutzun-
gen sollte angesichts der begrenzten Moglichkeiten zur Kompensation derar-
tiger Verluste und zur Ausweisung neuer Fldchen dufierst zuriickhaltend
betrieben werden.

Fiir kleinteilige Nutzungsanfragen sollten Formen des Verdichteten Gewerbe-
baus realisiert werden.

Es sollte ein Fldchenmonitoring eingefiihrt werden, das eine kontinuierliche

Information iliber Fldchenreserven und Flachenengpdsse liefert.



1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Im Frihjahr 2015 beauftragte die Stadt Weingarten das Biiro Dr. Acocella Stadt- und

Regionalentwicklung mit der Erarbeitung eines Gewerbefldchenentwicklungs-
konzeptes. Dieses Konzept soll die langfristig orientierte konzeptionelle Grundlage
flir die zukiinftige Entwicklung und Nutzung gewerblicher Baufldchen bilden und
eine fundierte fachspezifische Grundlage fiir die anstehende Uberarbeitung des

Flachennutzungsplanes darstellen.

In dem hier vorgelegten Konzept wird dargestellt, in welcher Gréflenordnung und
durch welche Nachfragergruppen gewerbliche Flachenbedarfe in Weingarten zu
verzeichnen sind, in welchem Umfang diese Bedarfe durch das derzeitige Fldchen-
angebot abgedeckt werden kénnen und in welchem Mafie ein Bedarf an zusdtzlichen
gewerblichen Baufldchen besteht. Weiterhin wird aufgezeigt, welche Nutzungs-
perspektiven die in Weingarten bestehenden Gewerbestandorte verzeichnen und
welchen Beitrag sie fiir die zukiinftige Gewerbefldchenpolitik - auch vor dem
Hintergrund nachfragerdifferenzierter Standortanforderungen - leisten kOnnen.
Zudem werden fiir die Standorte mit Flachenpotenzial unterschiedliche Perspektiven
der Nutzung und die Folgen fiir die Bedarfsdeckung und die Handlungsfdhigkeit der

kommunalen Wirtschaftsforderung aufgezeigt.
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2 LAGE IM RAUM, STRUKTURELLE DATEN

Die Stadt Weingarten liegt im siidlichen Baden-Wiirttemberg und bildet zusammen
mit der Nachbarstadt Ravensburg und der Stadt Friedrichhafen das gemeinsame

Oberzentrum der Region Bodensee-Oberschwaben.

Die amtliche Bevdlkerungszahl von Weingarten betrug zum Stichtag 31.12.2015
24.994 Einwohner. Seit dem Jahr 1991 liegt diese Zahl in Weingarten iiber 23.000
und ist seit diesem Zeitpunkt mit geringen Schwankungen stabil. Der aktuelle

Bevolkerungsstand ist die bisher hGchste erreichte Zahl.

Die Beschaftigungsentwicklung in Weingarten ist ausfiihrlich in Kapitel 4 dar-

gestellt.

Die Arbeitsplatzdichte betrdgt in Weingarten knapp 450 Arbeitspldtze je 1.000
Einwohner (Stand 31.12.2014). Der Vergleichswert fiir Baden-Wiirttemberg liegt bei
386 Arbeitspldtzen je 1.000 Einwohner, fiir den Landkreis Ravensburg bei 438, fiir
den Gemeindeverband Mittleres Schussental bei 548 Arbeitsplatzen und fiir die
Nachbarstadt Ravensburg bei 638 Arbeitspldtzen je 1.000 Einwohner. Damit liegt
die Arbeitsplatzdichte in Weingarten zwar tUber dem Landesdurchschnitt und auch
knapp lber dem Wert fiir den Landkreis Ravensburg, aber deutlich unter den Werten

fiir den Gemeindeverband und die benachbarte Stadt Ravensburg.

Die Pendlerbeziehungen von Weingarten zum Stand 30.06.2011 weisen Pendler-
zahlen von 10.750 Einpendlern und 7.216 Auspendlern auf. Dies entspricht einer
Einpendlerquote von 78% und einer Auspendlerquote von knapp 72%. Haupt-
quellorte der Einpendler sind Ravensburg (2.149), Baienfurt (818), Bad Waldsee
(565), Baindt (496), Fronreute (359), Friedrichshafen (357), Wolpertswende (333) und
Berg (322). Ravensburg stellt allein rd. 23%, die zehn wichtigsten Quellorte stellen
rd. 58% aller Einpendler.

Hauptzielorte der Auspendler sind Ravensburg (3.840), mit sehr deutlichem Abstand
gefolgt von Friedrichshafen (482), Baienfurt (276), Berg (255), Bad Waldsee (190)
und Baindt (155). Die zehn wichtigsten Zielorte stellen knapp 80% der Auspendler;



allein Ravensburg ist Zielort fiir 53% aller Auspendler. Die Auspendlerstréme

verlaufen also deutlich zielgerichteter als die Einpendler-beziehungen.

Verkehrsinfrastruktur

In das Uberregionale Verkehrsnetz ist Weingarten eher schlecht angebunden. Die
ndchste Autobahnanschlussstelle ist die Anschlussstelle Wangen an der A 96
Miinchen-Lindau in 22 km Entfernung (23 Min. Fahrzeit), alternativ die B 30 Richtung
Ulm und liber die B 28 an die Anschlussstelle Senden (91 km, rd. 1 h Fahrzeit).

Nach Westen in Richtung Bodensee / Stuttgart bestehen nur Verbindungen liber
Bundesstrafien. Die Fahrzeit bis zur Anschlussstelle Stockach der A 96 ist auf rd. 1 h

zu veranschlagen.

Im Bahnverkehr ist Weingarten liber den am Rande des Stadtgebietes gelegenen
Bahnhof Weingarten/Berg mit einer Regionalbahn angebunden, die im Stundentakt
zwischen Aulendorf und Friedrichshafen verkehrt. Anschliisse bestehen in Ravens-
burg an Interregioexpress-Verbindungen in stiindlichem Takt nach Ulm und nach
Friedrichshafen und von hier stiindlich nach Lindau bzw. zweistiindlich nach Basel
sowie an eine IC-Verbindung tdglich. Die Anbindung an das IC/ICE-Netz ist in Ulm
(ca. 70 Min. Fahrzeit mit Umsteigen in Ravensburg) gegeben. Der Bahnhof Ravens-

burg ist von Weingarten mit mehreren Buslinien direkt zu erreichen.

Der ndchstgelegene Flughafen ist Friedrichshafen in 20 km Entfernung, mit dem
Individualverkehr und dem Regionalexpress in jeweils rd. 20 Minuten erreichbar.
Die ndchstgelegenen internationalen Flughdfen sind Stuttgart (164 km), Minchen
(207 km) und Zirich (174 km), jeweils in knapp 2 h Fahrzeit mit dem Individual-

verkehr erreichbar.

Breitbandanschluss

Die Kapazitat der Telekommunikationsinfrastruktur hat sich in den letzten Jlahren
von einem ubiquitdren und damit zu vernachldssigendem Standortfaktor zu einem
der wichtigsten Faktoren mit regional sehr unterschiedlicher Ausprdgung entwi-
ckelt. Verantwortlich sind hierfiir die massiv gestiegenen Anforderungen an die
Kommunikation per Internet. Unternehmen empfinden unzureichende Kapazitdten

mittlerweile als wesentlichen Standortnachteil, der vereinzelt schon zu Standort-
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wechseln fuhrt. Gefordert wird derzeit als Mindestanforderung VDSL mit einer Ka-
pazitdt von 50 Mb/s; Vertreter von Wirtschaftsverbdnden gehen davon aus, dass dies

in naher Zukunft auf mindestens 100 Mb/s steigen wird".

Vor diesem Hintergrund bieten die meisten Gewerbestandorte in Weingarten eine
ausreichende Kapazitdat. In den Gewerbestandorten ndrdlich der Innenstadt ist VDSL
mit 100 mb/s verfiigbar, im Siiden im Bereich Hahnlehofstrafe/Riedstrafie ist dies
im Frihjahr 2016 der Fall. Unitymedia (Kabel BW) bietet VDSL Highspeed mit bis zu
200 mb/s nur im Bereich Riedstafe an, das Angebot ist aber in den anderen Ge-

werbegebieten in Weingarten nicht verfiigbar.

3 Ergebnisse aus jiingsten Unternehmensbefragungen zeigen, dass mittlerweile drei Viertel aller Be-

triebe eine Kapazitdt von 100 Mb/ s und mehr verlangen



3 ALLGEMEINE TENDENZEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG

Die wirtschaftliche Entwicklung in einer Stadt oder einer Region wird in wesentli-
chem Mafle von den grundlegenden Trends der wirtschaftlichen Entwicklung bzw.
von den strukturellen Verdnderungen der wirtschaftlichen Basis bestimmt. Es han-
delt sich dabei zum einen um Verdnderungen der dufleren Rahmenbedingungen, zum
anderen um Verdnderungen innerhalb der Wirtschaft, durch welche die Art und
Weise der gewerblichen Leistungserstellung modifiziert wird. Diese Verdnderungen
Entwicklungen nehmen Einfluss auf die langfristigen Entwicklungsperspektiven der
deutschen Wirtschaft und damit auch auf Umfang, Struktur und Verteilung der

gewerblichen Fldchennachfrage.

Die konkrete Ausprdgung dieser gesamtwirtschaftlichen Trends ist von den rdumli-
chen Gegebenheiten (Lage im Raum, Einbindung in iiberregionale Verkehrs- und
Kommunikationsnetze, regionale Branchenstruktur) abhdngig und wird von Ent-
wicklungen und Entscheidungen auf einzelbetrieblicher Ebene beeinflusst. Im Ergeb-
nis bilden sich verdnderte Perspektiven der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwick-
lung auf regionaler bzw. kommunaler Ebene, die sich auf die Verteilung der wirt-
schaftlichen Aktivitdten im Raum und damit auf die Raum- und Siedlungsstruktur

auswirken kdénnen.

Der Einfluss der kommunalen Ebene sowohl auf diese Entwicklungstrends als auch
die Reaktion der Wirtschaftssubjekte auf diese Verdnderungen ist begrenzt. Nichts-
destoweniger ist die Kenntnis dieser Entwicklungstendenzen wichtig fir die
strategische Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsiérderungsaktivitdten, insbe-
sondere fiir die kommunale Gewerbeflachenpolitik als dem Bereich, in dem die Kom-
mune die starksten Einflussmdglichkeiten auf die lokale wirtschaftliche Entwicklung
hat.

Die Entwicklung wird insbesondere von den folgenden Faktoren beeinflusst:
Struktureller Wandel in der Wirtschaft, gekennzeichnet vor allem durch eine ver-
dnderte Verteilung von Wertschopfung und Beschdftigung zugunsten des tertidren
Sektors;

steigender Bedarf des Produzierenden Gewerbes an Dienstleistungen;
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technologische und organisatorische Verdnderungen im Produzierenden Gewerbe
sowie der Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien;
zunehmende Internationalisierung der Produktion/ Leistungserstellung und eine
gesteigerte internationale Kapitalmobilitat;

gesellschaftliche und soziale Verdnderungen.

3.1 STRUKTURWANDEL UND TERTIARISIERUNG

Die deutlichste Ausprdgung des strukturellen Wandels ist zweifellos die Bedeu-

tungszunahme des Dienstleistungssektors.

Die quantitative Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes nimmt bereits seit langer
Zeit lber alle konjunkturellen Zyklen hinweg kontinuierlich ab. Lag 1984 der Anteil
der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten im Dienstleistungssektor an allen so-
zialversicherungspflichtig Beschdftigten erstmals bei iiber 50%, ist dieser Anteil
bis 1998 auf 59,8% und bis 2014 auf 73,5% gestiegen. Das Verarbeitende Gewerbe
stellt demgegeniiber nur noch 20,3% aller Beschdftigten®. Vergleichbare Tendenzen
finden sich auch bei der Bruttowertschépfung; hier betrdgt der Anteil des Verarbei-
tenden Gewerbes im Jahr 2014 22,2%, wdhrend der Dienstleistungssektor (ohne Han-

del/ Verkehr/ Gastgewerbe) einen Anteil von 53,1% aufweist’.

Dies gilt nicht nur in sektoraler Betrachtungsweise, d.h. bezogen auf die Branchen,,
sondern auch in funktionaler Sicht, d.h. bezogen auf die real ausgeiibten Tdtig-
keiten. Die Fertigungsberufe haben mit -15,2% zwischen 1990 und 1998 fast ebenso
stark abgenommen wie die Beschdftigung im Verarbeitenden Gewerbe generell. 1987
verrichteten 64,6% der Beschdftigten Dienstleistungstdtigkeiten, bis 1995 stieg ihr
Anteil auf 69,3%°. In einzelnen Stddten in Metropolregionen kann dieser Anteil bis
zu 95% betragen. Innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes entfallen mittlerweile
nur noch rd. ein Drittel aller Tdtigkeiten auf die eigentliche Herstellung und der

Hauptteil auf die Erbringung von Dienstleistungen. Der gegeniiber anderen Indust-

® Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Exwerbstatigen

5 Statistisches Bundesamt; www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/VGR/Inlands-
produkt/Tabellen/ BWSBereichen.html

® Weidig, I.: Sektoraler Strukturwandel und Beschaftigungsentwicklung. Die Arbeitslandschaft im Jahr
2010, in: Informationen zur Raumentwicklung, 11-12/1999, S. 7371f.
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riestaaten scheinbare Riickstand beim Strukturwandel zur Dienstleistungsgesell-

schaft ist daher in erster Linie ein statistisches Phanomen’.

Dementsprechend ist die Entwicklung der Dienstleistungen in der Summe durch eine
starke Dynamik geprdgt, die in der Vergangenheit hohe Zuwdchse aufwies. Beson-
ders starkes Wachstum verzeichneten dabei die produktionsorientierten Dienst-
leistungen, wdhrend sich die haushaltsorientierten Dienstleistungen zwar langsa-

mer, aber auf der Basis einer hohen absoluten Beschdftigung entwickelten.

Uber die rein quantitativ geringer werdende Beschéftigung hinaus iibt das Verar-
beitende Gewerbe aber erheblichen Einfluss auf die Beschdftigungsentwicklung im
Dienstleistungssektor aus. Mit zunehmender Ausdifferenzierung der Produktion ent-
steht im Verarbeitenden Gewerbe ein steigender Bedarf an Dienstleistungen, die in
Form von Informationen in unterschiedlichen Phasen in den Produktionsprozess
eingefiihrt werden. Beispiele hierfiir sind Informationen iiber
den technischen Fortschritt und die Verwendbarkeit neuer Entwicklungen auf der
betrieblichen Ebene zur Verbesserung des Produktes/des Produktionsprozesses;
sich ausdifferenzierende rechtliche Vorgaben (Normen, Grenzwerte, Haftungsfdlle)
und deren Anforderungen an die Ausgestaltung des Produktes bzw. die Rahmenbe-
dingungen seiner Verwendung;
Verdnderungen in sozialen bzw. gesellschaftlichen Bereichen und deren Auswir-
kungen auf die Ausgestaltung und Verwendbarkeit des jeweiligen Produktes?;

Marktentwicklungen und Nachfrageveranderungen.

All diese Entwicklungen erfordern einen standig steigenden Bedarf an Informatio-
nen, die wiederum Einfluss auf die Organisation von Produktionsprozessen, die

Ausgestaltung der Produkte und deren Anwendung/ Einsatz nehmen.

Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung (Hg.): Keine Dienstleistungsliicke in Deutschland, DIW-
Wochenbericht 14/96, S. 221 ff. Dies kann so weit gehen, dass Produktionsaktivitdten vollkommen
aufgegeben werden und der Betrieb sich zum Engineering-Unternehmen wandelt, das zwar statis-
tisch nach wie vor unter “Industrie” fungiert, de facto aber nur noch Entwicklungs- und Beratungs-
leistungen erbringt und die Produktion von anderen Unternehmen - und hdufig auch an anderen Oz-
ten - vorgenommen wird.

Ein Beispiel hierfiir kann der angeblich unter jungen Leuten zu beobachtende Trend sein, dass der
Besitz eines Autos als Statussymbol vom Besitz des neuesten und leistungsfdahigsten Smartphones ab-
geldst wird und in der Folge auch ein Riickgang der der Autoverkdufe in dieser Gruppe zu beobach-
ten ist.

12
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Die genannten Dienstleistungen werden zwar in hohem Mafie innerhalb der Unter-
nehmen selbst erbracht, sie sind aber auch in unterschiedlichem Mafie auf "Zuliefe-
rung” von auflerhalb des Unternehmens angewiesen. In der Summe ergibt sich hier-
durch ein sehr vielfdltiges Tdtigkeitsfeld fiir die Anbieter produktionsorientierter
Dienstleistungen, deren Angebot wiederum fiir die Konkurrenzfdhigkeit von Unter-

nehmen des Verarbeitenden Gewerbes von existenzieller Bedeutung ist.

Diese zunehmende sektorale und funktionale Tertidrisierung mit einer besonderen
Bedeutung der hoherwertigen produktionsorientierten Dienstleistungen wird seit
einiger Zeit als eine Entwicklung zur Wissens- bzw. Informationsgesellschaft be-
zeichnet. Dabei gewinnt bei der Leistungserstellung sowohl im Produzierenden Ge-
werbe als auch im Dienstleistungssektor Wissen bzw. das Umsetzen von Wissen in
Informationen und das Einspeisen dieser Informationen in den Prozess der
Leistungserstellung an Bedeutung. Im Ergebnis sorgt dies fiir eine zunehmende Zahl
von informationellen Zulieferungen, die wiederum Anforderungen an die In-

formationsverarbeitungskapazitdt der Unternehmen stellen.

In diesem Rahmen werden besonders hohe Wirkungen von speziellen Bereichen des
Dienstleistungsgewerbes erwartet, bei denen ein besonderer Einfluss auf die Ent-
wicklung des Produzierenden Gewerbes erwartet, moglicherweise auch nur erhofft
oder vermutet wird. War dies in den 90er Jahren der Begriff "Multimedia” und zu
Beginn dieses Jahrtausends die Internet-Wirtschaft, wird derzeit in hohem Mafie
auf die sog. "Kreativwirtschaft” gesetzt. Die Begriffe bleiben dabei ebenso vage
definiert® wie der Einfluss dieser Bereiche auf andere Wirtschaftsbereiche bzw. die

allgemeine wirtschaftliche Entwicklung nur unzureichend belegt werden kann'’.

Ungeachtet dessen, dass gerade auch aus der begrifflichen Unbestimmtheit der je-
weiligen Trends bzw. Moden sich viele Hoffnungen, die an diese Entwicklungen ge-

kniipft waren, nicht erfiillt haben, bleiben doch vereinzelt neue Wirtschaftsberei-

Zur Frage der Abgrenzung insbesondere der Kreativwirtschaft vgl. v. Streit, A.: Mdrkte, Innovatio-
nen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumfor-
schung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn o.]. S. 18ff. Es fallt auf, dass
ein sehr grofier Teil der sog. Kreativwirtschaft durch die Zusammenfassung bereits bestehender
Aktivitdten in anderen Branchen entsteht, so dass das "Neue" an der Kreativwirtschaft eher die ver-
dnderte Zuordnung ist.

10y, Streit, a.a.0.
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che, stdarker aber noch Verdnderungen in bestehenden Wirtschaftsbereichen als Re-
sultat. Beispiele sind aus dem Bereich Multimedia als origindre Entwicklung der Be-
reich der Computerspiele, wdhrend indirekte Effekte eher im Bereich der Medien-
wirtschaft (Fernsehen, Kino, Musik) oder in der Werbung entstanden sind. In der
Internetwirtschaft sind ebenfalls eine Reihe neuer Unternehmen mit neuartigen
Leistungsangeboten entstanden, starker noch sind aber andere Branchen (auch hier
v.a. die Medienwirtschaft durch Entmaterialisierung der Produkte, aber vor allem

der Handel) verdandert worden.

Dabei miissen die Effekte nicht unbedingt am Ort der Nachfrage entstehen; gerade
die Nachfrage nach produktionsorientierten Dienstleistungen ist durch liberregio-
nale Geschaftsbeziehungen geprdgt!’. Zumindest eine direkte funktionale Beziehung
wird nur in Ausnahmefdllen belegt werden kdnnen; starker kann moglicherweise ein

indirekter Einfluss sein'?.

3.2 INTERNATIONALISIERUNG DER WIRTSCHAFT UND KAPITALMOBILITAT

Die Internationalisierung der Wirtschaft und damit die Uberregionale bzw. inter-
nationale Mobilitdt von Kapital ist ebenfalls eine seit langer Zeit ablaufende Ent-
wicklung, hat aber in den letzten Jahren durch eine Reihe von Ereignissen zusdtzli-
che Impulse erhalten und scheint dariiber hinaus generell eine neue Qualitdt einzu-
nehmen. Hier sind neben der Herstellung der deutschen Einheit zu Beginn der 90er
Jahre und der Schaffung des EU-Binnenmarktes vor allem die politische und wirt-
schaftliche Offnung Osteuropas, die Integration der osteuropdischen Staaten in die
EU und die Entwicklung und allmdhliche Ausweitung des gemeinsamen Wdhrungsrau-

mes zu nennen.

11 ygl. fiir die Nachfrageseite Brake, K./ Bremm. H.l.: Dienstleistungen und regionale Entwicklung, 0.0.
1993 und fiir die Angebotsseite Strambach, S., Wissensintensive unternehmensorientierte Dienst-
leistungen: Netzwerke und Interaktion, Miinster 1995, die beide belegen, dass ein wesentlicher Teil
der Dienstleistungsnachfrage nicht im lokalen Umfeld, sondern {iberregional nachgefragt wird und
umgekehrt auch die Anbieter h6herwertiger Dienstleistungstdtigkeiten sich liberregional orientie-
ren.

12 Kunzmann, K.R.: Ausblick: Kultur- und Kreativwirtschaft in Metropolregionen - eine neue Leiden-

schaft. In: Mdrkte, Innovationen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut
fiir Bau, Stadt- und Raumforschung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn
0.]. S. 18ff.

14



A\N—%

All diese Ereignisse haben sowohl die Optionen der Standortwahl als auch die Anla-
gemoglichkeiten fiir Kapital erheblich ausgeweitet. Damit ging auch eine Verdnde-

rung der Standortwertigkeiten in Deutschland einher.

Vor allem mit der Offnung Osteuropas wurden durch die Kombination von Vorteilen
der Entwicklungsldnder (geringere Lohnkosten) mit Vorteilen der Schwellenldnder
(vergleichsweise gut entwickelte Infrastruktur) und der Industrieldnder (gut ausge-
bildete Arbeiterschaft) und vor allem mit einer bestechenden rdumlichen Ndhe zu
den Absatzmdrkten Westeuropas erhebliche Verdnderungen der wirtschaftlichen
Strukturen erwartet. Diese Euphorie hat sich mittlerweile wieder gelegt, da die
osteuropdischen Ldnder nicht nur mit erheblichen Qualitdtsproblemen zu kdmpifen
hatten, sondern auch und vor allem die unstabilen institutionellen Rahmenbedingun-
gen (politische Stabilitdt und Berechenbarkeit, widerspriichliche und spontane Ver-
anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen) von vielen Betrieben beklagt
wurden und teilweise auch wieder zu einem Riickzug ausldndischer Investoren ge-
fihrt haben. Viele dieser Probleme sind mit der Aufnahme dieser Ldnder in die EU
und der damit zwingend verbundenen Angleichung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen geldst bzw. entschdrft worden. Damit ergeben sich immer wieder Optionen der
Verlagerung von Produktionen an vermeintlich giinstigere Standorte®. Eine langfris-
tige und umfassende Entwicklung hat sich bisher aber nur an Standorten mit einer

industriellen Tradition durchgesetzt®.

Viele Investoren haben sich von den vermeintlichen Vorteilen dieser Standorte
blenden lassen und die Kosten der Steuerung unterschdtzt. Das Fraunhofer-Institut
flir Systemtechnik und Innovationsforschung hat in mehreren Studien dargestellt,
dass Auslandsverlagerungen von Produktionen nur in einem Teil der Fdlle die Er-
wartungen erfiillt haben, in vielen anderen Fdllen aber die Overheadkosten deutlich

unterschdtzt wurden. Dementsprechend sind auch Riickverlagerungen von Produktio-

13 Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A.: Einfiihrung: Standortentscheidungen zwischen Globalisierung und

Regionalisierung, in: Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A., Standortbindungen. Unternehmen zwischen
Globalisierung und Regionalisierung, Berlin 2000.

1% ygl. dazu beispielsweise die Verlagerung der Handyproduktion von Nokia von Bochum nach Rumi-

nien.

15 Die erfolgreiche Neupositionierung der Marke Skoda kann hier als Beispiel dienen. Wesentlich hier-

fiir war zwar der Technologietransfer des VW-Konzerns, eine hohe Bedeutung hatte aber auch die
industrielle Kompetenz und Tradition Tschechiens, die vom industriellen Herzen Osterreich-Ungarns
vor dem 1. Weltkrieg liber die starke Stellung der Tschechoslowakei zwischen den Kriegen und im
Ostblock und die damit verbundene Ausbildungstradition hat.
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nen zu beobachten; es wird berichtet, dass auf je drei Verlagerungen eine Riickver-
lagerung bzw. eine Neuverteilung der Aktivitdten zwischen altem und neuem Stand-
ort kommt!*. Damit zeichnen sich Perspektiven einer Arbeitsteilung zwischen osteu-
ropdischen oder auflereuropdischen und deutschen Standorten ab, die im Prinzip
zur Sicherung deutscher Standorte beitragen kdnnen, dies jedoch in der Regel um

den Preis eines Verlustes einfacherer Tatigkeiten.

Uber die Entwicklungen innerhalb Europas hinaus hat die Internationalisierung un-
ter dem Stichwort Globalisierung auch andere Bereiche der Welt erfasst. Dieser
Trend beinhaltet nicht nur die internationalen Verlagerungen der Produktionskapa-
zitdten, sondern auch die Verlagerungen von Dienstleistungstdtigkeiten, die vor al-
lem durch den rasanten technischen Fortschritt der Telekommunikationsmdglichkei-
ten erleichtert worden sind' und nicht zuletzt und als mdglicherweise wichtigster
Aspekt die zunehmende Abhdngigkeit von internationalem Kapital und dessen Anla-
gebedingungen und Renditeanforderungen in Relation zur Internationalisierung der

Finanzmarkte.

Die Auswirkungen dieser Entwicklungen liefen unter dem Stichwort "shareholder
value” und bezogen sich auf eine Steigerung des Unternehmensgewinns, verbunden
mit einer hdheren Gewinnausschiittung an die Kapitaleigner und insbesondere einer
nachhaltigen Steigerung des Borsenwertes. Im Kontext dieser Entwicklungen hat
sich eine spezielle Erscheinung des Kapitaleinsatzes entwickelt, die unter dem
Stichwort "Heuschrecken” bekannt geworden ist. Gegenstand dieser Entwicklungen
ist der Ankauf tatsdchlich oder vermeintlich unterbewerteter Unternehmen und de-
ren anschliefBende Restrukturierung, oftmals auch Aufteilung. Letztendliches Ziel ist
der Wiederverkauf, ggf. der Verkauf von Teilen des Unternehmens oder der Borsen-
gang, so dass mit vergleichsweise geringem Kapitaleinsatz ein enormer Gewinn

moglich ist.

Mit dieser Strategie wdchst liber den Druck zur Kosteneinsparung auch der Einfluss
der Kapitalgeber auf die Unternehmensstrategie, sowohl hinsichtlich der Un-

ternehmensstruktur (Zerlegung und Verkauf von Einzeleinheiten) als auch hinsicht-

8 Kinkel, Steffen: Erfolgsfaktor Standortplanung, Heidelberg 2004.

17 Beispiele hierfiir sind Call-Center an Billigstandorten oder Ansdtze zum Lernen von Fremdsprachen
per Internet.
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lich der Standortpolitik und der Lokalisierung von Produktionen. Neben den
Produktionskosten im engeren Sinne bilden hierbei auch die allgemeinen finan-
ziellen Rahmenbedingungen (z.B. Besteuerung) ein wichtiges Entscheidungskrite-
rium. Entsprechend nimmt die Konkurrenz um mobiles Kapital massiv zu. Hierdurch
wird nicht nur das Neuansiedlungspotenzial in der Bundesrepublik deutlich
reduziert bzw. umgeleitet, auch auf bestehende Standorte sind Auswirkungen in
Form der Verlagerung einzelner Produktionsschritte zu erwarten. Vor allem die
Neuansiedlung von Betrieben wird im Hinblick auf Produktionsstdtten wahrschein-
lich deutlich abnehmen bzw. sich in andere Regionen verlagern, wdhrend Distri-

butions- und Servicezentren an Bedeutung zunehmen werden.

Vergleichbare Entwicklungen finden sich auch im Dienstleistungssektor. Begiinstigt
durch technische Entwicklungen ist ein wichtiges Kennzeichen der Dienstleistungen,
die drtliche und zeitliche Ubereinstimmung von Erbringung und Verbrauch, zumin-
dest teilweise aufler Kraft gesetzt, wahrend andere Kriterien wie z.B. Kostenfakto-

ren an Bedeutung zunehmen.

Neben den Auswirkungen auf die Unternehmenspolitik ist vor allem die lokale Ebene
auch in einer zweiten Weise betroffen. Die Mdglichkeit, Kapital zwischen Unterneh-
mensstandorten in mehreren Ldndern zu verschieben bzw. die Kapitelverflechtungen
auf internationaler Ebene neu zu strukturieren fiihrt zu einer finanztechnischen
Verschiebung von Gewinnen in Ldnder mit einer niedrigen Steuerquote, wahrend die
Unternehmensteile in Landern mit einer hohen Steuerquote auf diese Weise nomi-
nell keine Gewinne machen. Hiervon ist besonders die Bundesrepublik betroffen;
erhebliche Ausfdlle bei der Gewerbesteuer und auch bei der Kdérperschaftssteuer
sind die Folge. Insbesondere fiir Stddte mit international tdtigen Unternehmen
bedeutet dies Steuerausfdlle in nicht unerheblicher H6he, die auch bei gut laufen-

der Konjunktur die Einnahmeverbesserungen beschrdnken.

3.3 TECHNOLOGISCHE VERANDERUNGEN IM PRODUZIERENDEN GEWERBE UND IM
DIENSTLEISTUNGSSEKTOR

Durch die Abnahme der Fertigungstatigkeiten und die Zunahme tertidrer Funktionen
auch in Industrieunternehmen finden im Produzierenden Gewerbe schon seit Mitte

der 80er Jahre Verdanderungen statt, die ausgehend von der zunehmenden Integra-
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tion der Mikroelektronik und der Entwicklung der computerunterstiitzten, spdter der
computerintegrierten Fertigung und seit neuestem der Entwicklung zur "smarten
Fabrik” nicht nur Verdnderungen in der Produktionstechnik, sondern vor allem auch
Verdnderungen der Produktionsorganisation beinhalten. Innerhalb der einzelnen
Entwicklungen lassen sich bestimmte Grundmuster erkennen, die sich unter den fol-

genden Stichworten zusammenfassen lassen:

Beschleunigung, d.h. die Neuorganisation der Produktionsprozesse zur Reduzie-
rung von Leerlauf und der Effektivitdtssteigerung mit dem Hauptziel einer Kosten-
reduzierung und einer schnelleren Reaktionsfdhigkeit auf sich dndernde Marktbe-
dingungen. Dies betrifft nicht nur die Produktion selbst, sondern auch die Be-
triebsorganisation. Interessanter Nebeneffekt ist eine h6here Leistungsfdhigkeit
der vorhandenen Produktionsanlagen und damit eine Effizienzsteigerung auf ge-

gebener Fldche.

- Vertaktung, d.h. eine Intensivierung der Verflechtungen zwischen Zulieferer und
Abnehmer, durch produktionsgenaue Zulieferung, die hohe Anforderungen an die
technische und zeitliche Zuverldssigkeit der Zulieferungen stellt. Rdumliche Ndhe
ist dabei nicht zwingend erforderlich, hat jedoch Vorteile und wird zumindest

teilweise explizit verlangt.

Reduzierung und Intensivierung von Verflechtungen, d.h. die Reduzierung der
Lieferbeziehungen auf wenige Zulieferer bei gleichzeitiger Aufwertung einiger
Zulieferer zu Systemlieferanten, deren Einbindung in Entwicklungsprozesse und
Ubernahme wesentlicher Aufgaben wie Konstruktion und Entwicklung, Qualitétssi-
cherung, Lagerung und Disposition durch die Zulieferer bzw. spezialisierte Lo-

gistikunternehmen.
GroBBenbeschrdnkung, d.h. eine Reduktion der optimalen Gréfie einer Fabrik als
Folge bzw. Voraussetzung relativ hoherer Leistungsfdhigkeit und gréfierer Flexi-

bilitat.

In Folge dieser Entwicklungen wird das Produzierende Gewerbe schneller reakti-

onsfdhig auf Marktverdnderungen und erheblich leistungsfdhiger. Damit verbunden
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ist in der Regel auch eine Erhdhung der Flachenproduktivitdt, d.h. ein stdrkerer
Output bei gegebenen Anlagen. Dies beinhaltet, dass der Fldchenbedarf fiir Produk-

tionsausweitungen tendenziell sinken kann?.

Damit ist auch ein Impuls zur Reduzierung der betrieblichen Mobilitdt gegeben, da
innerhalb bestehender Standorte Fldchenreserven entstehen und Produktionsaus-
weitungen am gegebenen Standort durch Umbau bzw. Umorganisation mdéglich sind.
Gleichzeitig ermdglicht dies eine Riickverlagerung von Produktionen und die Auf-
gabe von Zweigstandorten, die in friiheren Zeiten einer betrieblichen Expansion

entstanden sind®.

Die tendenziell fldchensparenden Effekte dieser Entwicklungen setzen sich aber nur
allmdhlich durch. Voraussetzung hierfiir ist ein ausreichend grofier Spielraum zur
Umstrukturierung auf dem gegebenen Betriebsgeldnde, der moglichst wenig durch
flexibilitdtsbeschrdnkende Faktoren - z.B. Riicksichtnahme auf stérungsempfindliche
Umgebungsnutzungen, denkmalgeschiitzte Gebdude etc. - beeintrdchtigt wird. Umge-
kehrt stehen derartige Faktoren einer betrieblichen Neuorganisation entgegen und

kénnen im Einzelfall zu einer Aufgabe des Standortes fiihren.

Ein nicht unwichtiger Nebeneffekt ist eine Verdnderung der Zeitstrukturen. Mit der
Kapitalintensitdt der Produktionsanlagen wdchst das Interesse an verldngerten Ma-
schinenlaufzeiten. Frihere Entwicklungen zur Verkiirzung der individuellen Arbeits-
zeit bei gleichzeitiger Verldngerung der Maschinenlaufzeiten sind mittlerweile von
Tendenzen zu einer erneuten Verldngerung der Arbeitszeiten liberlagert. Damit ver-
bunden ist der Einsatz von Arbeitszeitkonten, die nicht nur einen flexiblen Einsatz
des Arbeitskrdftepotenzials, sondern auch Kostenreduzierungen iiber den Fortfall
von Uberstundenzuschligen zur Folge hat. Hinzu tritt ein zunehmender Einsatz von
Leiharbeitskrdften, die als betrieblicher Flexibilitdtspuffer eingesetzt werden und

die Ansdtze zu flexiblen Arbeitszeitmodellen abgeldst haben.

18 Viele der in der Fachpresse zitierten Beispiele fiir betriebliche Neuorganisationen sind daher auch
dadurch gekennzeichnet, dass durch die Neuorganisation der Produktion Flachen aufler Funktion ge-
setzt werden.

Y Ein aktuelles Beispiel aus Weingarten ist die Schliefung des Standortes der Fa. Schuler
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In rdumlicher Hinsicht bedeutet dies, dass Fldche nicht nur durch Technik (d.h.
leistungsfdhigere Produktionsanlagen), sondern auch durch Zeit (d.h. ldngere Aus-
nutzung der bestehenden Anlagen) ersetzt bzw. kompensiert werden kann. Die ohne-
hin durch die technische Entwicklung gesteigerte Flachenproduktivitdt kann also
durch zeitliche Modifikationen zusatzlich forciert werden und zusdtzliche (potenzi-

ell) fldchensparende und mobilitdtsreduzierende Wirkungen entfalten.

Auf der anderen Seite wird durch die zeitintensivere Nutzung von Produktionsanla-
gen - und damit einer langeren Produktionszeit im Gewerbe - die Vertrdglichkeit
des Gewerbes mit anderen Nutzungen, die durch Umweltschutzmafnahmen bzw. um-
weltfreundlichere Produktionsverfahren gerade erst vergréfiert werden konnte,
wieder reduziert. Verantwortlich sind hierfiir neben der verldngerten Produktions-
zeit vor allem der Beschdftigten- und Llieferverkehr (just in time). Eine stdrkere
Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten diirfte daher zukiinftig wieder bedeut-
samer werden und wird auch von vielen Betrieben gefordert. Dies bedeutet aller-
dings auch eine reduzierte Entwicklungsfdhigkeit integrierter Standorte zumindest

fiir gewerbliche Nutzungen.

Auch im Dienstleistungssektor ist ein zunehmender Einfluss technologischer Verdn-
derungen auf die Entwicklung zu erkennen. Mit groflem Abstand vor allen anderen
Faktoren kommt dem Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien
héchste Bedeutung zu, da sie neue Arbeitsweisen in Vertrieb, Marketing und Service

ermoglichen.

Die Wirkungen sind allerdings ambivalent: Auf der einen Seite ergeben sich in er-
heblichem Mafe neue Tdtigkeitsfelder, beispielsweise in den Telekommunikations-
branchen selbst, der Nutzung dieser Kommunikationswege fiir das Angebot neuer
Dienstleistungen (internet-economy, Computer- und Online-Spiele) sowie des Einsat-
zes dieser Infrastruktur zur Leistungssteigerung in bestehenden Branchen (z.B. Da-

tenversand im Druck-/Mediengewerbe).

In der Summe treten die Vorteile dieser Technologie vor allem in den Branchen in
Erscheinung, die auf nicht oder nur begrenzt automatisierbaren Leistungen wie
Kreativitdt, Beratung oder Betreuung beruhen. Allerdings zeigen einige dieser Be-

reiche (z.B. das Telekommunikationswesen) bereits die Kennzeichen reifer Markte,
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in denen es zur Konsolidierung und Konzentration auf der Anbieterseite kommt* und

damit zwangsldufig auch Beschdftigungsreduzierungen eintreten werden.

Auf der anderen Seite erdffnet sich ein erhebliches Rationalisierungspotenzial, das
sich vor allem in traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors findet, indem
z.B.
vorher von den Firmen erbrachte Leistungen auf den Kunden ilibertragen werden
(z.B. Selbstabwiegen im Supermarkt, Bankautomaten),
neue Vertriebs- und Servicewege unter Einsparung von Personal entwickelt wer-
den (telebanking, Direktbanken)
oder Produkte "entmaterialisiert” werden (ebook, Musik, Nachrichten).
Betroffen sind hiervon beispielsweise der Handel oder das Bankwesen, aber auch
das Druck- und Mediengewerbe mit einer deutlichen Reduzierung der Auflage von

Zeitungen oder Zeitschriften.

Nur marginal betroffen sind von diesen Entwicklungen bestimmte nicht oder kaum
automatisierbare haushaltsorientierte Dienstleistungen wie Betreuung und Pflege
(Gesundheits- und Sozialwesen), Gastronomie oder Unterhaltung/ Animation. Diese
Bereiche zeigen sich eher resistent gegeniiber Rationalisierungsbemiihungen, sind
auf der anderen Seite aber auch durch ein hohes Mafl an prekdren Beschadftigungs-

verhdltnissen geprdgt.

Der zunehmende Einsatz der Kommunikationstechnologien wiederum steigert die
Anforderungen an die technische Leistungsfdhigkeit, die mit der gegebenen Infra-
struktur nicht mehr generell gewdhrleistet ist. Damit kann ein bisher als ubiquitdr
und raumneutralisierend angesehener Standortfaktor wieder zu einem Engpass wer-
den* und erneut raumdifferenzierende Wirkung entfalten, indem die besser ausge-

bauten Verdichtungsrdume Standortvorteile bekommen.

20 Sjehe hierzu die vor kurzem vollzogene Fusion von E-plus und 02, die im E-Netz nur noch einen
Anbieter verbleiben ldsst. Diese Entwicklung ist auch in der Beschdftigungsstatistik ablesbar, wo
sich in der Kategorie 61 ,Telekommunikation” in vielen Orten riickldufige Beschaftigungszahlen
finden

2L Fijr viele Unternehmen reicht ein normales ISDN- oder DSL-Angebot lingst nicht mehr aus (Zitat: "Im

Internet geht es hier zu wie auf einem Feldweg"). Umfragen in jiingster Zeit in verschiedenen Ge-
meinden in Stiddeutschland haben ergeben, dass mittlerweile VDSL mit 16 Mb/ s als Mindeststandard
angesehen wird, die Mehrzahl der Betriebe aber Ubertragungswerte mit 50 oder 100 Mb/ s bevor-
zugt.
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3.4 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNGEN

Verdnderungen der Bevdlkerungsstruktur nehmen ebenfalls Auswirkungen auf die zu-
kiinftige wirtschaftliche Entwicklung. Hier sind in erster Linie eine Abnahme der

Bevolkerung sowie eine deutliche Verschiebung der Altersgruppen zu nennen.

Hinsichtlich der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung schwanken die Prognosen
zwischen einem Zuwachs der Bevolkerung bis 2020 und einem nachfolgenden Riick-
gang bis 2050 um etwa 12 Mio. Einwohner? und einem Bevdlkerungsriickgang schon
bis zum Jahr 2020. Die jlingste Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamtes geht von einem Bevdlkerungsriickgang um 14 Millionen bis 2060 aus®.
Ursache fiir diese Entwicklung ist ein bereits seit langem bestehender und sich noch
verstarkender Sterbeiiberschuss, der durch Zuwanderungen nicht kompensiert wer-

den kann?.

Neben den quantitativen Auswirkungen werden auch gravierende strukturelle Ver-
inderungen dahingehend erwartet, dass die Haushaltsgréfen kleiner werden® und

die Anteile der &lteren Bevdlkerungsgruppe steigen®.

Mit einem steigenden Durchschnittsalter wird auch eine erhebliche Verdnderung der
Altersstruktur der Beschdftigten einhergehen. Auch die Zahl der Erwerbspersonen
wird abnehmen, wiewohl die Beschdftigung in den letzten Jahren deutlich gestiegen

ist.

Diese Entwicklungen werden bereits seit einiger Zeit in ihren Auswirkungen vor
allem im Hinblick auf die Funktionsfdhigkeit der sozialen Sicherungssysteme, aber

auch in Bezug auf die Wohnungswirtschaft und die Auslastung der sozialen und

22 Statistisches Bundesamt Deutschland: Bevélkerungsentwicklung Deutschland bis zum Jahr 2050.

2 Statistisches Bundesamt, 13. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung, Stand 30.12.2014

www.destatis/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Ta-
bellen/ Altersgruppenbis2060.html

Dies scheint durch aktuelle Entwicklungen widerlegt; es bleibt aber abzuwarten, ob und in welchem
Mafle die gegenwdrtigen Fliichtlingsstrome tatsdchlich zu einer veranderten Bevolkerungsentwick-
lung beitragen werden

2 So wird der Anteil der 1- und 2-Personen-Haushalte bis zum Jahr 2020 von 69,5% auf 73,2 % stei-
gen, wdhrend der Anteil der 4-und-mehr-Personen-Haushalte von 15,9% auf 13,5 abnehmen wird.

24

2 Der Anteil der unter 20jdhrigen wird bis 2060 um knapp zwei Prozentpunkte abnehmen, der Anteil

der {iber 60jdhrigen um 4,5 Prozentpunkte steigen, der Anteil der {iber 80jdhrigen sich fast verdrei-
fachen. Vgl. 13. Koordiniere Bevdlkerungsvorausberechnung, a.a.0.
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technischen Infrastruktur intensiv diskutiert. Die wirtschaftlichen Effekte, die mit
einer Abnahme der Bevdlkerungszahl und einer Verdnderung der Altersstruktur ver-
bunden sind, werden hingegen erst allmdhlich wahrgenommen. Derzeit lassen sich

die moglichen Auswirkungen wie folgt skizzieren:

Nachfrageverhalten: Vor allem die Verdnderungen von Altersstruktur und Haus-
haltsgr6fte werden Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten und insbesondere die
Nachfrage nach bestimmten Dienstleistungen haben. Offensichtlich ist dies bei
einer verstdrkten Nachfrage nach Gesundheits- und Pflegeleistungen, aber auch
von haushaltsbezogenen Dienstleistungen (Reinigungsdienste, Gastronomie) bei

Ein- und Zwei-Personen-Haushalten.

Kaufkraftverdanderung: Bei einem Bevdlkerungsriickgang reduzieren sich auch
das Kaufkraftvolumen und damit die generelle Nachfrage in einer Stadt oder einer
Region. Mittelfristig wird als weitere Folge eine Reduzierung des Einzelhandels-
angebotes und des haushaltsorientierten Dienstleistungsangebotes vor allem in
gering besiedelten Rdaumen, moglicherweise auch verbunden mit gréfieren Pro-

blemen bei der Sicherung der Nahversorgung zu verzeichnen sein.

Verknappung von Arbeitskrdften: Der Bevdlkerungsriickgang und die Verdnde-
rung der Altersstruktur gehen vor allem zu Lasten der Personen im erwerbsfdhi-
gen Alter. In der Folge wird mit einer Verknappung vor allem qualifizierter Ar-
beitskrdfte und Auszubildender zu rechnen sein, der manche Regionen als Wirt-
schaftsstandort unattraktiv machen kann. Moglicherweise kann diese Entwicklung
auch zusdtzliche Impulse fiir die Verlagerung von Unternehmen oder Produktionen

ins Ausland ausldsen.

Reduzierung von Unternehmen: Parallel zur Verknappung von Arbeitskrdften
wird es zu Nachfolgeproblemen vor allem bei kleinen inhabergefiihrten Betrieben

kommen und eine grofie Zahl von BetriebsschlieBungen nach sich ziehen?.

27 Bei verschiedenen Umfragen zum Gewerbeflichenbedarf in den letzten Jahren konnte festgestellt

werden, dass die Antwortvorgabe "Diese Umfrage ist fiir mich nicht von Belang, weil ich .... das Un-
ternehmen in den ndchsten Jahren aus Altersgriinden aufgeben werde” von bis zu 5% aller Antwor-
tenden angekreuzt wurde.
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Damit sind die wirtschaftlichen Auswirkungen ambivalent:

Einerseits ergibt sich fir die Wirtschaft die Chance, neue Absatzmdglichkeiten
flir neue Produkte und neue Leistungsangebote zu erschliefen und bestehende
Leistungsangebote, z.B. an verdnderte Anforderungen alter Menschen, anzupassen.
Entsprechende Chancen werden sich vor allem in der Verbrauchsgiiterindustrie
und im Dienstleistungssektor ergeben.

Auf der anderen Seite stellt die Alterung der Gesellschaft auch eine Herausforde-
rung fiir die Wirtschaft dar, indem sich die Personalrekrutierung im Gegensatz zu
bisherigen Verhaltensweisen stdrker auf dltere Arbeitnehmer oder auf die Forcie-
rung der Einwanderung konzentrieren muss?®.

Umgekehrt konnen aber auch fir zukiinftige Standortverdnderungen von Betrieben
die Altersstruktur in einer Stadt oder einer Region und der Anteil jlingerer Men-
schen eine grofRere Rolle bei der Standortwahl spielen. Eine aktive Familienpoli-
tik, die grofles Gewicht auf die Vereinbarung von Familie und Beruf legt und die
damit die Entscheidung fiir Kinder leichter macht, kann damit eine grofle Be-
deutung fiir die langfristige wirtschaftliche Attraktivitdt und Entwicklungsfahig-

keit bekommen?.

3.5 PERSPEKTIVEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Fiir die Zukunft ist davon auszugehen, dass die strukturelle Verdnderung der Wirt-
schaft in Form einer fortschreitenden sektoralen und funktionalen Tertidrisierung
weiter fortschreiten wird. Diese Entwicklung wird aber zumindest teilweise inso-
fern auch durch Verdnderungen in der statistischen Zuordnung beeinflusst, als es
entweder durch Neudefinition der betrieblichen Tdtigkeitsschwerpunkte mit daraus
folgender statistischer Neuorientierung oder durch Ausgriindung oder Auslagerung
von Betriebsteilen zu statistischen ,Umbuchungen® kommen kann, ohne dass sich die
realen Tdtigkeiten verdndern. Auch die weiter fortschreitende technische Entwick-
lung trdgt durch ihre steigende Leistungsfdhigkeit und dem damit verbundenen

Rationalisierungspotenzial zu einem weiteren Beschdftigungsriickgang bei.

28 Die seit kurzem laufende verstirkte Anwerbung von Arbeitnehmern und Auszubildenden aus européi-
schen Krisenldndern (Spanien, Portugal, Griechenland) ist auch unter dem Aspekt der Verknappung
von Arbeitskrdften zu sehen.

2 Hinzuweisen ist auf die in den letzten lahren oftmals als Beispiel zitierte Gemeinde Laer im
Miinsterland, wo eine umfassend ausgebaute Kinderbetreuung mit einer deutlich hoheren Geburten-
quote einhergeht.
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Allerdings ist auch immer wieder zu beobachten, dass durch Technologiespriinge
ganze, bis dahin vielleicht sogar in ihrem Markt fiihrende Unternehmen von der
Entwicklung abgekoppelt werden und in Schwierigkeiten geraten. Uber die interna-
tionalen Verflechtungen kdnnen damit weltweite Auswirkungen auf die Standorte
dieser Unternehmen entstehen®’. Dies kann bei Verdnderungen in Basistechnologien

ganze Branchen betreffen®.

Das Verarbeitende Gewerbe bleibt aber ungeachtet einer statistisch zuriickgehenden
Bedeutung von grofBem Einfluss auf die Entwicklung der Gesamtwirtschaft, da Ulber
die weiter steigende Nachfrage nach Dienstleistungen als "Zulieferung” fiir den
Produktionsprozess auch die Entwicklung im Dienstleistungssektor zu einem erheb-

lichen Teil vom Verarbeitenden Gewerbe beeinflusst wird.

Die in den letzten Jahren aggressiv vorangetriebene Internationalisierung der Pro-
duktion bzw. Leistungserstellung wird sich vermutlich mit reduzierter Geschwindig-
keit fortsetzen. Desillusionierungen lber die realen Ersparnisse bei Produktions-
verlagerungen werden ergdnzt durch eine zunehmende Erkenntnis liber lokale bzw.
regionale Potenziale und Bindungen und deren Bedeutung fiir die Betriebsentwick-
lung. Die Chancen, Produktionen in Deutschland zu halten bzw. sogar zuriickzuholen,

dirften damit steigen.

Die internationale Kapitalverflechtung wird allerdings steigen und vielfdltiger
werden: Zu den bisher dominierenden Unternehmen aus Industrieldndern treten in
zunehmendem Mafle Unternehmen aus Schwellenldndern. Mit diesen Verflechtungen
geht zum einen eine Lockerung von Standortbindungen einher, zum anderen kénnen

andere Wertmafistdbe bei Standortentscheidungen zur Geltung kommen.

3% Ein aktuelles Beispiel hierfiir ist die Firma Nokia, zu Beginn des Jahrtausends noch fiihrender An-
bieter von Mobiltelefonen, die aber bei der Entwicklung von bedienungsfreundlichen Smartphones
im Gefolge des IPad den Anschluss an die Marktentwicklung verloren hatte und mittlerweile an Mi-
crosoft verkauft wurde. Die Verlagerung der Mobiltelefonproduktion von Bochum nach Cluj/ Rumdni-
en hat diese Entwicklung auch nicht aufhalten kdnnen; das Werk in Rumadnien ist mittlerweile ge-
schlossen. Vergleichbares ist ebenfalls beim lange Zeit Marktzweiten Motorola - jetzt verkauft an
Google - zu sehen.

31 Dies kann z.B. eine Folge der Entwicklung und des zunehmenden Einsatzes von Elektroautos sein. Be-

notigen die Hybridautos noch einen héheren Aufwand bei der Synchronisation beider Motoren, fal-
len bei reinen Elektroautos komplette Bauelemente (z.B. das Getriebe) fort. Damit kdnnen ganze Be-
reiche der Zulieferindustrie obsolet werden.
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Die Prognosen liber die Entwicklung des Dienstleistungssektors sind in den letzten
Jahren zuriickhaltender geworden. Es wird zwar nach wie vor nicht angezweifelt,
dass sich der Anteil der Dienstleistungstdatigkeiten im Bundesdurchschnitt langfris-
tig auf einen Wert von 80% oder hdher entwickeln wird, dies wird jedoch eher auf
Bedeutungsverschiebungen in Folge eines Schrumpfens des sekunddren Sektors zu-
rickgefiihrt als auf hohe absolute Zuwdchse im Dienstleistungsgewerbe. Betriebs-
oder branchenbezogen wird es eine Beschdftigungszunahme zwar nach wie vor ge-
ben, sie wird aber voraussichtlich durch negative Entwicklungen in anderen Bran-

chen saldiert.

Eine hohe absolute Zahl kann auch durch eine Zunahme von Teilzeitarbeit und ge-
ringfligiger Beschdftigung erreicht werden. Damit wird zwar die Zahl der Arbeits-
pldtze erhdht, das Arbeitsvolumen kann aber gleichbleiben oder sich sogar verrin-

gern.

Eine besonders dezidierte Position hinsichtlich der Beschdftigungsentwicklung im
Dienstleistungssektor vertritt Thome, der das Rationalisierungspotenzial bei einem
konsequenten Einsatz der Informations- und Kommunikationstechnologien auf 6,5
Millionen Arbeitspldtze veranschlagt®>. Wenn dies auch eine Extremposition dar-
stellt, bei der die Rationalisierungsmdglichkeiten bis zum letzten ausgelotet werden
und sich in der Realitdt gerade wegen der arbeitsmarktpolitischen Auswirkungen
nicht bzw. allenfalls sehr langfristig durchsetzen wird, so verdeutlicht sie doch das

Potenzial an Arbeitspldtzen, die zur Disposition gestellt werden kénnen.

Thome identifiziert den liberwiegenden Teil des Rationalisierungspotenzials in Be-
reichen die eher zu den traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors gehd-
ren, wie der Handel, das Kredit- und Versicherungsgewerbe oder der 6ffentliche
Sektor. Betroffen sind somit in erster Linie haushaltsorientierte Dienstleistungen.
Unmittelbar personenbezogene Dienstleistungen wie z.B. Bewirtung, Reinigung, Be-
treuungstdtigkeiten werden sich hingegen weiterhin positiv entwickeln. Auch die
Beschdftigung der produktionsorientierten Dienstleistungen, die in der Vergangen-

heit besonders starke Zuwdchse erzielt haben, wird voraussichtlich in Zukunft wei-

32 Thome, R.: Arbeit ohne Zukunft? Miinchen 1997
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ter ansteigen. Dies betrifft insbesondere die hoherwertigen produktionsorientier-

ten Dienstleistungen.

Bei den haushaltsorientierten Dienstleistungen wiederum stéfit eine Expansion auf
systembedingte Grenzen, die bereits in den 60er Jahren beschrieben wurden®. Da-
nach ist der entscheidende Kostenfaktor fiir haushaltsorientierte Dienstleistungen
die Arbeitskosten. Hohe Lohne in den entsprechenden Branchen fiihren daher
zwangsldufig zu hohen Preisen und damit zu einer reduzierten Nachfrage (ggf. auch
zu Substitution in Eigenleistung). Hdlt man hingehen die L6hne niedrig, um die
Nachfrage zu erhdhen, fiihrt dies dazu, dass eine zunehmende Zahl von Arbeitneh-
mern zu geringe Ldhne erhdlt, um sich die entsprechenden Dienstleistungen leisten
zu kénnen*. In diesem Bereich sind daher nur noch in begrenztem Mafle Wachstums-
effekte zu erwarten. Der jlingst beschlossene Mindestlohn kdnnte entsprechende Ef-
fekte des Fortfalls gering bezahlter Arbeitspldtze hervorrufen. Die gesetzlichen Re-
gelungen sind aber noch zu neu, als dass belastbare Aussagen getroffen werden

konnen.

Der Umsatzanteil des Online-Handels insbesondere in einigen zentrenrelevanten/ -
prdgenden Sortimenten (z.B. Biicher, Medien) wird weiter ansteigen. Dies ging bis-
her jedoch zumindest zum Teil eher zu Lasten des klassischen Versandhandels und
weniger des stationdren Handels. Zukiinftig ist eine nach Sortimenten unterschied-
liche Entwicklung zu erwarten, wobei voraussichtlich deutlich steigende Umsatzan-
teile - zumindest relativ betrachtet - in innenstadtprdgenden Sortimenten (s.0.), in
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Drogerieartikel/ Kosmetik, Medika-
mente und Lebensmittel/ Delikatessen/ Wein) sowie auch in Uberwiegend nicht
innenstadt-/ zentrenrelevanten Sortimenten, z.B. Mdbel und Dekoration sowie DIY

(Heimwerkerbedarf), zu verzeichnen sein werden.

33 @ershuny, 1.1.: Die Okonomie der nachindustriellen Gesellschaft, zit. nach: HduRermann, H., Siebel,
W., Dienstleistungsgesellschaften, Frankfurt 1995.

3% Die seit einigen Jahren laufende Diskussion um Niedriglohne, der Einsatz von geringfiigigen Be-
schdaftigungsverhdltnissen und die steigende Zahl von "Aufstockern”, d.h. Arbeitnehmezrn, die Lohne
unterhalb der Sozialhilfesdtze erhalten, sind ebenfalls Ausprdgungen einer solchen Entwicklung.
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3.6 RAUMLICHE AUSPRAGUNG UND BETRIEBLICHE MOBILITAT

Die bisher feststellbaren oder potenziellen rdumlichen Auswirkungen der beschrie-
benen Entwicklungen sind unterschiedlich, iiberlagern sich teilweise, sind auch ge-
genldufig und konnen sich aufheben oder neutralisieren. Eindeutige Muster sind
noch nicht erkennbar, viele Entwicklungen sind eher durch spezifische Firmenstra-
tegien geprdgt als dass sie als einzelfalliibergreifende oder allgemeingiiltige Ten-

denzen gelten kénnen.

Dennoch lassen sich zumindest ndherungsweise Aussagen lber rdumliche Wirkungen
der beschriebenen Entwicklungstendenzen machen. So ist festzustellen, dass die
Tertidrisierung der Wirtschaft zwar in allen Raumkategorien zu identifizieren ist,
in den Agglomerationen jedoch besonders stark verlduft. Haufig geht dies zu Lasten
des Produzierenden Gewerbes in diesen Rdumen, das auf Grund der besseren Ver-
wertbarkeit der Fldchen durch andere Nutzungen verdrdngt wird. Hiervon profitie-
ren in erster Linie die Ballungsrandzonen - die Zielraum fiir agglomerationsinterne
Verlagerungen sind - und der ldndliche Raum in erster Linie durch Verlagerung von
Produktionen Uber den Ausbau bestehender Standorte, teilwiese auch durch die
Schlieung von Zweigstandorten und die Riickverlagerung von Produktionen. Nicht
auszuschliefen ist, dass die derzeit in vielen ldndlichen Raumen vorzufindenden
niedrigeren Arbeitslosenquoten nicht zuletzt durch solche Produktionsverlage-

rungen bedingt sind.

Die Frage nach einer notwendigen rdumlichen Ndhe von Produzenten und Zuliefe-
rern mit entsprechenden Auswirkungen auf die betriebliche Mobilitdt - entweder
mobilitdtshemmend durch die Bindung an bestehende Kunden oder mobilitdtsfor-
dernd durch den Zwang, verlagernden Kunden zu folgen - ldsst sich nicht eindeutig
entscheiden. Strategien der weltweiten Beschaffung stehen Ansdtze zur Konzentra-
tion von Zulieferern in unmittelbarer rdumlicher Ndhe gegeniiber. Neue Produkti-
onskonzepte verlangen zundchst nicht rdumliche Ndhe, sondern produktionsgerechte
und taktgenaue Zulieferung, die nicht nur durch rdumliche Ndhe, sondern auch
durch zwischengeschaltete Logistikunternehmen erreicht werden kann. Tendenzen
einer erneuten Bildung von Betriebsagglomerationen sind zwar vorzufinden, kénnen

daher aber noch nicht verallgemeinert werden.

28



A\\—%

Zumindest ist jedoch aus produktionstechnischer Sicht eine potenziell gréfiere
Standortunabhdngigkeit von Betrieben und vor allem von Produktionen festzustel-
len; vor allem die Verdnderungen in den exogenen Rahmenbedingungen erhdhen die
Méglichkeiten zur rdumlichen Mobilitdt von Kapital und damit den Freiheitsgrad bei
der betrieblichen Standortwahl und der Verlagerung von Produktionen. Bei wissens-
intensiven Produktionen/Leistungserstellungen wiederum kann rdumliche Ndhe und
eine damit ermdglichte hohe Kontaktfrequenz wegen des erforderlichen schnellen
Informationsaustausches in diesen Branchen immer noch von Bedeutung sein, wenn-
gleich auch hier die Entwicklung der Informationstechnologien (Internet/email) eine

Lockerung dieser Verflechtungen mit sich bringt.

Standortentscheidungen schlieBlich beinhalten nicht nur die Neugriindung oder die
Verlagerung von Betrieben, sondern auch den Ausbau oder die Schrumpfung eines
Standortes auf Kosten anderer Standorte sowie die Aufgabe eines Standortes bzw.
die SchlieBung eines Betriebes und schlieRlich auch die Ubernahme oder den Ver-
kauf einen bestehenden Betriebes/Betriebsteils. Bemerkenswert ist dabei, dass 25%
der Standortentscheidungen die Aus-/Verlagerung von Betriebsteilen und weitere
12% den Ausbau auf Kosten anderer Standorte beinhalten. Hier zeigt sich auch also
ein erhebliches Potenzial an Mobilitdt von Produktionen innerhalb bestehender
Standorte. Nimmt man die Erkenntnis hinzu, dass der liberwiegende Teil eines Zu-
wachses an Arbeitspldtzen aus dem Betriebsbestand kommt, so wird ein bisher

unterschatzter Einflussfaktor der moglichen wirtschaftlichen Entwicklung sichtbar®.

Die Gewerbefldchenpolitik bildet dabei eines der wichtigsten Handlungsfelder der
kommunalen Wirtschaftsférderung, differenziert sich aber ebenfalls aus und muss
beispielsweise liber die reine Fldchenbereitstellung hinaus zielgruppenspezifische
Angebote z.B. fiir Existenzgriinder, technologieorientierte oder dienstleistungsge-
prdgte Betriebe entwickeln. Neben dem "klassischen” Verlagerer treten der ansas-
sige konzernangehdrige Betrieb, dessen Entwicklungsrdume es zu sichern gilt, um im
Konzernverbund Investitionsentscheidungen zugunsten des eigenen Standortes be-

einflussen zu kdnnen, sowie der Griinder, der zundchst nur kleine Fldchen braucht,

3> @rabow, B., Henckel, D., Hollbach-Grémig, B.: Weiche Standortfaktoren. Schriften des Deutschen Ins-
tituts fiir Urbanistik, Band 89, Stuttgart/Berlin/K&éln 1995
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mitteliristig aber moglicherweise stark wachsen wird, als Adressaten der Gewerbe-

flachenpolitik hinzu.

Di
gr

e Politik der Betriebsansiedlung hingegen trifft nach wie vor auf eine eng be-

enzte Klientel bei gleichzeitig hoher Konkurrenz der Flachen- bzw. Standortan-

bieter. Erfolge sind daher i.d.R. begrenzt.

3.
Di

na

30

7 FOLGERUNGEN FUR DIE KOMMUNALE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG/ -POLITIK

e geschilderten Entwicklungen lassen fiir die Handlungsmdéglichkeiten der kommu-

len Gewerbefldchenpolitik einige wesentliche Schlussfolgerungen zu:

Die Notwendigkeit von Standortverdnderungen wird geringer: Die Anstren-
gungen zur Erhdhung der betrieblichen Leistungsfdhigkeit am gegebenen Standort
durch produktionstechnische oder -organisatorische Innovationen oder durch
Verdnderungen der Nutzungszeiten ermdéglichen einen hdheren Output auf gege-
bener Flache. Produktionssteigerungen sind also grundsdtzlich auch ohne fla-
chenmadflige Ausdehnung der Betriebe moglich; expandierende Betriebe haben
aufler der Option der Standortverlagerung in héherem Mafle die Mdglichkeit,
Wachstum durch Leistungssteigerung am bestehenden Standort zu realisieren.
Damit kann auf lange Sicht die Zahl der betrieblichen Standortwechsel reduziert
werden.

Hinzu kommt, dass sich auch die rdumliche Orientierung der Mobilitdt verdndert
und gegenwdrtig eine Tendenz weg vom Standort Deutschland zu erkennen ist.
Zwar hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass besonders das nach Osteuropa
verlagerbare Potenzial deutlich geringer ist als urspriinglich erwartet. Auch sind
neue Verflechtungen zwischen osteuropdischen und deutschen Standorten zu er-
kennen, die auch die Produktion in Deutschland konkurrenzfdhiger machen. Den-
noch werden hierdurch die ohnehin begrenzten Chancen fiir Betriebsansiedlungen
oder -erweiterungen an deutschen Standorten deutlich reduziert. Wirtschaftliche

Entwicklung wird noch stdrker als bisher aus dem Bestand erfolgen.

Eine Entscheidung zum Standortwechsel wird dabei in erster Linie von Unzuldng-
lichkeiten des bestehenden Standortes (push-Faktoren) und (vermeintlichen) Vor-

teilen des vorgesehenen neuen Standortes (Pull-faktoren, z.B. geringere Lohnkos-
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ten) sowie Uberlegungen zur MarkterschlieRung (Notwendigkeit der Prisenz in be-
stimmten Mdrkten) bestimmt. FOrdermittel spielen bei dieser Entscheidung kaum
eine Rolle, da sie andere negative Standortfaktoren nicht kompensieren kénnen.
Ist allerdings eine Entscheidung zum Standortwechsel gefallen, kénnen Férdermit-
tel bei der Auswahl unter mehreren Standortalternativen durchaus von Bedeutung

sein.

Der kommunale Einfluss auf betriebliche Standortentscheidungen sinkt: Ent-
scheidungen liber Betriebsverlagerungen, Betriebsneugriindungen oder auch iiber
den Aus- oder Abbau von Standorten werden in zunehmendem Maf} von der lokalen
Ebene abgekoppelt und auf liberlokaler Ebene (um nicht zu sagen: aus globaler
Perspektive) getroffen. Die Analyse und Vorauswahl mdéglicher neu einzurichten-
der, auszubauender oder aufrechtzuerhaltender Standorte wird ohne Beteiligung
lokaler Entscheidungstrdger getroffen; diese werden erst in einem sehr spdten
Stadium der Standortentscheidung informiert bzw. kaum einbezogen. Umgekehrt
heifdt dies, dass viele Kommunen Gegenstand von Standortpriifungen oder Stand-

ortliberpriifungen sein kénnen, ohne dass dies wahrgenommen wird?.

Relevant fiir Standortentscheidungen ist die Region: Betriebliche Standort-
entscheidungen richten sich in der Regel auf einen Makrostandort, d.h. eine be-
stimmte Region oder einen bestimmten Grofraum, dessen Standortqualitdten mit
anderen Grofrdumen verglichen werden. Auch die wesentlichen Entscheidungen
liber die grundsdtzliche Standortwahl fallen auf dieser regionalen Ebene. Der ge-
naue Mikrostandort, d.h. die Standortkommune oder die konkrete Fldche, ist dabei
zundchst zweitrangig, zumal die wesentlichen Standortbedingungen nicht an ad-
ministrative Grenzen gebunden sind und auch andere Verflechtungen, z.B. Ar-
beitsmarktverflechtungen auf {liberlokaler Ebene orientiert sind. Eine einzelne
Stadt/ Gemeinde und ihre Bevdlkerung kann daher auch von den Standortqualitd-
ten ihrer Nachbarkommunen profitieren, wird aber in der externen Wahrnehmung
auch mit den Gegebenheiten der Nachbarkommunen zusammen gesehen. Eine Ab-

koppelung einer einzelnen Stadt/ Gemeinde von der Gesamtsituation einer Region

Als ein Beispiel kann die Entscheidung des BAFS-Konzerns Ende der 90er Jahre, den Standort Miins-
ter (damals: Lacke und Farben) zum Kompetenzzentrum fiir Oberfldchenbehandlungen (Coatings) aus-
zubauen, genannt werden. Die Entscheidung zugunsten Miinsters fiel wegen der dort vorhandenen
Flachenreserven, die einen grofiziigigen Ausbau zuliefen. Die Stadt Miinster erfuhr von dieser Ent-
scheidung aus der Tagespresse.
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ist daher nicht méglich, die Konkurrenz um Betriebsansiedlungen daher nicht nur
ein Nullsummenspiel, sondern kann bei Beriicksichtigung der von den Betrieben

verlangten Vorleistungen oder Gegenleistungen sogar ein Verlustgeschdft sein.

Im Grundsatz gilt dies auch fiir innerregionale Verlagerungen. Die Betriebe sind
einerseits ohnehin auf Grund von Marktverflechtungen oder Bindungen an Ar-
beitskrdfte an die Region gebunden und verlagern im Normalfall nur tber kurze
Distanzen, bei denen es aber von geringer Bedeutung ist, ob dabei administrative
Grenzen Ulberschritten werden. Der Effekt eines solchen Wechsels der Standort-
kommune innerhalb einer Region ist ebenfalls gering, da die Belegschaft ohnehin
mitgenommen wird und neue Arbeitspldtze nicht fiir Arbeitskrdfte aus der

Kommune reserviert sind.

Die Standortanforderungen des Gewerbes differenzieren sich aus: Die Un-
vertrdaglichkeit unterschiedlicher Nutzungen erhdht sich auch innerhalb des Ge-
werbes. Dabei sind nicht nur gegenseitige gestalterische Beeintrdchtigungen
moglich, z.B. hohe Investitionen einzelner Betriebe in die gestalterische Qualitdt
ihrer Gebdude, die durch andere Nutzungen beeintrdchtigt oder entwertet wer-
den, sondern auch Beeintrdchtigungen der Produktion selbst, z.B. hochempfind-
liche oder hochprdzise Fertigungen vs. stark schmutz- bzw. schwingungs-
erzeugende Produktionen oder ldrm-/ geruchsintensive Produktionen vs. Biiro-
tdtigkeiten. Hieraus ergibt sich, dass Betriebe mit unterschiedlichen Standort-
anforderungen oder besonderen Stérungsempfindlichkeiten auseinandergehalten,

d.h. an unterschiedlichen Standorten untergebracht werden miissen.

r die kommunale Flachenpolitik ergeben sich hieraus vor allem drei Schlussfolge-

ngen:

Die Stadt/ Gemeinde muss die Moglichkeit zur schnellen Reaktion auf be-
triebliche Problemlagen haben: Das zentrale Handlungselement der Kommune
bei betrieblichen Problemlagen ist die Sicherung eines ausreichenden Entwick-
lungsspielraums. Dies ist vor allem mit einem ausreichenden gewerblichen Fld-

chenangebot verbunden, mit dem nicht nur Entwicklungsprobleme ansdssiger Be-



triebe geldst werden kdnnen, sondern das auch eine entscheidende Voraussetzung

flir die Ansiedlung neuer Betriebe darstellt.

Das Flachenangebot muss auch qualitativ ausreichend differenziert sein:
Die unterschiedlichen Standortanforderungen unterschiedlicher gewerblicher Fla-
chennutzer verlangen sowohl ein entsprechend differenziertes Flachenangebot als
auch eine selektive Fldchenvergabe- bzw. -belegungspolitik. Eine Kommune oder
eine Region braucht daher nicht nur einen einzelnen Gewerbestandort, sondern
ein Spektrum unterschiedlicher Flachen mit jeweils spezifischen Lage- und Umge-
bungsqualitdten. Aus diesen Flacheneigenschaften wiederum resultiert eine Vor-
auswahl der anzusiedelnden Betriebe, die sowohl die bevorzugte Ansiedlung be-
stimmter Betriebe auf bestimmten Flachen als auch den expliziten Verzicht auf die
Ansiedlung bestimmter Betriebsarten beinhalten kann. Dieses Spektrum darf da-
bei nicht nur hochwertige Standorte beinhalten, sondern muss auch einen ausrei-
chenden Flachenvorrat fiir sogenannte Problemnutzungen - also real oder potenzi-

ell umweltbelastende oder umgebungsbeeintrdchtigende Nutzungen - enthalten.

Die Fldachenbereitstellung ist nicht an das Stadt-/ Gemeindegebiet gebun-
den: Sowohl bei Betriebsneuansiedlungen als auch bei Betriebsverlagerungen
sind auch Standortfaktoren aufierhalb des Stadt-/ Gemeindegebietes von Bedeu-
tung. Arbeitsmarktverflechtungen reichen ohnehin iiber das Gebiet einer Kom-
mune hinaus und umfassen vor allem im ldandlichen Raum ausgedehnte Bereiche.
Die Standortwahl der Betriebe ist daher nicht an administrative Grenzen gebun-
den. Flachenbedarf muss nicht zwangsldufig innerhalb einer Stadt/ Gemeinde be-
friedigt werden, sondern es kann auch auf Angebote im Umland zuriickgegriffen
werden. Dies kann sich besonders dann empfehlen, wenn in einer Kommune rela-
tive oder absolute Engpdsse bei der Fldchenbereitstellung bestehen. Es kann aber
auch sinnvoll sein, im Rahmen einer differenzierten Standortentwicklung be-

stimmte Flachennachfrager gezielt auf Fldchenangebote im Umland zu leiten.
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4k STRUKTURANALYSE: BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IN
WEINGARTEN ZWISCHEN 2007 UND 2014

Grundlage der folgenden Analyse bilden Daten zur Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten in Weingarten, dem Gemeindeverband Mittleres
Schussental, dem Landkreis Weingarten und dem Land Baden-Wiirttemberg. Die
analysierte Datenreihe umfasst die Jahre 2007 bis 2014; eine ldnger zurlick-
reichende Zeitreihe ist nicht méglich, weil die Anderung der Systematik der Wirt-
schaftszweige im Jahr 2008 (WZ 2008) erhebliche Umgruppierungen in der Zuord-
nung der Wirtschaftszweige und die Schaffung neuer Hauptgruppen mit sich ge-
bracht hat, so dass die entsprechenden Daten nicht mit den Daten der WZ 2007 kom-

patibel sind.

4.1 GESAMTBETRACHTUNG

Weingarten hat im Vergleich zu Baden-Wiirttemberg, zum Landkreis und zum
Gemeindeverband einen hdheren Anteil des Handels und vor allem des Bereiches
Verkehr und Lagerei; das Verarbeitende Gewerbe ist unterdurchschnittlich vertre-
ten, der Anteil des Dienstleistungssektors liegt im Durchschnitt, ist aber geringer

als im Gemeindeverband.

Abb. 1: Wirtschaftsstruktur Weingarten und Vergleichsrdume 2014

Weingarten

LK Ravensburg

Baden-Wirttemberg

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

m Landwirtschaft m Verarbeitendes Gewerbe m Baugewerbe m Handel
m Verkehr und Lagerei m Dienstleistungen m Sonstige Bereiche

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Gravierende Verdnderungen haben sich in den Jahren zwischen 2007 und 2014 nicht

ergeben. Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes hat sich geringfiigig reduziert,
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gewachsen sind die Anteile des Bereiches Verkehr und Lagerei sowie des Dienst-

leistungssektors. Die Verdnderungen sind allerdings nur gering.

Abb. 2: Wirtschaftsstruktur Weingarten 2007 und 2014

2007

2014

+

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mLandwirtschaft m Verarbeitendes Gewerbe m Baugewerbe m Handel
mVerkehr und Lagerei m Dienstleistungen m Sonstige Bereiche

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Die Betrachtung im Zeitverlauf zeigt, dass sich Weingarten in den letzten lahren in
erstaunlichem Mafle parallel zu den Vergleichsrdumen entwickelt hat. Die Abwei-
chungen sind minimal und nur zwischen 2011 und 2012 leicht unterdurch-
schnittlich. Im Endergebnis liegt die Entwicklung nur leicht unter derjenigen des

Landkreises Ravensburg, aber iber dem Land und dem Gemeindeverband.

Abb. 3: Beschdftigungsentwicklung in der Gesamtwirtschaft 2007 bis 2014
140%

120%

100% - —  —

80%

60% T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—o—Baden-Wiirttembergy  —M~LKRavensburg -A—GV Schussental —@-Weingarten

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Bei der Beschdftigungsentwicklung ist zwischen 2007 und 2014 eine Zunahme um
1.406 Arbeitspldtze (+13,7%) festzustellen, die in erster Linie auf Beschdftigungszu-
nahmen im Dienstleistungssektor (+816 Beschdftigte, +18%), im Bereich Verkehr/
Lagerei (+349 Beschaftigte, +46,4%) und im Handel (+217 Beschdftigte, +12,5%)
zuriickzufiihren sind. Im Verarbeitenden Gewerbe (+82 Beschaftigte, +3,2%)*" und im
Baugewerbe (+6 Beschdftigte, +1,5%) ist die Entwicklung ebenfalls positiv, wenn
auch in erheblich geringerem Ausmaf. Auffdllig ist, dass keine Hauptgruppe Be-
schaftigungsverluste aufweist, wenn auch zwischen 2008 und 2010 Beschdftigungs-

einbriiche stattfanden, die aber in der Folgezeit wieder (iber-)Jkompensiert wurden.

Abb. 4: Beschdftigungsentwicklung 2007 bis 2014 - absolut

Verarbeitendes Gewerbe 82
Baugewerbe | 6
Handel 217
Verkehr/Lagerei 349

Dienstleistungen 816

Insgesamt 1406

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

4.2 VERARBEITENDES GEWERBE

In der Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes ist die Entwicklung vor allem
gegeniiber dem Landkreis deutlich unterdurchschnittlich, bis 2012 aber auch gegen-
liber der Llandesentwicklung. Zwischen 2008 und 2010 findet ein leichter Be-
schaftigungsabbau um rd. 110 Arbeitspldtze, der aber zwei Jahre spdter schon

wieder deutlich liberkompensiert wurde.

37 In diesen Zahlen kommen die Beschiftigungsverdnderungen durch die Stilllegung des Standortes
Schuler allerdings noch nicht zum Ausdruck.
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Abb. 5: Beschdftigungsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Eine strukturelle Analyse des Verarbeitenden Gewerbes in Weingarten ist nur teil-
weise durchfiihrbar, weil aufer dem Druck- und Verlagsgewerbe, dem Maschi-
nenbau und dem Bereich ,Herstellung sonstiger Waren* (aber auf einer absolut sehr
kleinen Basis) keine Branche mit ihren Beschdftigungszahlen dokumentiert ist. Im
Gegensatz zu vielen anderen Gemeinden halten sich die Auswirkungen in Weingarten
aber in engen Grenzen; alle anderen Branchen haben in 2007 nur 492 (19,3%) und in
2014 598 Beschaftigte (18,2%), so dass auf die einzelnen Branchen absolut nur
geringe Beschdftigungszahlen entfallen. Eine Ausnahme scheint die Herstellung von
Metallerzeugnissen zu sein, die in 2007 noch 254 Beschdftigte, entsprechend knapp
10% aller Beschdftigten des Verarbeitenden Gewerbes, ausmacht, dann aber im
darauf folgenden Jahr fast 180 Arbeitspldtze verliert und ab 2010 nicht mehr aus-
gewiesen ist. Auch die Branche ,Herstellung sonstiger Waren“ ist mit 16
Beschdftigten in 2008 und 21 Beschdftigten in 2014 von nur sehr geringer Be-

deutung.

Dementsprechend lassen sich nur das Drucks- und Verlagswesen und der Maschinen-

bau im Detail betrachten.

Das Druck- und Verlagswesen ist in Weingarten erst seit 2008 ausgewiesen,
entwickelt sich seit diesem Zeitpunkt aber negativ und verliert bis 2014 insgesamt
30 Beschdftigte, entsprechend einer Abnahme von 18,3%. Der Anteil an der Gesamt-

beschdftigung des Verarbeitendes Gewerbes fallt von 6,4% auf 5,1%
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Abb. 6: Beschaftigungsentwicklung im Druck- und Verlagswesen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Maschinenbau ist mit 1.780 Beschdftigten in 2007 und 1.934 Beschdftigten in
2014 (70% bzw. 74% aller Beschdftigten des Verarbeitenden Gewerbes) die domi-
nierende Branche in Weingarten. Trotz des Zuwachses von rd. 150 Beschdftigten ist

die Entwicklung nicht linear positiv; einer Beschdftigungszunahme zwischen 2007

und 2008 steht ein Riickgang bis 2010 und einer darauf folgenden

Beschdftigungszunahme gegeniiber. Die Entwicklung ist dabei gegeniiber dem Land-

kreis deutlich unterdurchschnittlich.

Abb. 7: Beschdftigungsentwicklung im Maschinenbau 2007 bis 2014
140%

120%

100% p—

80%

60%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—o—Baden-Wirttemberg  —#=LK Ravensburg GV Schussental —@=Weingarten

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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4.3 BAUGEWERBE

Die Beschdftigung im Baugewerbe stagniert in Weingarten und ist damit in der
Entwicklung schlechter als im Landkreis und in Baden-Wiirttemberg. Die Beschdf-
tigung schwankt zwischen 391 (2011 und 405 (2014) und unterliegt damit minimalen

Verdnderungen im Zeitverlauf.

Abb. 8: Beschdftigungsentwicklung im Baugewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

L.4 HANDEL

Die Entwicklung im Handel verlduft in Weingarten positiv und besser als in den
Vergleichsrdumen. Die positive Entwicklung ist allerdings in erster Linie auf den
GrofRhandel zuriickzufiihren, der um 22,4% (entsprechend 181 Arbeitspldtze) wachst,
wohingegen der Einzelhandel deutlich geringer expandiert (+43 Arbeitspldtze +7%)

und der Kiz-Handel (-7 Arbeitspldtze) sogar geringfiigig schrumpft.
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Abb. 9: Beschdftigungsentwicklung im Handel 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

4.5 VERKEHR UND LAGEREI

Der Sektor Verkehr und Lagerei nimmt in Weingarten eine lebhafte und insbe-
sondere ab 2012 deutlich positive Entwicklung, die die Entwicklung der Vergleichs-
rdume weit hinter sich ldsst. Insgesamt nimmt die Beschdftigung in diesem Sektor
um fast die Hdlfte zu (+349 Arbeitspldtze, +48,4%). Damit erhdéht sich auch der

Beschdftigungsanteil dieses Sektors um fast drei Prozentpunkte.

Abb.10: Beschdftigungsentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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4.6 DIENSTLEISTUNGEN

Auch im Dienstleistungssektor 1dsst sich die Entwicklung erst ab 2007 beobachten,
da mit der Umstellung der Wirtschaftssystematik Bereiche des Verarbeitenden Ge-
werbes und des Sektors Verkehr und Nachrichten dem Dienstleistungssektor zuge-

ordnet werden und damit ein Systembruch in der Entwicklung eintritt.

Die Entwicklung zeigt einen linearen Anstieg, der teils giinstiger als in den Ver-
gleichsrdumen verlduft, teils hinter deren Entwicklung zuriickbleibt, im Ender-

gebnis aber gleichauf mit den Vergleichsrdumen liegt.

Abb. 11: Beschaftigungsentwicklung im Dienstleistungssektor 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Insgesamt nimmt die Beschdftigung im Dienstleistungssektor um 816 Arbeitspldtze
(+18%) zu. Die positive Entwicklung ist aber nicht durchgdngig; so haben die
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (-35 Beschdftige, -5,2%) und das Grund-
stiicks- und Wohnungswesen (-5 Beschdftigte, -25%) eine riickldufige Entwicklung.
Als Wachstumstrdger erweist sich insbesondere der Bereich Erziehung und Unter-
richt (+445 Beschdftigte, +60%), gefolgt vom Gesundheits-und Sozialwesen (+260
Arbeitspldtze, +23%) und dem Gastgewerbe (+60 Arbeitspldtze, +26,7%). Bemerkens-
wert ist, dass der andernorts sehr expansive Sektor der freiberuflichen wirt-

schaftlichen Dienstleistungen in Weingarten stagniert.
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Abb. 12: Beschdftigungsentwicklung im Dienstleistungssektor (absolut) 2007 bis 2014

Gastgewerbe
Information/Kommunikation
Finanz-&/Versicherugnsdienstleistungen
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Sonstige Dienstleistungen
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Insgesamt 816
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Verhdltnis zu den Vergleichsrdumen ist in Weingarten vor allem das Gesundheits-
und Sozialwesen {iberdurchschnittlich vertreten, daneben auch die sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen. Eine unterdurchschnittliche Bedeutung vor allem
im Verhdltnis zum Land haben dagegen die Sektoren Information und Kom-
munikation, Freiberufliche wirtschaftliche Dienstleistungen, die Finanz- und

Versicherungsdienstleistungen sowie der Bereich Erziehung und Unterricht.

Abb. 13: Struktur des Dienstleistungssektors 2014 im Vergleich

]

Weingarten
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Baden-Wirttemberg

e
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m Finanz-/Versicherungsdienstleistungen m Grundstiicks-/wohnungswesen
m Freiberufl. wirtschaftl. Dienstleistungen m Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen
m Offentliche Hand m Erziehung/Unterricht
m Gesundheits-/Sozialwesen m Kunst/Unterhaltung/Erholung
m Sonstige Dienstleistungen = Private Haushalte

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Strukturell wird der Dienstleistungssektor in Weingarten von den Bereichen
»,Erziehung und Unterricht* und ,Gesundheits-/Sozialwesen® bestimmt, wobei
besonders der Bereich ,Erziehung und Unterricht“ weit tGiberdurchschnittlich ver-
treten ist und in den letzten lahren seinen Anteil deutlich ausdehnen konnte.
Deutlich Uberdurchschnittlich ist auch der Sektor Information/Kommunikation ver-
treten, wdhrend die Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, der Bereich
Kunst/Unterhaltung/Erholung und insbesondere die freiberuflichen wirtschaftlichen
Dienstleistungen unterreprdsentiert sind, wobei letztere ebenso wie die sonstigen

wirtschaftlichen Dienstleistungen seit 2007 Beschdftigungsanteile verloren haben.

Abb. 14: Beschdftigungsstruktur in Dienstleistungssektor 2007 und 2014

2014
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M Freiberufl. wirtschaftl. Dienstleistungen u Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen
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W Sonstige Dienstleistungen Private Haushalte

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Innerhalb des Dienstleistungssektors finden sich die folgenden Entwicklungen:

Das Gastgewerbe bleibt in Weingarten bis 2011 deutlich hinter der Entwicklung
der Vergleichsrdume zuriick, legt dann deutlich zu und kann die Liicke zum Land und
zum Gemeindeverband schlieften. Die Entwicklung des Landkreises wird aber nicht

erreicht.
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Abb. 15: Beschaftigungsentwicklung im Gastgewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Sektor Information und Kommunikation entwickelt sich in Weingarten trotz
seiner absolut groflen Bedeutung deutlich unterdurchschnittlich. Ein Beschafti-
gungseinbruch zwischen 2007 und 2009 um 110 Beschdftigte wird in den Folgejahren
nur langsam und nur zum Teil aufgeholt, wobei Weingarten deutlich hinter den Ver-

gleichsrdumen zuriickbleibt.

Abb. 16: Beschdftigungsentwicklung im Sektor Information und Kommunikation 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Bei den Finanz- und Versicherungsdienstleistungen findet in Weingarten bis
2011 zundchst eine starke Beschdftigungsexpansion statt (+60 Arbeitspldtze), danach
sind bis 2014 leichte Abnahmen zu beobachten. Im Trend bleibt Weingarten trotz-

dem deutlich liber den Vergleichsrdumen.

Abb.17: Beschdftigungsentwicklung im Sektor Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Bereich Grundstiicks- und Wohnungswesen wird in Weingarten nicht durch-

gangig dokumentiert.

Bei den freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen findet sich in
Weingarten ein Einbruch zwischen 2008 und 2010, der danach von einem Anstieg
der Beschdftigtenzahlen gefolgt wird. Die Verluste werden wieder aufgeholt, im
Endergebnis wird allerdings genau der Ausgangswert von 2007 erreicht. Weingarten

entwickelt sich damit deutlich unterdurchschnittlich.
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Abb. 18: Beschdftigungsentwicklung im Bereich freiberufliche wirtschaftliche
Dienstleistungen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Bei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen ist ein umgekehrter Trend
zu beobachten. Der scharfe Einbruch von 2008 findet in Weingarten nicht statt. Im
Gegenteil nimmt die Beschdftigung bis 2012 zu, bricht aber danach deutlich ein und
verliert 130 Arbeitspldtze. Damit liegt Weingarten im Endergebnis unter den Ver-

gleichsrdumen.

Abb. 19: Beschaftigungsentwicklung im Bereich sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen
2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Der Bereich der Gebietskdrperschaften und Sozialversicherungen kann nicht

dokumentiert werden, da fiir Weingarten keine Zahlen vorliegen.

Im Bereich Erziehung und Unterricht ist die Entwicklung in Weingarten aufler-
ordentlich positiv und im Verhdltnis zu den Vergleichsrdumen weit Uberdurch-
schnittlich. Weingarten kann von 2007 bis 2014 seine Beschdftigung linear steigern

und hat einen Gesamtzuwachs von rd. 60%.

Abb. 20: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Erziehung und Unterricht 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Bereich Gesundheits- und Sozialwesen ist die Beschdftigungsentwicklung
ebenfalls positiv, aber deutlich verhaltener. Weingarten hat zwar Zuwdchse, die in
absoluten Zahlen auch deutlich ausfallen, insgesamt verlduft die Entwicklung aber

verhaltener als im Land, im Gemeindeverband und auch in der Stadt Ravensburg.
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Abb. 21:Beschdftigungsentwicklung im Bereich Gesundheits- und Sozialwesen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Eine wechselhafte Entwicklung nimmt die Beschdftigung im Bereich Kunst/ Unter-
haltung/Erholung. Nach einem Beschdftigungseinbruch zwischen 2007 und 2009 ist
zundchst ein Zuwachs bis 2010, ein erneuter leichter Riickgang bis 2011 und seitdem
ein kontinuierlicher Zuwachs festzustellen. In der Summe ist die Beschdftigungs-
entwicklung zwar positiv, Weingarten wird aber von allen Vergleichsrdumen

deutlich hinter sich gelassen.

Abb. 22: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Kunst/Unterhaltung/Erholung 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen ist die Entwicklung in Weingarten eher

stagnierend. Ein Zuwachs zwischen 2007 und 2009 geht bis 2010 wieder verloren,
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danach bleibt die Beschdftigungszahl mit geringen Schwankungen stabil. Dies ist
auch im Land und im Endergebnis auch im Gemeindeverband so, im Landkreis ist

aber eine starke und ab 2013 explosive Expansion zu beobachten.

Abb. 23: Beschaftigungsentwicklung im Bereich sonstige Dienstleistungen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

4.7 ZUSAMMENFASSUNG

Die Analyse der aktuellen Wirtschaftsstruktur in Weingarten und die Entwicklung
der letzten Jahre zeigt eine vergleichsweise stabile Stellung des Verarbeitenden
Gewerbes, dessen Anteil an der Beschdftigung sich zwar reduziert, in der Summe
aber trotzdem wdchst und dabei auch Riickschldge in einzelnen Branchen, vor allem
ie Herstellung von Metallerzeugnissen, kompensiert. Dementsprechend wird auch in
Zukunft mit einer erheblichen Fldchennachfrage von Seiten des Verarbeitenden

Gewerbes zu rechnen sein.

Uberdurchschnittlich positiv ist die Entwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei und
damit korrespondierend auch im Grofhandel. Dies Uberrascht angesichts der be-
engten Verhdltnisse in Weingarten und wird sich in Zukunft wohl nicht weiter fort-

setzen kdnnen.
Irritierend ist auch die Entwicklung im Dienstleistungssektor. Das Wachstum ist zum

weit Giberwiegenden Teil auf den Sektor Erziehung und Unterricht zuriickzufiihren;

es kann davon ausgegangen werden, dass diese Effekte in erster Linie von den Hoch-
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schulen kommen. Die wirtschaftsnahen Bereiche des Dienstleistungssektor, d.h. in
erster Linie die Bereiche Information und Kommunikation, freiberufliche wirt-
schaftliche Dienstleistungen und sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen, ent-

wickeln sich jedoch unterdurchschnittlich bzw. schrumpfen sogar.

Fiir die gewerbliche Fldchenpolitik in Weingarten bedeutet dies, dass durch den
strukturellen Wandel der Wirtschaft keine Entlastung bei der Flachennachfrage zu
erwarten ist; vielmehr wird durch die Strukturanalyse bestdtigt, dass fiir die
zuktunftige wirtschaftliche Entwicklung auch weiterhin in hohem Mafie gewerbliche

Baufldchen nachgefragt werden.
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5 ERMITTLUNG DES BEDARFES AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN
WEINGARTEN

Zur Ermittlung der Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen gibt es grund-

sdtzlich drei Methoden:
Eine umfassende schriftliche Befragung der Nachfrager von Gewerbeflachen (in
erster Linie Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe, Grofthandel und Verkehrsge-
werbe). Diese Vorgehensweise liefert im Allgemeinen gute und differenzierte Er-
gebnisse, ist aber sehr zeit- und kostenaufwendig. Ein Nachteil dieser Methodik
ist auflerdem, dass sie sich ausschliefilich an die bereits in der zu untersuchen-
den Gemeinde ansdssigen Betriebe richtet und damit Bedarfsanmeldungen und
Fldchennachfragen von aufierhalb nicht erfassen kann.
Eine modelltheoretische Bedarfsherechnung, bei der der zu erwartende Fla-
chenbedarf fiir einen definierten Zeitraum auf der Basis der Beschdftigtenzahlen
mittels bestimmter Verlagerungs- bzw. Neuansiedlungsquoten berechnet wird.
Vorteil des Verfahrens ist der vergleichsweise geringe Arbeitsaufwand; Nachteil
ist, dass Durchschnittswerte ermittelt werden, die im Zeitverlauf stark schwanken
konnen. Allerdings kdnnen die Parameter des Modells durch die Nutzung lokalspe-
zifischer Werte an die drtlichen Verhdltnisse angepasst werden, sofern entspre-
chende Daten auf lokaler Ebene vorliegen.
Eine Fortschreibung der Flachenverkdufe in einer Kommune unter Verwendung
eines Durchschnittswerts fiir einen Vergangenheitszeitraum. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass sich die Fldchenverkdufe in einer Kommune - von einzelnen
sporadisch auftretenden Ausreiflern sehr grofRer Fldchenverkdufe abgesehen - auf
einem vergleichsweise gleichmdftigem Niveau bewegen und sich nur langsam ver-

andern.

In Weingarten kamen die Modellrechnung in zwei Varianten sowie eine Unter-
nehmensbefragung zum Einsatz. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Modell-
rechnungen in unterschiedlichen Varianten dargestellt. Die Ergebnisse der Unter-

nehmensbefragung werden in Kap. 6 beschrieben.

5.1 MODELLTHEORETISCHE BEDARFSRECHNUNG

Das Modell zur Gewerbe- und Industriefldchenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980

im Auftrag des Regierungsprdsidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regel-
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mdflig auftretenden Fldcheniiberausweisungen auf ein realistisches Maf} zuriickzu-
flihren®. Entsprechend dieser Zielsetzung setzt das Modell nicht auf eine - prognos-
tizierte oder angestrebte - Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf
die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen. Dabei werden die
sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in einer Gemeinde als Datengrundlage
genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten die mobi-
len, d.h. fldchennachfragenden Beschdftigten ermittelt und liber arbeitsplatzspezifi-
sche Flachenkennziffern der zu erwartende Fldchenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbe-

stimmung erfolgt fiir ein Jahr und wird auf den Prognosezeitraum hochgerechnet.

Die notwendigerweise in den Modellannahmen getroffenen Vereinfachungen - ins-
besondere die Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten, aber auch die Bestimmung der
gewerbefldchenbeanspruchenden Beschdftigten und die Fldchenkennziffer - wurden
in der Vergangenheit hdufig als zu stark nivellierend kritisiert. Eine grundsdtzlich
mogliche Anpassung an lokalspezifische Gegebenheiten, die von den Modellannahmen
abweichen, scheitert in der Regel an fehlenden Daten auf der lokalen Ebene.
Dennoch hat es in den letzten lahren Versuche gegeben, das Modell stdarker auszu-
differenzieren und damit realitdtsndher zu machen. Eine Modifikation des Modells
wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik am Beispiel der Stadt Potsdam ent-
wickelt*. In dieser Version werden die Unternehmen gemdR ihrer Branchen-
zugehorigkeit zu insgesamt acht Betriebsgruppen zusammengefasst und fiir diese
Gruppen jeweils ein spezifischer arbeitsplatzbezogener Flachenbedarf bestimmt.
Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten Branchen
(z.B. Logistik, Grof’handel) der Fldchenbedarf je Beschdftigten weitaus h6her ist als
z.B. im Dienstleistungssektor oder im Handwerk und mit einer differenzierten
Betrachtungsweise der nivellierende Aspekt des GIFPRO-Standardmodells vermieden
und lokale Besonderheiten der Branchenstruktur besser beriicksichtigt werden
konnen. Darliber hinaus wird fiir expansive Branchen eine Trendfortschreibung der
Beschdftigungsentwicklung vorgenommen und in das Modell integriert. Mit diesen
Verdnderungen bemiiht sich das Modell um eine gréflere Realitdtsndhe, verliert

dabei aber an Transparenz und erfordert komplexere Rechenschritte.

3% Bauer, M., Bonny, H.W., Flichenbedarf fiir Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO.
Dortmund 1986.

39 vgl. Zwicker-Schwarm, D. Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen, difu-Impulse 4/2010, Ber-
lin 2010.
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5.1.1. Zur Methodik der Bedarfsprognose
GIFPRO-Standardmodell

Der Bedarf an zusdtzlichen gewerblichen Baufldchen resultiert vor allem aus der

Nachfrage mobiler Betriebe. Dabei ist zu differenzieren nach
Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitdt) incl. Neugriindungen, d.h. Fla-
cheninanspruchnahme durch Betriebe, die von aufierhalb in die Kommune zuwan-
dern bzw. neu gegriindet werden;

- Verlagerungsbedarf, d.h. Fldcheninanspruchnahme durch Betriebe, die inner-

halb einer Kommune ihren Standort wechseln.

Zentrales Element der Modellkonstruktion sind zwei Werte:
Die Zahl der Arbeitspldtze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesiedelt
werden;

Der Flachenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Fiir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitspldtze werden bei der
Modellentwicklung empirisch ermittelte Quoten verwendet, die auf die Beschdftig-
ten in denjenigen Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Linie Indu-
strie- und Gewerbeflachen beanspruchen. Die Quoten basieren auf der Statistik der

Arbeitsagentur, in der die sozialversicherungspflichtig Beschdftigten erfasst sind.

Auf Grund des unterschiedlichen Mafies, in dem die einzelnen Wirtschaftsabteilun-
gen gewerbliche Baufldachen nachfragen, werden die Beschdftigten entsprechend ih-
rer Wirtschaftsabteilung mit einer Standardquote gewichtet.
Bei den Beschdftigten, die den Wirtschaftsabteilungen Verarbeitendes Gewerbe,
Baugewerbe und Verkehr und Lagerei zuzurechnen sind, kann davon ausgegangen
werden, dass die entsprechenden Unternehmen nahezu ausschlieRlich Gewerbefld-
chen beanspruchen. Die Beschdftigten dieser Unternehmen gehen daher zu jeweils
100% in die weiteren Berechnungen mit ein.
Im Handel werden die Beschdftigten der Untergruppen GrofRhandel und Kfz-Handel

beriicksichtigt. Im Allgemeinen stellen diese Bereiche 50% aller Beschdftigten im
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Handel. Bei Vorliegen entsprechender Werte kdnnen auch die realen Beschdftig-
tenzahlen beriicksichtigt werden®.
In einer Fortentwicklung des Modells wird auflerdem der Dienstleistungssektor

mit 10% der Beschdftigten einbezogen.

In der Modellkonzeption wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Be-
schaftigten pro 100 gewerbefldchenbeanspruchenden Personen und fiir die Verlage-
rungsquote ein Wert von 0,7 Beschdftigten pro 100 gewerbefldchenbeanspruchen-

den Personen empfohlen.

Der Schritt von den mobilen - flachennachfragenden - Beschdftigten zur nachge-
fragten Flache erfolgt iiber eine Flachenkennziffer, angegeben in m2 pro Beschaf-
tigten. Dieser Grofle kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender
Stellenwert zu. Im Standardmodell wird von einer durchschnittlichen Fldchenkenn-
ziffer von 225 m2/ Beschaftigten ausgegangen'; dieser Wert kann, sofern entspre-
chende Werte auf lokaler Ebene vorliegen - den 6rtlichen Gegebenheiten angepasst

werden.

Aus der Multiplikation der Beschdftigtenzahlen mit der Fldchenkennziffer ergibt
sich die zu erwartende Flacheninanspruchnahme aller gewerbefldchenbeanspruchen-
den Branchen pro Jahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angesetzt und auf den

Prognosezeitraum hochgerechnet.

Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, Be-
triebsstilllegungen, Produktionseinschrdnkungen etc. auch Freisetzungen von In-
dustrie- und Gewerbefldchen vorkommen und diese Flachen zumindest teilweise fiir
eine neue gewerbliche Nutzung wieder verwendet werden kénnen. Hierfiir wird eine
Freisetzungsquote verwendet, die mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da nicht
davon ausgegangen werden kann, dass alle freigesetzten Flachen wieder einer ge-

werblich-industriellen Verwendung zugefiihrt werden kénnen, wird auf der Basis

#0 In der eigentlichen Modellkonzeption wurden noch die Wirtschaftsbereiche Handel, Verkehr und
Nachrichteniibermittlung mit jeweils 40% der Beschdftigten beriicksichtigt. Nach der Neuordnung
der Systematik der Wirtschaftszweige und vor allem der Aufteilung der Hauptbranchen Verkehr und
Nachrichten mussten hier Modifikationen in der Modellstruktur vorgenommen werden.

1 ygl. Bauer/Bonny, a.a.0., S. 59.
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entsprechender Erhebungsergebnisse eine Quote von 25% fiir gewerbliche Zwecke

wiedernutzbarer Flichen zu Grunde gelegt*.

Der entsprechende Wert wird bei der Bestimmung des Fldchenangebotes und des

eventuell vorhandenen Fehlbedarfes an gewerblichen Baufldchen mit beriicksichtigt.

TBS-GIFPRO
In der trendbasierten Variante des GIFPRO-Modells (TBS GIFPRO) besteht die Er-
mittlung der fldchennachfragenden (fldchenrelevanten) Beschdftigten aus zwei Ele-
menten:
Zundchst erfolgt eine Aufteilung der Beschdftigten in insgesamt acht unterschied-
liche Betriebsgruppen. Fiir diese Betriebsgruppen werden mit gruppenspezi-
fischen Quoten die gewerbefldchenbeanspruchenden Beschdftigten ermittelt.
Im Einzelnen werden folgende Gruppen gebildet und mit den folgenden Beschaf-

tigtenquoten in die Berechnung einbezogen:

- Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe mit 100% der Beschdftigten;
- emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe mit 90% der Beschaftigten;
- Baugewerbe mit 90% der Beschaftigten;
- Logistik, Lagerhaltung mit 100% der Beschdftigten;
- Forschung, Entwicklung, Medien mit 30% der Beschdftigten;
- Einzelhandel, Kfz-Handel mit 30% (Einzelhandel) bzw.
70% (Kiz-Gewerbe) der Be-
schaftigten;
- wirtschaftsnahe Dienstleistungen mit 20% der Beschdftigten;
- sonstige Dienstleistungen mit 10% der Beschdftigten.

Die neuangesiedelten und verlagerten Arbeitspldtze werden mit differenzierten
Quoten ermittelt. Entsprechend dem Modell des Difu wird fiir die Neuansiedlungen
eine Quote von 0,15 je 100 Beschdftigte fiir die gewerblichen Branchen und 0,77
je 100 Beschdftigte fiir die Dienstleistungsbranchen, fiir die Verlagerung eine

einheitliche Quote von 0,7 je 100 Beschdftigte angesetzt.

%2 Die {ibrigen Flichen werden in der Regel von anderen Nutzungen (vor allem Wohnen, aber auch Ein-

zelhandel, Dienstleistungen oder Offentliche Nutzungen, vereinzelt auch Griinflachen) in Anspruch
genommen.

55



Ergdnzend wird die Beschdftigungsentwicklung in den einzelnen Branchen bis
2030 hochgerechnet. Hier wird aus der Entwicklung der Vergangenheit eine jah-
resdurchschnittliche Verdnderung ermittelt und auf den Betrachtungszeitraum
hochgerechnet. Im Fall von Beschdftigungsabnahmen wird die Trendentwicklung
auf 50% reduziert. Arbeitsplatze durch Neuansiedlungen werden mit dieser
Trendentwicklung zusammengefasst. Ubertrifft die Beschiftigungsabnahme aus

der Trendfortschreibung die Neuansiedlungen, wird die Quote auf Null gesetzt.

Die trendbasierte Entwicklung ergibt zusammen mit den zu verlagernden Arbeits-
pldtzen fiir jede Betriebsgruppe die Gesamtzahl der flachennachfragenden Ar-
beitspldtze. In Abweichung vom klassischen GIFPRO-Modell erfolgt die Berechnung
in einem Arbeitsschritt fiir den gesamten Betrachtungszeitraum.

Diese Zahlen dienen als Grundlage fiir die Ermittlung der flachennachfragenden

Beschdftigten aus Neuansiedlungen und Verlagerungen.

Die Beschdftigtenzahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern mul-

tipliziert, um den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln. Im Einzelnen werden an-

gesetzt:

- emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe: 200 m2/Beschaftigten;
- emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe: 150 m2/Beschdftigten;
- Baugewerbe: 75 m2/Beschdftigten;
- lLogistik, Lagerhaltung: 250 m2/Beschdftigten;
- Forschung, Entwicklung, Medien: 150 m2/Beschadftigten;
- Einzelhandel, Kfz-Handel: 250 m2/Beschaftigten;
- wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 100 m2/Beschaftigten;
- sonstige Dienstleistungen: 50 m2/Beschdftigten.

Die Addition der Bedarfswerte fiir die einzelnen Gruppen ergibt den Gesamtbe-

darf an Nettobaufldchen fiir den Betrachtungszeitraum.
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Auf die Beriicksichtigung des Modells von Vallee wurde verzichtet, weil methodische Bedenken gegen
den Ansatz bei den Faktoren Verkehr und Lagerei sowie Grofthandel bestehen.
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5.2 BEDARFSRECHNUNG

Von den dargestellten Modellvarianten kamen in Weingarten zwei Versionen zum
Einsatz*:

Das GIFPRO-Standardmodell als Basisberechnung.
Das vom Deutschen Institut fiir Urbanistik entwickelte TBS-GIFPRO-Modell.

5.2.1 GIFPRO-STANDARDMODELL
Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir Weingarten die folgenden Ergebnisse:

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Weingarten zum
Stichtag 30.06.2014 insgesamt 5.605 gewerbefldchenbeanspruchende Beschdftigte.
Diese Zahl setzt sich zusammen aus
2.624 Beschdftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich Be-
schdftigten),
405 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschdftigten),
1.070 Beschdaftigten im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Bereich
Beschdftigten),
972 Beschdftigte im Bereich Handel (50% der in diesen Bereichen Beschaftigten),
534 Beschdftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Beschaftig-

ten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemdaf dem GIFPRO-Modell mit 0,7
je 100 Beschdftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschdftigten (Ansiedlungen) an-
gesetzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 48 mobile und fldchenrelevante Ar-
beitspldtze, davon

39 Arbeitspldtze durch Verlagerungen und

9 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Fldchenbedarf von 225 m2 je Be-
schaftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von
10.800 m2, davon
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8.775 m2 durch Verlagerungen und
2.025 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2016 bis 2030 (15 Jahre) ergibt sich ein Ge-
samtbedarf von 162.000 m2 (16,2 ha) Nettobauland.

Flir eine Ausweisung in Bauleitpldnen sind noch Erschliefungsflachen hinzuzurech-
nen, die mit einem Durchschnittswert von 25% der Nettobaufldchen veranschlagt
werden konnen. Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 40.500 m2 (4 hal. Der Ge-
samtbedarf steigt auf 202.500 m2 Bruttobauland oder 20,2 ha.

Tab. 1: Fldachenbedarfsberechnung bis 2030 - GIFPRO-Standard

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 2.025 m2
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 8.775 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 10.800 m2
Bedarf 2015-2030 (16 Jahre; Nettobauland) 162.000 m2
25% Zuschlag fir nicht nutzbare Flachen 4£0.5000 m2
Gesamtbedarf 2015-2030 (Bruttobauland) 202.500m?
(20,2 ha)

Quelle: Eigene Berechnungen

5.2.2 TBS-GIFPRO

Die Berechnungen nach dem TBS-GIFPRO-Modell ergeben fiir Weingarten zum Stich-
tag 30.06.2014 insgesamt 5.629 gewerbefldchenbeanspruchende Beschaftigte.
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Tab. 2: Gewerbefldchenbeanspruchende Beschaftigten nach TBS-GIFPRO

Gesamt- Quote Gewerbefldchen-
Betriebsgruppe beschaf- in % beanspruchende

tigtenzahl 1n e Beschiftigte
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 1.469 100 1.469
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 1.275 %0 1.147
Baugewerbe 405 90 365
Logistik, Lagerhaltung 1.070 100 1.070
: : nicht identi-

Forschung, Entwicklung, Medien fizierbar' 30
Einzelhandel, Kfz-Handel 965 30/70 411
Wirtschaftsnahe Dienstleistun- 3185 20 637
gen
Sonstige Dienstleistungen 5.300 10 530
Insgesamt (gerundet) 5.629

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Arbeitsagentur

Unter Verwendung der modellspezifischen Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsquoten

ergibt sich auf der Basis dieser Zahlen fiir den gesamten Betrachtungszeitraum eine

Summe von 58 mobilen Beschdftigten pro Jahr, davon

18 Beschdftigten aus Neuansiedlungen,

40 Beschdftigte aus internen Verlagerungen.

Im Gegensatz zum klassischen GIFPRO-Modell lassen sich diese Zahlen auf Betriebs-

gruppen aufschliisseln:
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Die entsprechenden Branchen

ausgewiesen.

werden

in Weingarten

nicht

mit

ihren

Beschdftigtenzahlen
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Tab. 3: Gewerbefldchenbeanspruchende Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

Mobile Beschdftigte p.a.

Betriebsgruppe Beschdftigte Verlage- Neuan 7

rungen siedlungen us-
Em.1551on51nten51ves Verar- 1.469 10,3 2.2 12,5
beitendes Gewerbe
Emissionsarmes Verarbei- 1.147 8 1,7 9,7
tendes Gewerbe
Baugewerbe 365 3,5 0,5 4
Logistik, Lagerhaltung 1.070 7,5 1,6 9,1
Forschung, Entwicklung, Me-
dien
Einzelhandel, Kfz-Handel 411 2,9 3,2 6,1
W}rtschaftsnahe Dienst- 637 4.5 4,9 9.4
leistungen
Sonstige Dienstleistungen 530 3,7 4,1 7,8
Insgesamt (gerundet) 5.629 40 18 58

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Arbeitsagentur

Zu diesen mobilen Beschdftigten sind die Wachstums- bzw. Schrumpfungseffekte aus
der Trendfortschreibung zu rechnen. Die Berechnung anhand der Entwicklung in der

Vergangenheit ergibt fiir die Entwicklung bis 2030 die folgenden Werte:

Tab. 4: Gewerbefldchenbeanspruchende Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe Bgschﬁftig'fen-
entwicklung bis 2030
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 305
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 303
Baugewerbe 12
Logistik, Lagerhaltung 983
Forschung, Entwicklung, Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 42
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 54
Sonstige Dienstleistungen 269
Insgesamt (gerundet) 2.184

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Arbeitsagentur

Flir die Ermittlung der flachennachfragenden Beschadftigten sind Struktureffekt,
Neuansiedlungseffekt und Verlagerungsfdlle zusammenzuzdhlen. Ist der Struktur-
effekt negativ, weil die Beschdftigungsabnahme aus der Trendfortschreibung die

Neuansiedlungen ibertreffen, wird die Quote fiir den Struktureffekt auf Null ge-
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setzt. Die entsprechende Berechnung ergibt fiir das Zieljahr 2030 die folgenden Er-

gebnisse:
Tab. 5: Gewerbefldchennachfragende Beschdftigte bis 2030 nach TBS-GIFPRO
. Struktur- Neuan- Verlage- Flach"en.nachfragende
Betriebsgruppe . Beschdftigte insgesamt
Effekt siedlungen rungen
(gerundet)
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 272 33 154 459
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 271 26 120 423
Baugewerbe 4 8 38 50
Logistik, Lagerhaltung 959 24 112 1.095
Einzelhandel, Kfz-Handel 0 48 43 91
V\Illrtscha!ftsnahe 0 74 67 141
Dienstleistungen
sonstige 208 61 56 325
Dienstleistungen
Insgesamt (gerundet) 1.720 274 590 2.584

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Arbeitsagentur

Diese Zahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern multipliziert, um

den jeweiligen Fldchenbedarf zu ermitteln.

Tab. 6: Gewerbefldchenbeanspruchende Beschaftigten nach TBS-GIFPRO

Gewerbeflachennach- . " o s
Betriebsgruppe fragende Beschadftigte Flach.en- Flachenbedarf Anteil in

kennziffer in m2 %
(gerundet)
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 459 200 91.800 17
Em.1ss1onsarmes Verar- 473 150 63.450 126
beitendes Gewerbe
Baugewerbe 50 75 3.750 1
Logistik, Lagerhaltung 1.095 250 273.750 60
Einzelhandel, Kfz-Handel 91 250 22.750 4
W}rtschaftsnahe Dienst- 141 100 14.100 7.7
leistungen
Sonstige Dienstleistun- 395 50 16.250 11
gen
485.850

Insgesamt (gerundet) (48, 6a)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Arbeitsagentur
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In der Summe ergibt sich aus diesen Berechnungen ein Gesamtbedarf bis 2030 von
48,6 ha netto, der sich durch einen Zuschlag von 25% nicht nutzbarer Flachen (ins-
gesamt rd. 12,2 ha) auf rd. 58,8 ha Bruttobauland erhdéht.

5.2.3 FLACHENBEDARF NACH NACHFRAGEKATEGORIEN

Das TBS-GIFPRO-Modell ermdglicht es iliber die reine Bedarfsermittlung hinaus auch
eine Differenzierung nach Nachfragergruppen vorzunehmen und diese differenzier-
te Nachfrage auch auf Standorte unterschiedlicher Qualitdt aufzuschliisseln. Damit
kann der rein quantitative Vergleich von Angebot und Nachfrage um eine Differen-

zierung nach qualitativen Kriterien ergdnzt werden.

Fiir die einzelnen Nachfragerkategorien wurden in der Modellrechnung die folgen-

den Bedarfe ermittelt:

Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe: 91.800 m2

Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe: 63.450 m2
Baugewerbe: 3.750 m2
Logistikgewerbe: 273.840 m2
Einzelhandel, Kfz-Handel: 22.750 m2
wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 14.100 m2
sonstige Dienstleistungen: 16.250 m2

Bei einer Aufteilung der Fldchennachfrage gemdf} dem TBS-GIFPRO-Modell auf die
unterschiedlichen Standortqualitdten ergibt sich ein Flachenbedarf gemdfd der fol-

genden Tabelle:
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Tab. 7: TBS-GIFPRO

: Flachenanteile der Nachfragergruppen nach Gebietskategorien

A\\—%

einfaches Hoher- Standort | . ... Einzel- Bii
Nachfrager Gewerbe- wertiges fiir Prod oglsti handels- uro-
. Gewerbe * | standort standort
gebiet gebiet Handwerk standort
Em1ss1ons1nten- 80% 20%
sives Gewerbe
cmissionsarmes 60% 20% 20%
Baugewerbe 80% 20%
Logistik, Lager- 100%
haltung
Forschung,
Entwicklung, 50% 50%
Medien
Einzelhandel, o 0
Kfz-Gewerbe 10% 90%
V\{lrtschqftllche 90% 10%
Dienstleistungen
Sonstige o o
Dienstleistungen 0% 10%

Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemdfl der ermittelten Nachfrage dieser Gruppen ldsst sich die Fldchennachfrage

wie folgt aufteilen:

Tab. 8: Verteilung der gewerblichen Flachennachfrage nach Nutzergruppen und

Gebietskategorien
Nachfrager einfaches Hoher- Standort Logistik- Einzel- Biiro-
Gewerbe- wertiges fiir Prod. standort handels- | standort
gebiet Gewerbe Handwerk standort
gebiet
Emissionsinten- 73.480 m2 18.370 m2
sives Gewerbe
Emissionsarmes 38.109 m2 12.703 m2 12.703
Gewerbe m2
Baugewerbe 3.000 m2 750 m2
Logistikgewerbe 273.840m?2
Einzelhandel, 2.275 m2 20.475m?2
Kfz-Gewerbe
Wirtschaftliche 12.690 m2 1.410 m2
Dienstleistungen
Sonstige 14.625 m2 1.625 m2
Dienstleistungen
Summe 78.755 m2 | 65.424 m2 | 31.823 m2 273.840 20.475 15.738
m?2 m?2 m?2

Quelle: eigene Berechnungen
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5.2.4 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Ansdtze zur Ermittlung des gewerblichen

Flachenbedarfes sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 9: Exmittlung des gewerblichen Flachenbedarfes — Exgebnisse

GIFPRO Standard TBS-GIFPRO
Summe Flachen- 10.800 m2 32.394 m2
bedarf p.a.
Flachenbedarf 2016 162.000 m2 485.910 m2
- 2030 (15 Jahre)
25 v.H. Zuschlag 40.500 m2 121.477 m2
Erschliefungsfldchen
Summe Fldachen- 202.500 m2 607.387 m2
bedarf 2016-2030 (20,2 ha) (67,3 ha)
(brutto)

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Modellrechnungen ergeben sehr weit ausein-
ander liegende Werte zwischen 20,2 ha und 67,3 ha Bruttobauland. Die Ursachen fiir
diese Differenzen lassen sich {ber einen Vergleich des Bedarfs nach unter-

schiedlichen Nutzergruppen ermitteln:

Tab. 10: Gewerbeflachenbedarf nach Nutzergruppen

Wirtschaftsgruppe GIFPRO Standard TBS-GIFPRO Differenz
Verarbeitendes Gewerbe 80.295 m2 155.365 m2 75.070 m2
Baugewerbe 12.393 m2 3.750 m2 - 8.643 m2
Handel 20.448 m2 22.750 m2 2.302 m2
Verkehr/Logistik 32.742 m2 273.840 m2 241.098 m2
Dienstleistungen 16.328 m2 30.350 m2 14.022 m2

Quelle: Eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass der Mehrbedarf im TBS-GIFPRO-Modell in erster Linie aus dem
Bedarf des Logistiksektors resultiert, der im TBS-GIFPRO-Modell etwa achtfach
hoher ausfdllt als im GIFPRO-Standardmodell. Einen erheblich hdheren Bedarf weist

auch das Verarbeitende Gewerbe auf. In beiden Fallen ist der Mehrbedarf durch die
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positive Entwicklung in der Vergangenheit und deren Fortschreibung in die Zukunft
bestimmt. Demgegeniiber fallen die Mehrbedarfe fiir den Einzelhandel und den

Dienstleistungsbereich eher gering aus.
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BEDARFSERMITTLUNG - UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Neben der modelltheoretischen Berechnung wurden im Rahmen einer Unternehmens-

umfrage alle gewerbefldchenrelevanten Betriebe nach ihrer aktuellen Situation und

dem zu erwartenden Fldchenbedarf befragt.

Die Befragung richtete sich an alle gewerbefldchenrelevanten Betriebe in Wein-

garten; erfasst wurden die Betriebe

des Produzierenden Gewerbes;

des Baugewerbes;

der gewerbefldchenrelevanten Betriebe des Handwerks (d.h. ohne Ladenhand-
werk),

das Kfz-Gewerbes und des Zweiradhandels;

des Groflhandels;

des Transport- und Logistikgewerbes

der gewerbefldchenrelevanten Dienstleistungsunternehmen.

Von der Befragung wurden folgende Betriebsgruppen ausgenommen:
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Grof3fldachige Einzelhandelsbetriebe: Der Fldchenbedarf dieser Gruppe
wird in dieser Untersuchung in Ubereinstimmung mit dem Auftraggeber
explizit nicht behandelt. Da das Adressmaterial u.U. noch Einzelhandels-
betriebe enthalten konnte, wurde im Zuge der Umfrage iiberpriift, ob es sich
um irrtiimlicherweise angeschriebene Einzelhandelsbetriebe oder um Betrie-
be des Handwerks bzw. der Kiz-Branche, die sich selbst als Einzelhdndler
bezeichnen, handelte. Die als Einzelhandelsbetriebe identifizierten Adressen
wurden ausgesondert.

Betriebe des Ladenhandwerks (z.B. Bdcker, Metzger, Eishersteller). Diese
Betriebe treten in der Regel nicht als Nachfrager von Gewerbefldchen auf,
sondern nehmen Standorte in den Einzelhandelsbereichen oder Wohnberei-
chen in Anspruch und sind daher ebenfalls nicht gewerbefldchenrelevant.
Sonstige Gewerbeflachennachfrager: Dabei handelt es sich um eine sehr
heterogene Gruppe von Betrieben, die nicht unbedingt einen Standort in

einem Gewerbegebiet bendtigen, jedoch dort hdufig vorzufinden sind. Bei-
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spielhaft sind zu nennen: Kommerzielle Freizeiteinrichtungen (Tenniscenter,
Bowlingcenter, Fitnesscenter etc.), Diskotheken, gemeinniitzige Einrichtun-
gen, offentliche Betriebe etc. Eine Erfassung dieser Betriebe ist sehr
schwierig und mit herkdmmlichen Befragungen nicht zu leisten, da sich diese

Betriebe auch nicht immer eindeutig abgrenzen lassen.

Das Adressmaterial wurde von der Industrie- und Handelskammer Bodensee-Ober-
schwaben und der Handwerkskammer Ulm zur Verfiigung gestellt, vom Auftragnehmer
liberprift und, soweit erkennbar, um noch enthaltene Adressen des Einzelhandels
und des ,lLadenhandwerks® (Kosmetiker, Augenoptiker etc.) bereinigt. Insgesamt
wurden 398 Betriebe angeschrieben. Die Befragung erfolgte in zwei Runden im Juni
2015 und im September 2015

6.1 ERGEBNISSE DER UMFRAGE

Bis zum Berichtszeitpunkt sind insgesamt 149 Antworten eingetroffen. Dies ent-
spricht einer Riicklaufquote von 37,4% und kann als ein sehr guter Wert angesehen

werden.

Der Fragebogen enthielt als erste Frage die Mdglichkeit, sich als von der Umfrage
nicht betroffen zu deklarieren. Mit dieser Frage sollten einerseits auch Betriebe zu
einer Ruckmeldung bewegt werden, die ansonsten aus Desinteresse nicht geant-
wortet hdtten, gleichzeitig der Grund fiir dieses Desinteresse (z.B. explizit kein
Flachenbedarf in absehbarer Zeit) erfasst werden. Diese Frage fiihrte allerdings
auch dazu, dass die nachfolgenden Fragen insbesondere zu den strukturellen Daten
der Betriebe nur von einem Teil der Unternehmen beantwortet wurden. Bei der
Auswertung der einzelnen Fragen muss daher von jeweils individuellen Grund-

gesamtheiten ausgegangen werden.

Von den 149 antwortenden Betrieben gaben 114 Betriebe (entsprechend 76,5%) an,
dass sie diese Umfrage aus verschiedenen Griinden nicht betrifft. Dieser Wert ist
nicht auflergewdhnlich hoch; bei anderen Umiragen in den letzten Jahren wurden

zum Teil deutlich hohere Quoten vorgefunden®s.

“ Dinslaken (2009): 88%; Ettlingen (2006): 85,4%; Kehl (2005): 89,3%; Ravensburg (2008): 75%;
Bielefeld (2015): 86%; Uberlingen (2015) 83,1%
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Im Einzelnen wurde die Frage wie folgt beantwortet:

97 Betriebe (65%) gaben ohne ndhere Erkldrung an, auf absehbare Zeit
keinen Flachenbedarf zu haben;
7 Betriebe (5%) gaben an, den Betrieb in naher Zukunft aus Altersgriinden
bzw. einer bevorstehenden Verrentung aufzugeben;
8 Betriebe (7%) gaben sonstige Griinde an. Hierbei wurden im Einzelnen
genannt:

- Reduktion des Betriebs aus Altersgriinden;

- nur Betrieb einer Photovoltaikanlage;

- Betrieb 2006 nach Schénebeck verlagert, Halle an Fitnesscenter

vermietet;

- keinen Ubernehmer gefunden;

- Erbauseinandersetzungen.
Jeweils ein Betrieb (zusammen 1,3%) gab als Doppelnennung ,keinen Fldchen-
bedarf” und ,sonstige Griinde“ bzw. ,keinen Flachenbedarf* und ,Aufgabe

aus Altersgriinden* an.

6.2 BRANCHENZUGEHORIGKEIT

94 Betriebe machten Angaben zu ihrer Branchenzugehorigkeit. Dabei wurden in sie-
ben Fdllen mehr als eine Branche angegeben, was auf ein differenziertes Leistungs-
angebot hindeutet, das z.B. nicht nur handwerkliche Arbeiten, sondern auch Bera-

tungsleistungen umfasst. Von den Nennungen entfielen

auf das Verarbeitende Gewerbe 18 Nennungen (12%),
auf Baugewerbe und Handwerk 33 Nennungen (22%),
auf Grofthandel und Einzelhandel 8 Nennungen (5%),
auf Kfz-Gewerbe und Zweiradhandel 3 Nennungen (2%),
auf Verkehr und Lagerei 2 Nennungen (1%),
auf Information und Kommunikation 3 Nennungen (2%),
auf Dienstleistungsbetriebe 27 Nennungen (18%).

55 Betriebe (37%) machten keine Angabe zu ihrer Branchenzugehdrigkeit.
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Abb. 24: Branchenzugehorigkeit der antwortenden Betriebe in %

m Prod.Gewerbe m Handwerk/Baugewerbe

m GroRRhandel/Einzelhandel m Kfz-Gewerbe/Zweiradhandel
m Verkehr/Lagerei m Information/Kommunikation
m Dienstleistungen m keine Angaben

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.3 BESCHAFTIGTE

Angaben zur Beschdftigung machten 76 Betriebe; insgesamt beschdftigen diese
Betriebe 1.393 Beschdftigte, davon 1.049 Beschdftigte in Vollzeit und 344 in Teil-

zeit.

Abb. 25: Beschdftigte nach Arbeitszeit

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Vollzeit mTeilzeit

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Die Beschdftigten verteilen sich auf die Branchen wie folgt:

Verarbeitende Gewerbe 549 Beschdftigte (39%),
Baugewerbe und Handwerk 172 Beschaftigte (13,6%),
Groflhandel und Einzelhandel 157 Beschdftigte (11%),
Kfz-Gewerbe und Zweiradhandel 58 Beschaftigte (4%,
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Verkehr und Lagerei 36 Beschadftigte (3%,
Information und Kommunikation 7 Beschaftigte (0,5%),
Dienstleistungsbetriebe 410 Beschadftigte (29%).

Abb. 26: Anteil der Branchen an der erfassten Beschdftigung in %

m Verarbeitendes Gewerbe m Baugewerbe/Handwerk
m GroR-/Einzelhandel | Kfz-Gewerbe
m Verkehr/Lagerei m Information/Kommunikation

m Dienstleistung

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Im Hinblick auf die GréRenklassen der Betriebe entfallen
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91 Beschaftigte (6,5%) auf 36 Betriebe (44,7%) mit bis zu 5 Beschdftigten,
108 Beschadftigte (7,7%) auf 14 Betriebe (18,4%) mit 6 bis 10 Beschdftigten,
188 Beschaftigte (13,5%) auf 13 Betriebe (17,1%) mit 11 bis 20 Beschaf-
tigten,

332 Beschdftigte (23,8%) auf 10 Betriebe (23,1%) mit 21 bis 50 Beschaf-
tigten,

159 Beschdftigte (11,4%) auf 2 Betriebe (2,6%) mit 51 bis 100 Beschdftigten,
215 Beschaftigte (15,4%) auf zwei Betriebe (2,6%) mit 101 bis 200 Beschaf-
tigten,

300 Beschadftigte (21,5%) auf einen Betrieb mit mehr als 200 Beschdftigten.



Abb. 27: Beschdftigte nach Betriebsgrofenklassen

0% 20% 40% 60% 80% 100%
| bis 5 Beschaftigte m 6-10 Beschaftigte m 11-20 Beschéftigte
m 21-50 Beschéftigte m 51-100 Beschéftigte m 101-200 Beschaftigte
m Uber 200 Beschaftigte

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.4 GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE ANLAGEN UND MEHRSCHICHTBETRIEB

Angaben zur Existenz genehmigungspflichtiger Anlagen wurden von 87 Betrieben
gemacht. Dabei gaben 81 Betriebe an, keine genehmigungspflichtigen Anlagen zu
betreiben, 1 Betrieb hat Anlagen, die im vereinfachten Verfahren genehmigt werden
missen. 5 Betrieben ist nicht bekannt, ob in ihrem Betrieb genehmigungspflichtige

Anlagen existieren, 62 Betriebe machten keine Angaben.

Bemerkenswert ist dabei, dass kein Betrieb angab, Anlagen zu betreiben, die in

einem formlichen Verfahren nach dem 4. BImschG genehmigt werden miissen.
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Abb. 28: Genehmigungspflichtige Anlagen

m Keine genehmigungspflichtigen Anlagen m férmliche Genehmigung
m Vereinfachte Genehmigung m nicht bekannt
H keine Angabe

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Von den 83 Betrieben, die auf die Frage nach Schichtbetrieb antworteten, gaben 74
an, nicht im Schichtbetrieb zu arbeiten. 5 Betriebe arbeiten im Zweischichtbetrieb
und 4 Betriebe im Dreischichtbetrieb. 66 Betriebe machten zu dieser Frage keine

Angaben.

Abb. 29: Schichtbetrieb

H Kein Schichtbetrieb H Zweischichtbetrieb
Dreischichtbetrieb m keine Angaben

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015
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6.5 BETRIEBSFLACHEN

Angaben zu den Grundstiicksflachen wurden von 54 Betrieben gemacht.

Insgesamt belegen die antwortenden Betriebe 107.315 m2 oder rd. 10,7 ha. Davon

entfallen
auf das Verarbeitende Gewerbe
auf Baugewerbe und Handwerk
auf Grof- und Einzelhandel
auf Kfz-Gewerbe/Zweiradhandel
auf den Bereich Verkehr und Lagerei
auf den Bereich Information/Kommunikation

auf das Dienstleistungsgewerbe

Abb. 30: Anteil der erfassten Flachen nach Branchen

26.396 m2 (25%),
15.259 m2 (14%),
38.630 m2 (38%),
15.460 m2 (14%),
3.700 m2 (4%),
1.750 m2 (2%),
6.123 m2 (7%).

m Verarbeitendes Gewerbe m Baugewerbe/Handwerk
1 GroR-/Einzelhandel B Kfz-Gewerbe
m Verkehr/Lagerei m Information/Kommunikation

m Dienstleistung

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.6 BESCHAFTIGTENDICHTE

Die Betriebe der einzelnen Branchen nutzen ihre Flachen in sehr unterschiedlicher

Intensitdt. Unter Einbeziehung der betrieblichen Reservefldchen liegt der Fldchen-

bedarf je Arbeitsplatz zwischen 18 m2/Beschdftigten (Dienstleistungen) und 290 m2/

Beschdftigten (Grofi-/Einzelhandell, entsprechend 554 bzw. 34 Beschdftigte je ha.

Der Durchschnittswert ist auf 93 m2/Beschdftigten zu veranschlagen, entsprechend
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107 Beschaftigte/ha. Damit weist Weingarten eine weit {berdurchschnittliche

Nutzungsintensitdt bzw. Beschdftigungsdichte auf®.

Abb. 31: Beschaftigungsdichte nach Branchen (Beschaftigte/ha)

insgesamt 107

Dienstleistungen 554
Information/Kommunikation 280
Verkehr/Lagerei 97
Kfz-Gewerbe 38
GroR-/Einzelhandel 35

Baugewerbe/Handwerk 69

Verarbeitendes Gewerbe 174

1 1 1 1 1 1

0 100 200 300 400 500 600

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.7 NUTZUNGSARTEN IN DER NACHBARSCHAFT

Zur Ermittlung latenter Standortgefdhrdungen wurde im Zuge der Unternehmens-
befragung nach den Nutzungsarten in der unmittelbaren Nachbarschaft eines jeden
Betriebs gefragt. So kann sich eine latente Standortgefdhrdung von Betrieben z.B.
durch die Ndhe zu Wohngebduden bzw. Wohnbereichen ergeben. Diese unmittelbare
Ndhe kann die Entwicklung eines Betriebes auch dann beeintrdchtigen, wenn er in

einem planungsrechtlich ausgewiesenem Industrie- bzw. Gewerbegebiet liegt.

Diese Frage wurde von 77 Betrieben beantwortet, wobei Mehrfachnennungen maog-
lich waren. Im Einzelnen gaben 44 Betriebe (57%) an, dass sich in unmittelbarer
Ndhe des Betriebs gewerblich/industrielle Nutzungen befinden; 38 Betriebe (49%)
nannten zusammenhdngende Wohnbebauung, 35 Betriebe (45%) einzelne Wohnge-
bdude (zu denen allerdings auch betriebsgebundenes Wohnen zdhlen kann). Klein-

gdrten wurden von 7 Betrieben (9%), schutzbediirftige 6ffentliche Einrichtungen von

7 Aus Untersuchungen des Auftragnehmers in den letzten Jahren kdnnen folgende Vergleichswerte
genannt werden: Uberlingen 175 m2/Beschdftigten, Bielefeld 179 m2/Beschdftigten, Nirtingen 143
m2/Beschdftigten, Winnenden 188 m2/Beschdftigten
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10 Betrieben (13%) und Handelsnutzungen (die sich allerdings auch in Gewerbege-

bieten befinden kdnnen) von 22 Betrieben (29%) genannt. Vier Betriebe nannten

dariiber hinaus andere Nutzungen; in zwei Fdllen war dies Landwirtschaft und in je

einem Fall Hotel/Camping, Holzfachhdndler, Spielplatz, Arztehaus, Wohn- und

Geschdftshaus, Lager- und Verteilzentrum.

Abb. 32: Nachbarschaftsnutzungen

m Industrie/Gewerbe m zusammenhangende Wohnbebauung
m einzelne Wohngeb&ude m Kleingarten
m Offentl. Nutzungen m Handel

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.8 KONFLIKTE MIT NACHBARN UND BEHORDEN

Die Frage nach mdglichen Problemen mit der Nachbarschaft oder mit Behdrden

wurde von 8 Betrieben mit ,ja* beantwortet. 68 Betriebe machten keine Angaben,

73 Betriebe gaben ausdriicklich an, keine Probleme zu haben.

Im Einzelnen wurden folgende Probleme genannt:

Beldstigungen durch Jugendliche®,
Schneerdumung frilhmorgens,

Parkprobleme® ,

48

macht nichts/ Mitarbeiter fiihlen sich beldstigt”
49

»Jugendliche, die abends sich auf dem Parkplatz treffen/ MC Donalds Mill u. laute Musik; Polizei

»keine Probleme mit der Nachbarschaft. Wenn das Geschdftsauto vor dem Haus parkt, gibt es immer

wieder mal Strafzettel. Wollten die Garage um ca. 80 cm verbreitern, damit das Geschdftsauto

untergebracht werden kann. Dies ist jedoch abgelehnt worden®.
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Nachbarschaftsbeschwerden/ Strafzettel wegen Parken vor dem Institut,
Blockade von Ein- und Ausfahrten,
Pflege der unbebauten Grundstiicke, Winter + Sommer,

keine Baugenehmigung.

In einem Fall wurden keine ndheren Erlduterungen gegeben.

Schwierigkeiten mit Investitionen treten in den genannten Fdllen offenbar in meh-
reren Fdllen auf. So geben zwei Betriebe an, dass Investitionen zwar Schwierig-
keiten bereiten, aber am bestehenden Standort vorgenommen werden sollen,
wdhrend zwei andere Betriebe ihre Investitionen an einem anderen Standort vor-

nehmen wollen.

6.9 ERWEITERUNGSABSICHTEN AM STANDORT

Angaben zu Erweiterungsabsichten machten insgesamt 66 Betriebe. Davon
haben 41 Betriebe auf absehbare Zeit keine Erweiterungsabsichten,
planen 5 Betriebe eine kurzfristige Erweiterung (innerhalb der ndchsten 12
Monate),
wollen 21 Betriebe mitteliristig — d.h. innerhalb der ndchsten 3 lahre -
ihren Betrieb erweitern,

und haben 8 Betriebe eine langfristige Erweiterung in der Perspektive.

70 Betriebe haben auf diese Frage nicht geantwortet; fiir diese Betriebe ist davon

auszugehen, dass sie ebenfalls auf absehbare Zeit keine Erweiterungspldne haben.
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Abb. 33: Erweiterungsabsichten in %

m keine Antwort m keine Erweiterungsabsichten
Erweiterung kurzfristig Erweiterung mittelfristig
Erweiterung langfristig

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Zu den Moglichkeiten der Erweiterung auf dem eigenen Betriebsgrundstiick machten
48 Betriebe Angaben. Zu dieser Frage haben sich teilweise auch Betriebe gedufert,

die keine Erweiterungsabsichten haben. Davon ist eine Erweiterung

bei 8 Betrieben problemlos mdglich,
bei 7 Betrieben bei baulichen Anderungen méglich,

bei 6 Betrieben mit planungsrechtlichen Verdanderungen méglich.

16 Betriebe kdnnen Erweiterungen nicht mehr auf dem eigenen Betriebsgrundstiick
vornehmen weil ausreichende Fldchenreserven fehlen, bei einem Betrieb muss der
Immissionsschutz berilicksichtigt werden, bei 2 Betrieben sind Verkehrsprobleme
gegeben und bei 10 Betrieben stehen sonstige Griinde einer Erweiterung entgegen.

Al solche sonstigen Griinde werden genannt

wird nicht bendtigt / kein Bedarf (2 Nennungen)
Bauliche Anpassung fiir Produkte notwendig;
wird gerade erweitert;

Lage im Wohngebiet;

Wird abgerissen und Wohnungen gebaut;

Kein Platz;

Miisste angrenzendes Baugrundstiick/Gebdude erwerben.
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6.10 BETRIEBSVERLAGERUNGEN UND STANDORTGRUNDUNGEN

Hinsichtlich der Planungen fiir eine Betriebsverlagerung oder eine Standortneu-
griindung haben 65 Betriebe diese Frage nicht beantwortet. 55 Betriebe gaben an,
dass keine entsprechenden Absichten bestiinden. 14 Betriebe sehen eine Standort-
verlagerung oder Neugriindung als zukiinftig notwendig an, jeweils drei Betriebe

bereiten eine Standortneugriindung bzw. eine Verlagerung derzeit vor.

Abb. 34: Betriebsverlagerungen und Standortneugriindungen in %

m keine Antwort m keine Verlagerung geplant
m Verlagerung zuktinftig notwendig m Standortneugriindung wird vorbereitet
m Verlagerung wird vorbereitet

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Die entsprechenden Standortverlagerungen bzw. Neugriindungen sollen bei vier
Betrieben kurzfristig, bei 6 Betrieben mittelfristig und bei 8 Betrieben wahr-
scheinlich langfristig erfolgen. Ein Betrieb sieht den Verlagerungsbedarf als kurz-

bis mittelfristig, drei Betriebe als mittel- bis langfristig an.

16 Betriebe wollen die neuen Fldchen kaufen, ein Betrieb will die Fldche mieten, fiir
11 Betriebe ist grundsdtzlich beides denkbar. 11 Betriebe geben an, die bendtigten
Flachen bereits im Eigentum zu haben. 104 Betriebe machen zu dieser Frage keine

Angaben.
Einen Standort in einem Gewerbehof kdnnen sich 21 Betriebe vorstellen, 29 Be-

triebe sehen diese nicht als Alternative an. Griinde hierfiir wurden nur vereinzelt

angegeben; genannt wurden
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gibt Abstimmungsprobleme,

Friseur braucht Laufkundschaft,

Flachenangebot ggf. zu gering,

Dreischichtbetrieb / Schwere Maschinen,

Kleinstgewerbe im eigenen Haus,

okann ich mir nicht vorstellen®,

Mit Neubau mehr Gestaltungs- und Erweiterungsmdglichkeiten,

Als Fotograf hauptsdchlich outdoor unterwegs.
Die Anforderungen an einen mdéglichen neuen Standort werden wie folgt formuliert:
Grundstiicksgrofie: Insgesamt wird von 21 Betrieben ein Fldchenbedarf von zusam-

men 80.590 m2 oder rd. 8 ha formuliert. Diese Nachfrage verteilt sich auf unter-

schiedliche GréRenklassen wie folgt:

bis 1.000 m2 9 Grundstiicke mit zusammen 6.090 m2 Fldche,
bis 2.500 m?2 4 Grundstiicke mit zusammen 6.500 m2 Flache,
bis 5.000 m2 3 Grundstiicke mit zusammen 15.000 m2 Fldche,
bis 20.000 m2 5 Grundstiicke mit zusammen 53.000 m2 Flache,

Abb. 35: Flachennachfrage (Anteile in %)

A

Flachenanteil —

Zahl der Betriebe

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m bis1.000m2 mbis2.500m2 = bis5.000m2 mbis20.000 m?

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015
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Als bevorzugte Lage des neuen Standortes wurden genannt

in 25 Fdllen Weingarten,
in 7 Fallen (alternativ) in einer Nachbargemeinde,
in einem Fall auferhalb des GrofRraumes Weingarten,

in zwei Fdllen allgemein Gewerbegebiet.

Hinsichtlich der Verkehrsanbindung werden in 25 Fdllen Parkmdglichkeiten und in

sieben Fillen OPNV-Anschluss gefordert. Dies driickt offenbar einen besonderen

Engpass beim ruhenden Verkehr aus, der auch mit der hohen Nutzungsdichte korres-

pondiert. Autobahnanschluss wird in keinem Fall gefordert, offenbar in Erkenntnis

und Akzeptanz der nicht gegebenen Mdglichkeiten.

Die Anforderungen an die planungsrechtlichen Ausweisungen sind sehr unter-

schiedlich formuliert. Offenbar driickt sich auch hier das bestehende Bewusstsein

liber die begrenzten Méglichkeiten in Weingarten aus. So verlangen

§

3 (11,1%)Betriebe mit Bedarf von zusammen 35.000 m2 (43,3%) ein Industrie-
gebiet (GI),

6 (22,2%)Betriebe mit Bedarf von zusammen 1.890 m2 (2,3%) ein Gewerbe-
gebiet (GE),

6 (22,2%) Betriebe mit Bedarf von zusammen 6.200 m2 (7,7%) ein Mischgebiet
(MI),

5 (18,5%) Betriebe mit Bedarf von zusammen 33.000 m2 (41%) ein Industrie-
oder Gewerbegebiet,

4 Betriebe (14,8%) mit zusammen 3.500 m2 (4,3%) ein Gewerbe- oder
Mischgebiet,

3 Betriebe (11,1%) mit zusammen 1.000 m2 (1,2%) Industrie-, Gewerbe- oder

Mischgebiet.

Anforderungen an den Breitbandanschluss wurden von 27 Betrieben benannt. Sie

betragen
§ Dbei 2 Betrieben (7,4%) VDSL mit 16 mb/s
§ Dbei 6 Betrieben (22,2%) VDSL mit 50 mb/s
§ Dbei 9 Betrieben (33,3%) VDSL mit 100 mb/s
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§ 10 Betriebe (37%) verlangen VDSL mit mehr als 100 mb/s

Damit verlangen rd. 70% der antwortenden Betriebe eine Leistungsfdhigkeit des

Breitbandanschusses von 50 mb/s und mehr.

Abb. 36 Leistungsanforderungen an den Breitbandanschluss in %

mVDSL 16 mb/s mVDSL 50 mb/s VDSL 100 mb/s  mVDSL >100 mb/s

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

Besondere Anforderungen an die Umgebung eines mdglichen neuen Standortes
wurden dahingehend formuliert, dass
14 Betriebe keine besonderen Anforderungen haben,
7 Betriebe keine stérungsempfindlichen Nutzungen in der Nachbarschaft
wiinschen,
6 Betriebe keine Betriebe mit stérungsempfindlicher Produktion wiinschen,;
2 Betriebe keine Betriebe mit hohen Emissionen wiinschen,
3 Betriebe keine Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen wiinschen,

3 Betriebe eine attraktive Gebietsgestaltung wiinschen.

Interessant ist hier, dass eine grofe Zahl von Nennungen auf die Abwesenheit
storungsempfindlicher Nachbarn entfdllt. Es ist leider nicht festzustellen, ob dies
auf schlechte Erfahrungen am bisherigen Standort zuriickzufiihren ist oder aus dem
Bewusstsein der potenziellen Stérungstrdchtigkeit der eigenen Leistungserstellung

entsteht.
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Hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung wiinschen
4 Betriebe Restaurants/Gaststdtten,
4 Betriebe Einkaufsmoglichkeiten,
3 Betriebe Post/Bank/Sparkasse,
3 Betrieb Kindergarten/Kinderbetreuung,
2 Betrieb Sport-/Freizeiteinrichtungen,
3 Betriebe nennen sonstige Anforderungen (Breitbandanschluss, éffen-
tliche Parkpldtze fiir Mitarbeiter, Griinfldchen, méglichst alter Baumbe-

stand, Parkpldtze/Verkehrsanbindungen).

Im Vergleich zu anderen Untersuchungen werden vergleichsweise wenige Anforde-
rungen genannt. Dies mag auch damit zusammenhdngen, dass die Innenstadt von
Weingarten vergleichsweise schnell zu erreichen ist und infrastruktureller Bedarf
hier gedeckt werden kann. Umgekehrt kommen in den Antworten teilweise auch sehr

individuelle Vorstellungen (,,alter Baumbestand®) zum Ausdruck.

Zum Zeitpunkt der Fldchenbereitstellung haben 9 Betriebe Angaben gemacht.

Davon bend6tigen ihre Fldchen

»50 bald wie méglich* 1 Betrieb ohne Fldchenangabe
in 2016 4 Betriebe mit 11.090 m2

in 2017 5 Betriebe mit 12.600 m2

in 2018 1 Betrieb mit 5.000 m2

in 2019 1 Betrieb mit 800 m2

in 2020 2 Betriebe mit 25.000 m2.
ohne Zeitangabe 8 Betriebe mit 26.100 m2
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Abb. 37: Zeitpunkt des Flachenbedarfes (Angaben in %)

Betriebe 4,5

Flache 6,2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m2016 w2017 12018 m2019 m2020 mohne Zeitangabe

Quelle: Unternehmensbefragung Weingarten 2015

6.11 QUALITATEN UND DEFIZITE DES STANDORTES WEINGARTEN

Zu den Qualitdten des Standortes Weingarten wurden insgesamt von 19 Betrieben

Faktoren genannt.

An erster Stelle wird die zentrale Lage mit 9 Nennungen betont. Dies bezieht sich
sowohl auf die zentrale Lage Weingartens im Schussental (2 Nennungen), die Ndhe zu
Ravensburg (1 Nennung), aber auch die Lage des Unternehmens innerhalb des Stadt-

gebietes und die dadurch bedingten kurzen Wege (auch fiir Mitarbeiter).

An zweiter Stelle folgt mit vier Nennungen die gute Verkehrsanbindung und die
Parksituation, beides jeweils zweimal genannt, in einem Fall mit der Ergdnzung

»keine/geringe Parkgebiihren®.

Ansonsten werden Einzelfaktoren genannt, unter anderem
die gute Qualifikation der Mitarbeiter,
Lokale Bindungen (,weil wir Weingartner sind und bleiben wollen®,
,reizende Stadt mit schwindenden Qualitdaten®),

Verbindungen zu anderen Unternehmen am Ort.

Defizite werden von 28 Unternehmen benannt (45 Einzelnennungen).
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Mit deutlichem Abstand vor allen anderen Faktoren (12 Nennungen) stehen Klagen
iber die lokale Politik und die lokale Verwaltung an erster Stelle. Wenn auch allge-
mein zu erwarten ist (und in jeder Umifrage dieser Art vorgefunden werden kann),
dass Unternehmen an der kommunalen Administration Kritik lben, so Uberrascht
diese Hdufung dennoch; liblicherweise stehen andere Faktoren an der Spitze der
Kritikliste. Die Kritik bezieht sich dabei zum Teil auf als zu hoch empfundene
Steuern (2 Nennungen) und hohe Gewerbefldchenpreise (4 Nennungen), ansonsten

aber auch die lokale Politik generell. Genannt werden unter anderem

- ,Man hat in Weingarten keinerlei Planungssicherheit, da der Stadt jdhrlich
etwas Neues einfallt®,

- Keine Abstufung Gewerbegebiet/Wohngebiet,

- Abkehr von vorhandenen Standards, z.B. Kinderbetreuung,

- ,Wenig Flexibilitdt und Unterstiitzung, die eigene Immobilie fiir den Betrieb
optimal und méglichst kostengilinstig zu gestalten®,

- Lange Genehmigungsverfahren,

- Bauplatzvergabeverfahren nicht transparent,

- Zu hohe Biirokratisierung,

- Keine flexible Busanbindung RV-Baindt, Bahnhof,

- ,Stadtverwaltung achtet zu wenig auf Qualitdt im Stadtmarketing®,

- ,Unbeliebte Innenstadt, unkooperative Verwaltung - Vergabe von Grund-stii-

cken!®

Wenn sich diese Kritikpunkte mangels detaillierterer Erlduterungen auch nur in
Einzelfdllen nachvollziehen bzw. auf konkrete Vorfdlle zuriickfihren lassen und da-
von auszugehen ist, dass die meisten der oben aufgefihrten Punkte auf Einzelfdlle
einer als ungerecht empfundenen Behandlung zuriickzufiihren sein diirften, so deutet
die Summe der Nennungen doch auf ein eher gestortes Verhdltnis zwischen Kommune

und Betrieben hin.
Mit deutlichem Abstand an zweiter Stelle folgen Klagen liber ein unzureichendes und

zu teures Fldchenangebot (4 Nennungen), gefolgt von

- Verkehrsproblemen (vor allem eine unzureichende Parkplatzsituation),
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- Attraktivitdtsdefiziten (geringe Einkaufsmoglichkeiten, riicklaufender Altbaum-
bestand, unbeliebte Innenstadt),
- Infrastrukturdefiziten (Datenverfiigharkeit, LTE-Netz, Breitbandversorgung),

mit jeweils drei Nennungen.

Einzelnennungen beziehen sich schliefilich auf den Wohnungsmangel und ein un-

zureichendes Angebot fiir junge Leute.

6.12 HOCHRECHNUNG DES FLACHENBEDARFES

Die Umfrage unter den gewerbefldchennachfragenden Betrieben hat einen Bedarf
von 80.590 m2 ergeben, der sich auf die Jahre 2016 bis 2020, also auf einen Zeit-

raum von 5 lahren, verteilt.

Dies ergibt einen jahresdurchschnittlichen Bedarf von 16.118 m2.

Hochgerechnet auf den Untersuchungszeitraum bis 2030 (15 Jahre) ergibt sich
daraus ein Gesamtbedarf von 241.770 m2 oder rd. 24,2 ha Nettobaufldchen. Unter

Einschluss von 25 v.H. Erschliefungsfldchen (60.442 m2) folgt daraus ein Gesamt-
bedarf an Bruttobauland von 302.212 m2 bzw. 30,2 ha.
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7.

ANGEBOTSANALYSE

1 ANGEBOT AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN WEINGARTEN - QUANTITATIVER

ASPEKT

Das gewerbliche Flachenangebot in einer Gemeinde ldsst sich grundsdtzlich in vier

Ka

In

86

tegorien aufgliedern:

In die erste Kategorie fallen die gewerblichen Baufldchen in bestehenden (neu
entwickelten) Gewerbegebieten, die sich in 6ffentlichem oder privatem Besitz be-
finden und sofort verkaufbar bzw. kurzfristig aktivierbar sind.

Die zweite Kategorie beinhaltet Fldchenreserven im Fldchennutzungsplan, die zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht erschlossen sind und kein Planungsrecht ha-
ben. Ihre gewerbliche Nutzung ist grundsdtzlich durch den Fldachennutzungsplan
gesichert, das genaue Ausmafl der nutzbaren Fldchen und die vorgesehene Nut-
zungsstruktur miissen allerdings noch am Einzelfall konkretisiert werden.

Die dritte Kategorie erfasst Brachfldchen, Leerstdnde und ungenutzte Fldachenre-
serven in bestehenden Gewerbegebieten. Diese Fldchen sind mdglicherweise auf
Grund der Besitzverhdltnisse, ihres Erscheinungsbildes, aufstehender Gebdude
sowie ggf. vorhandener Bodenbelastungen nicht ohne weiteres nutzbar, werden
von den Eigentiimern aus unterschiedlichen Griinden méglicherweise auch nicht an
den Markt gebracht. Sie stellen jedoch ebenfalls einen wesentlichen Teil des ge-
werblichen Fldchenangebotes dar-

Die vierte Kategorie bilden Freisetzungen im Prognosezeitraum, d.h. Fldchen, die
als Folge innerstddtischer Verlagerungen freigesetzt werden, fiir eine erneute ge-
werbliche Nutzung geeignet sind und deren Nutzung hdufig liber den freien Markt,
d.h. Verkauf oder Vermietung von Privat an Privat, erfolgt. Es wird davon ausge-
gangen, dass von den freigesetzten Flachen lediglich 25% wieder gewerblich ge-
nutzt werden und 75% einem Nutzungswandel zu Wohnen, Dienstleistungen oder

Einzelhandel unterliegen.

Weingarten stellen sich die einzelnen Kategorien sehr {ibersichtlich dar:
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7.1.1 VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN

Verflighare Gewerbefldchen existieren in Weingarten nur noch in Form einzelner
Grundstiicke im Gewerbegebiet Welte-Nord mit zusammen 17.800 m2. Dariiber hinaus

sind derzeit keine verfiigbaren Flachen vorhanden®.

7.1.2 FLACHENRESERVEN

Aktivierbare Flachenreserven stellen zundchst rd. 45.000 m2 gewerblich nutzbare
Baufldchen im Gewerbegebiet Welte dar, die sich in Privatbesitz befinden. Die
Flachen wdren grundsdtzlich kurzfristig bebaubar, derzeit besteht bei den Besit-
zern aber keine Verkaufsbereitschaft, so dass die Fldchen eher zum mittelfristig

aktivierbaren Potenzial gerechnet werden miissen.

Uber die derzeit in Nutzung befindlichen Flichen hinaus bestehen derzeit keine

weiteren gewerblichen Fldchenreserven im Fldchennutzungsplan.

7.1.3 BRACHFLACHEN UND LEERSTANDE

Als Brachfldchen bzw. zukiinftig brachfallende Flachen sind in Weingarten in erster
Linie die Flachen der Fa. Schuler anzusehen. Die Situation dieser Flachen stellt sich

allerdings ziemlich komplex dar:

Auf dem siidlichen Teil des Firmenareals zwischen Schussenstrafe und Abt-Hyller-
Strafe wird die Produktion im Laufe des Jahres 2017 aufgegeben. Das Unternehmen
hat eine private Firma damit beauftragt, ein Nutzungskonzept fiir die Fldchen zu er-
arbeiten. Das Konzept selbst liegt derzeit noch nicht vor; es ist zu erwarten, dass
die zukinftige Nutzung aus einer Mischung aus Wohnen, Einzelhandel und Biiro-
dienstleistungen bestehen soll. Gewerbliche Nutzungen werden allenfalls in Form
von Dienstleistungsbetrieben mdéglich sein, so dass mit diesem Areal kein Beitrag

zur Deckung des gewerblichen Fldchenbedarfes geleistet werden kann.

0 Die Flichen sind mittlerweile ebenfalls verschiedenen Interessenten zugesagt und damit nicht mehr
auf dem Markt. Sie bleiben trotzdem in der Bilanz, weil sie zum Stichtag 31.12.2015 noch nicht
vergeben waren und mit ihrem Verkauf ein Teil des ermittelten Bedarfes gedeckt wird.
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Offen ist derzeit noch, ob und inwieweit der ndrdliche Teil des Areals zwischen
Schussenstrafie, Gartenstrafe und Ldgelerstrafe ebenfalls zur Disposition steht.
Das zur Diskussion stehende Areal ist auBerdem sehr extensiv genutzt und aufier
von der Fa. Schuler von einer Reihe anderer dort eingemieteter Betriebe belegt. Fiir
eine Neuordnung der Nutzungen und die Gewinnung zusdtzlich nutzbarer Fldachen
wdre ungeachtet der Freigabe- und Abgabeabsichten der Fa. Schuler eine umfang-
reichere und damit kosten- und zeitaufwendige Neuordnung des Areals, verbunden
mit der Umsiedlung oder Umsetzung derzeit dort untergebrachter Firmen, erforder-
lich. Damit kann das Areal allenfalls als mittel- bis langfristig verfiighar eingestuft
werden. Im Fall einer (Teil-)Aufgabe und einer Verdichtung der gegenwadrtigen

Nutzung kdnnten dort bis zu 50.000 m2 aktiviert werden.

Weitere zukiinftig (wieder) gewerblich nutzbare Brachflachen sind in Weingarten

nicht vorhanden.

7.1.4 FREISETZUNGEN IM UNTERSUCHUNGSZEITRAUM

Die Fldchennachfrage durch innerstddtische Verlagerungen fiihrt auf der anderen
Seite auch zu Freisetzungen der zuvor von den verlagerten Betrieben genutzten
Grundstiicke. Diese stehen zumindest teilweise fiir eine erneute gewerbliche Nut-
zung zur Verfiigung. Im GIFPRO-Modell wird von einer Wiedernutzungsquote von
25% der freigesetzten Flachen ausgegangen. Fiir die Ermittlung der freigesetzten
Flachen wird auf die Verlagerungsquote des lokalen GIFPRO-Modells Bezug genom-
men; danach werden jdhrlich in Weingarten 8.775 m2 gewerblich genutzte Fldachen
bzw. Grundstiicke freigesetzt. Bezogen auf den Betrachtungszeitraum ergibt dies
eine Fldchenfreisetzung von 131.625 m2. Davon kdnnen 25%, entsprechend 32.900 m2

fiir eine erneute gewerbliche Nutzung angesetzt werden.

7.1.5 SUMMENBETRACHTUNG FLACHENANGEBOT

In der Summe ergeben sich damit hinsichtlich des Flachenangebotes die folgenden

maximal aktivierbaren und nutzbaren Flachen:
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Tab.11: Fldachenangebot Stadt Weingarten

Verfiigbarkeit Standort(e) Grofe Summe
sofortige/ kurzfris- | Welte-Nord 17.800 m2 17.800 m2**
tige Verfiigbarkeit
Brachflachen Schuler-Nord unbekannt 2
Freisetzungen Verschiedene Standorte 32.900 m2
Gesamtsumme 50.400 m2

(5 ha)

Quelle: Stadt Weingarten, Homepage Stadt Weingarten, eigene Berechnungen

7.2 DAS ANGEBOT AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN - QUALITATIVER ASPEKT

Uber die reine Identifikation verfiigbarer und potenziell nutzbarer gewerblicher
Flachen hinaus werden im folgenden die Gewerbegebiete in Weingarten hinsichtlich
ihres derzeitigen Zustandes, ihrer Belegungsstruktur sowie der zukiinftigen Ent-

wicklungsmdglichkeiten und Verbesserungsmdglichkeiten analysiert.

Die Analyse dient dazu,

§ die Stabilitdt der Gewerbegebiete einzuschdtzen, madgliche Anzeichen fiir
Abwertungs- oder Erosionstendenzen festzustellen und die Notwendigkeit fir
stabilisierende Mafinahmen einzuschdtzen;

§ die stdadtebauliche Qualitat und damit die Attraktivitdt des Standortes zu
bewerten und die Notwendigkeit von Verbesserungsmafnahmen - auch zum
langfristigen Funktions- und Werterhalt der Standorte — zu priifen;

§ Empfehlungen zur weiteren Entwicklung der Standorte und zu madglichen
Mafnahmen der Fldchenaktivierung und der stddtebaulichen Aufwertung zu for-

mulieren.

7.2.1 GEWERBEGEBIET WELTE-NORD

Das Gewerbegebiet Welte-Nord liegt am nérdlichen Stadtrand unmittelbar an der L
314 als ndrdlicher Umgehungsstrafe von Weingarten. Der Anschluss an das iiber-
regionale Verkehrsnetz erfolgt liber die L 314 und die L 317 an die B 30/B 32.

Das Gebiet ist ein relativ junger Standort in Weingarten, die Besiedlung ist noch
nicht abgeschlossen, derzeit sind noch rd. 17.000 m2 verfiighar. Die Nutzungs-

struktur ist zum gréfReren Teil von grofReren Betriebseinheiten des Produzierenden

51 Die Flichen sind verschiedenen Nutzern zugesagt und werden bis Mitte 2016 verkauft sein
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Gewerbes und des Logistiksektors bestimmt; lediglich im Norden an der Josef-Beyer-
Strafle befinden sich kleinere Betriebseinheiten. Die Bebauung der Grundstiicke ist
eher grofiziigig, was aber zum guten Erscheinungsbild des Gebietes beitrdgt. Ins-

gesamt ist das Gebiet einer der besseren Standorte in Weingarten.

7.2.2 GEWERBEGEBIET WELTE

Das Gewerbegebiet Welte befindet sich unmittelbar westlich des Gewerbegebietes
Welte-Nord, von diesem durch einen Sportplatz getrennt. Die Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt iUber die Weltestrafe als zentraler Erschlies-

sungsachse an die L 314.

Im Gegensatz zum Gebiet Welte Nord ist das Gebiet Welte deutlich durch klein-
betriebliche Nutzungen und eine vergleichsweise dichte Bebauung geprdgt. Die
Nutzungsstruktur ist gemischt und weist Handwerk, Produzierendes Gewerbe, Logis-
tik und Dienstleistungsbetriebe auf. Das stddtebauliche Exrscheinungsbild ist solide,
allerdings ohne besondere stddtebauliche Qualitdten. Im nérdlichen Teilbereich des
Gebietes sind noch grofere Fldchen ohne Nutzung, diese Fldchen befinden sich

allerdings in privatem Besitz und sind derzeit nicht verfiigbhar.

7.2.3 GEWERBEGEBIET BECHTERS

Das Gewerbegebiet Bechters befindet sich im ndrdlichen Stadtgebiet von Wein-
garten und wird von der Waldseer Strafte und der Mochenwanger Strafie begrenzt.
Das Gebiet ist ein eher kleiner Standort. Der Anschluss an das liberregionale Ver-

kehrsnetz erfolgt liber die unmittelbar ndrdlich gelegene L 314 zur B 30/ B 32.

Das Gebiet ist sehr dicht bebaut und weist praktisch keine Freiflachen oder Griin-
flachen auf; jedoch finden sich auf einzelnen Grundstiicken grofere Abstell- bzw.
Lagerfldchen, die ggf. eine begrenzte weitere Verdichtung zulassen. Die Nutzung ist
kleinteilig strukturiert und von einer Mischung aus Handwerk, Kleingewerbe, Kfz-
Gewerbe und verschiedenen Dienstleistungsbetrieben geprdgt. Ein Schwerpunkt ist
nicht erkennbar, dementsprechend hat das Gebiet auch keine strukturelle Identitat.
Stadtebaulich ist das Gebiet von allenfalls durchschnittlicher Qualitdt ohne stddte-

bauliche Problemfdlle, aber auch ohne h6herwertige Gestaltung. Defizite bestehen
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vor allem im 6ffentlichen Raum, wo eine Griingestaltung und auch Parkmdglichkeiten

fast vollstandig fehlen.

7.2.4 GEWERBEGEBIET BAIENFURTER OSCH

Das Gewerbegebiet Baienfurter Osch grenzt unmittelbar westlich an das Gebiet
Bechters an und wird von diesem durch die Waldseer Strafle getrennt. Der Anschluss
an das liberregionale Verkehrsnetz erfolgt liber die unmittelbar am Gebiet ver-
laufende L 314.

Das Gebiet ist von der Nutzung her eher heterogen und teilt sich in zwei unter-
schiedliche Teilbereiche auf. Wahrend der Bereich zwischen Danziger Strafie und
Brandenburger Strafle liberwiegend von Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes
und den Grofthandels genutzt wird, ist der Bereich zwischen Danziger Strafle und
Waldseer Strafle stdrker von Dienstleistungsnutzungen geprdgt. Hier ist auch eine
deutlich bessere stddtebauliche Qualitat festzustellen, wahrend der Teilbereich
zwischen Danziger StraRe und Brandenburger StraRe von einer dichten Uberbauung
und einer allenfalls durchschnittlichen stdadtebaulichen Qualitat bestimmt wird.
Stddtebauliche Missstdnde sind nicht festzustellen, allerdings weisen einzelne
Grundstiicke eine extensive Bebauung und damit eine tendenzielle Unternutzung auf.
Rdaumlicher Entwicklungsspielraum ist nicht vorhanden, desgleichen bestehen keine

brachliegenden Fldchen oder Leerstdnde.

7.2.5 GEWERBEGEBIET TRAUBEN

Das Gewerbegebiet Trauben befindet sich siidlich der Gewerbegebiete Bechters und
Baienfurter Osch, deutlich ndher an der Innenstadt von Weingarten und an mehre-
ren Seiten von Wohnnutzung umgeben. Der Anschluss an das iiberregionale Ver-
kehrsnetz erfolgt iiber die Waldseer Strafe bzw. die Niederberger Strafle an die L
314 /L 317.

Das Gebiet wird in entscheidendem Mafle von den Produktionsstdtten der Fa.
Schuler geprdgt, die auf ihren Grundstiicken vor allem im &stlichen Teil noch andere
Betriebe untergebracht hat, die dort als Mieter/Pdchter ansdssig sind. Dabei ist vor

allem im Bereich zur Bahnhofstrafle eine eher extensive Fldchenausnutzung mit
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grofden Abstellfldchen festzustellen, wdhrend die Ubrigen Bereiche des Gebiets von

einer hohen Nutzungs- und Uberbauungsdichte gekennzeichnet sind.

Raumlicher Entwicklungsspielraum existiert derzeit nicht, jedoch lassen die Unter-
nutzungen auf dem Geldnde darauf schliefen, dass das Areal zumindest nicht voll-

standig von der derzeitigen Produktionsnutzung bendtigt wird.

Im Zuge der Produktionsverlagerungen der Fa. Schuler ist mdglich, derzeit aber
noch offen, ob auch dieses Areal aufgegeben wird. In diesem Fall diirfte eine umfas-
sende Neuordnung anstehen, die allerdings detaillierte Untersuchungen der Stand-
ortsituation, der freizusetzenden Fldchen, der Nachnutzungsmoglichkeiten beste-
hender Gebdude sowie des Verbleibs der Unternutzungen auf dem Areal zum Inhalt
haben miisste. In jeden Fall wird das Areal erst mittelfristig fiir neue gewerbliche

Nutzungen zur Verfiigung stehen.

7.2.6 ETTISHOFER STRASSE

Der Gewerbebereich Ettishofer Strafle befindet sich nordwestlich der Innenstadt
von Weingarten. Der Anschluss an das liberregionale Verkehrsnetz erfolgt iiber die
Niederbieger Strafle an die L 314/317 und an die B 32.

Das Gebiet ist im Gegensatz zu anderen gewerblichen Standorten in Weingarten in
hohem Mafle durch Einzelhandelsnutzungen bestimmt. So findet sich im Bereich
ndrdlich der Niederbieger Strafle ein gréflerer Bereich, der frither offenbar ge-
werblich genutzt war, jetzt aber aus einer Ansammlung unterschiedlicher Einzel-
handelsnutzungen, teilweise verbunden mit Systemgastronomie, besteht. Ahnliches
findet sich im sidlichen Bereich des Gebietes an der Ettishofer Strafle, wo sich
mehrere Discounter und ein Betrieb der Systemgastronomie befinden. Nérdlich der
Ettishofer Strafle befindet sich wiederum ein groferer Betrieb des Maschinenbaus,
der mit seiner industriellen Nutzung angesichts der strukturellen Verdnderungen im

Umifeld fast wie ein Fremdkdrper wirkt.

Rdumliches Entwicklungspotenzial ist nicht gegeben. Leerstdnde und Brachfldchen

bestehen nicht.
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7.2.7 HAHNLEHOF/RIEDSTRASSE

Der Gewerbereich Hdhnlehofstrafte/Riedstrafle erstreckt sich westlich der Hdhnle-
hofstrafie zwischen der Spieglerstrafie im Norden und der Ulmer Strafie im Siiden.
Der Anschluss an das liberregionale Verkehrsnetz erfolgt iber die Ulmer Strafie an
die B 30.

Wdhrend der Bereich an der ndrdlichen Hdhnlehofstraf’e und um die Riedstrafie
tiberwiegend von kleingewerblichen Nutzungen geprdgt ist und eine akzeptable,
teilweise gute stddtebauliche Qualitdt aufweist, ist der siidliche Bereich am Birken-
weg und sidlich der Lindenstrafe in starkem Mafle von Biirodienstleistungen und
einem Betrieb des Kfz-Gewerbes geprdgt. Die stadtebauliche Qualitdt ist hier deut-

lich besser als in den librigen Gewerbestandorten.

Der Bereich weist zwar teilweise eine extensive Fldchennutzung auf, Brachliegenden
Flachen oder Leerstdnde sind allerdings nicht vorhanden, ebenso existieren keine
Nachverdichtungsmdglichkeiten. Rdumlicher Entwicklungsspielraum besteht daher

nicht.

7.2.8 STADTESCH

Der Gewerbebereich Stadtesch befindet sich im siidlichen Stadtgebiet von Wein-
garten unmittelbar an der Grenze zu Ravensburg. Das Gebiet wird begrenzt von
Ulmer Strafle und Ravensburger Strafle als wichtige DurchgangsstraBen im Siiden
und Westen sowie Hdahnlehofstrafe und Sauterleutestrafie als Erschliefungsstrafien
im Westen und Norden. Die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz erfolgt
iiber die Ulmer Strafle und die B 32 an die B 30 Richtung Ulm.

Dominierende Nutzung im Gebiet ist ein Verbrauchermarkt, der mit den zugeord-
neten Parkfldchen einen wesentlichen Teil der Fldchen in Anspruch nimmt und eine
eher extensive Nutzung darstellt. Dieser Betrieb ist umgeben von verschiedenen
Betrieben des Handwerks, des Kfz-Gewerbes und des Dienstleistungssektors, ver-
einzelt auch eingestreuter Wohnnutzung. Der Teilbereich zwischen Ravensburger
Strafle und der den Standort erschlief’enden Franz-Beer-Strafie wiederum ist durch
teilweise durchaus reprdsentative Dienstleistungsgebdude sowie Kfz-Gewerbe ge-

kennzeichnet. Wenn auch die Bauzeile entlang der Ravensburger Strafle einen posi-
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tiven Eindruck macht, ist das restliche Gebiet doch eher willkirlich bebaut,
teilweise mit eher extensiv genutzten Grundstiicken und von madfiger stddtebau-
licher Qualitdt. Trotz der teilweise extensiven Fldchennutzung besteht kein rdum-
licher Entwicklungsspielraum. Eine nachhaltige Neuordnung des Geldndes kdnnte
grofiere Flachengewinne ergeben, liefle sich aber wohl nur nach Verlagerung des

Verbrauchermarktes erreichen.

7.2.9 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gewerbegebiete in Weingarten sind zwar in relativ kleine Einheiten unterteilt,

bilden in der Realitdt aber drei grofie weitgehend zusammenhdngende Bereiche:

Einen Bereich im Norden der Stadt, bestehend aus den Gebieten Welte, Welte-
Nord, Bechters und Baienfurter Osch;

einen zentralen Bereich ndrdlich der Innenstadt, bestehend aus den Gebieten
Trauben und Ettishofer Stafle;

Einen Bereich im Slidwesten der Stadt an der Grenze zu Ravensburg, bestehend

aus den Gebieten Stadtesch und HahnlehofstrafRe.

Diese drei Bereiche weisen auch unterschiedliche Strukturen auf:

Der Bereich im Norden ist iberwiegend gewerblich-industriell geprdgt;

Der zentrale Bereich ist zwar (noch) durch die Schuler-Werke dominiert, 1dsst
aber schon einen strukturellen Wandel in Richtung Einzelhandelsnutzungen er-
kennen;

Der siidliche Bereich ist deutlich stdrker durch Dienstleistungsnutzungen und
Einzelhandel bestimmt, wdhrend die gewerblichen Nutzungen eher in den

Hintergrund riicken.

Mit Ausnahme der Gebiete Welte und Welte-Nord sind samtliche Gebiete voll belegt
und weisen auch keine Leerstdande auf. Dementsprechend besteht bis auf die in Kap.
7.1. benannten Fldchen auch kein weiterer rdumlicher Entwicklungsspielraum; eine
Ausnahme bildet vielleicht der Sportplatz im Gebiet Welte-Nord. Auffallend ist

auch eine hohe Dichte der Fldchenausnutzung auf der Uberwiegenden Zahl der
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Grundstiicke; auch dies ist ein Indikator fir die begrenzten Moglichkeiten der

gewerblichen Entwicklung in Weingarten.

Das stddtebauliche Niveau der meisten Gebiete in Weingarten ist begrenzt; die
Gestaltung kann in den meisten Fdllen als ,zweckmdfig“ beschrieben werden.
Lediglich in den Gebieten Welte und Welte-Nord ist eine etwas héhere Qualitdt rea-

lisiert worden. Umgekehrt finden sich aber auch keine stddtebaulichen Mifistande.

Raumliche Entwicklungsspielrdume sind kaum vorhanden; auch eine Ausdehnung der
Gebiete ist kaum mdglich. Im Norden bildet die L 314 eine deutliche Zdsur und eine
klare Abgrenzung des Siedlungsraumes und diirfte kaum libersprungen werden kén-
nen. Im Stiden wdre ggf. eine Abrundung des Gebietes RiedstrafRe/ Hdhnlehofstrafie

moglich, hier sind aber die naturrdumlichen Restriktionen genau zu priifen.
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8 VERGLEICH VON FLACHENNACHFRAGE UND FLACHENANGEBOT

Die Ermittlung der voraussichtlichen Fldachennachfrage bis 2030 kam in den ver-

schiedenen Methoden zu den folgenden Ergebnissen:

Das GIFPRO-Standardmodell ergab einen Flachenbedarf von 162.000 m2 Netto-
baufldchen bzw. 202.500 m2 Bruttobauland.

Das TBS-GIFPRO-Modell ergab einen Bedarf von 485.910 m2 Nettobauland bzw.
607.390 m2 Bruttobauland.

Die Umirage ergab in der Hochrechnung des angemeldeten Fldchenbedarfes
einen Wert von 241.770 m2 Nettobaufldchen bzw. 302.210 m2 Bruttobauland.

Methode GIFPRO-Standard TBS-GIFPRO Umfrage
Nettobaufldchen 162.000 m2 485.910 m2 241.770 m2
Erschliefungsfldchen 40.500 m2 121.480 m2 60.440 m2
Gesamtbedarf brutto 202.500 m2 607.390 m2 302.210 m2

Von diesen Werten diirften wohl die Ergebnisse des TBS-GIFPRO-Models deutlich
liberhdht sein, da sie im Wesentlichen auf einer in Weingarten ohnehin nicht reali-
sierbaren Fortschreibung der Beschdftigungsentwicklung aus der Vergangenheit
insbesondere des Logistiksektors beruhen. Dieser Bereich ist allein fiir rd. 27 ha
des gewerblichen Flachenbedarfes, entsprechend rd. 56% des insgesamt ermittelten
Bedarfes verantwortlich. Unter den gegebenen rdumlichen Rahmenbedingungen in
Weingarten ist dieser Bedarf weder zu realisieren noch kann eine entsprechende

Entwicklung des Logistiksektors erwiinscht sein.

Die Bedarfswerte aus dem GIFPRO-Standortmodell und der Umfrage differieren um
rd. 40.000 m2 fiir 15 Jahre, d.h. rd. 2.600 m2 pro Jahr. Dies ist eine vergleichsweise
kleine Differenz. Fiir die weitere Berechnung wird hier von einem Mittelwert
zwischen beiden Ergebnissen, d.h. 182.000 m2 Nettobauland (entsprechend rd.

12.150 m2 pro Jahr) bzw. 227.500 m2 Bruttobauland ausgegangen.

Dem steht scheinbar ein verfiigbares und aktivierbare Fldchenangebot in

Weingarten von insgesamt rd. 146.000 m2 Nettobaufldchen gegeniiber.
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Diese Zahl muss bei einer ndheren Priifung aber deutlich eingeschrdankt werden:

Die Flachen im Gewerbegebiet Welte sind zwar im Flachennutzungsplan und
auch im Bebauungsplan als gewerbliche Baufldche ausgewiesen, eine
Aktivierung ist aber in 20 Jahren seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
nicht gelungen. Eine Aktivierung in ndherer Zukunft ist daher dufierst
zweifelhaft; im Gegenteil kann es ,ehrlicher” sein, die entsprechenden

Flachen aus der Bauleitplanung wieder herauszunehmen.

Die Flachenpotenziale auf dem ndérdlichen Schuler-Areal sind hinsichtlich
ihrer Aktivierung ebenfalls unsicher. Grundsdtzlich sind hier Verdichtungs-
moglichkeiten gegeben, die Zugrifismoglichkeiten auf diese Fldche sind aber
derzeit noch unsicher, ebenso ist das tatsdchlich aktivierbare Fldchen-

potenzial schwer einzuschdtzen.

Beide Standorte konnen bei einem Vergleich von Nachfrage und Angebot daher nur

eingeschrdankt beriicksichtigt werden.

Fiir die Bilanz ist daher zundchst nur von einem Angebot von 50.700 m2 (17.800 m2
im Gewerbegebiet Welte-Nord und 32.900 m2 durch Freisetzungen im Unter-
suchungszeitraum) auszugehen. Die Fldchenpotenziale im Gewerbegebiet Welte
bleiben in dieser Bilanz aufgrund nicht modglicher Aktivierbarkeit aufler Betracht
und miissen in dieser Konsequenz durch eine Anderung der Bauleitpléne zuriick-

gestuft werden.

Damit ergibt sich ein Fldchendefizit von 132.000 m2 Nettobauland bzw. 165.000 m2
Bruttobauland.

Ein Teil dieses Bedarfes kann durch Verdichtungen auf dem Areal Schuler-Nord
gedeckt werden, die entsprechenden Fldchen sind derzeit aber nicht realistisch zu
quantifizieren. Dementsprechend wird der iiberwiegende Teil des ermittelten
Bedarfes durch Neuausweisungen gedeckt werden missen. Dieser Bedarf wird mit

rd. 13 ha Nettobauflachen bzw. rd. 16,5 ha Bruttobauland anzusetzen sein.
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Kategorie Flachenangebot Verbleibender Bedarf
Flachenbedarf insgesamt 182.000 m2
(Nettobaufldachen)

Bedarfsdeckung Welte-Nord 17.800 m2 164.200 m2
Bedarfsdeckung 32.900 m2 131.300 m2
Flachenfreisetzungen

Bedarfsdeckung Schuler- m 131.300 m2
Nord

Verglichen mit den Bedarfswerten des TBS-GIFPRO-Modells ergdbe sich ein Fehl-

bedarf von zumindest 53 ha Nettobauflachen. Dieser Wert macht deutlich, dass ent-

sprechende Bedarfe auch nicht anndhernd in Weingarten zu decken sind und daher

auch nicht Grundlage fiir ein Gewerbeflachenkonzept sein kdnnen.
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9 HANDLUNGSKONZEPT UND MASSNAHMENVORSCHLAGE

9.1 UBERLEGUNGEN ZU EINER LANGFRISTIGEN GEWERBEFLACHENPOLITIK

Vor dem Hintergrund, dass die gewerbliche Entwicklung im stetigen Widerspruch
zwischen der Notwendigkeit der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge und einem endli-
chen Spielraum an Flichen steht, werden im Folgenden einige grundsétzliche Uber-
legungen angestellt, die

den langfristigen und allgemeinen Umgang mit dem Bedarf an gewerblichen Bau-

fldchen und

die zukiinftige Entwicklung von gewerblichen Baufldchen

zum Gegenstand haben.

1. Der Bedarf an gewerblichen Flachen wird aufler durch die Nachfrage auch
durch politische Zielsetzungen bestimmt.
ie Basis einer jeden Bedarfsberechnung gewerblicher Fldchen ist die fiir einen be-
stimmten Zeitraum erwartete Nachfrage. Die Folgerung, dass diesem Bedarf auch
moglichst entsprochen werden muss, ist allerdings eine politische Prdmisse. Dieser
liegt der Anspruch zugrunde, einer méglichst hohen Zahl von derzeitigen oder auch
perspektivischen Erwerbstdtigen einen Arbeitsplatz zu bieten. Die Versorgung der
lokalen Bevolkerung mit Arbeitsmdéglichkeiten wird somit als ein Ziel der Daseins-

vorsorge angesehen.

Da von dffentlicher Seite keine direkten Eingriffe in den Prozess der Schaffung von
(gewerblichen) Arbeitspldtzen moglich sind, wird versucht, durch indirekte Mafinah-
men und Angebote, v.a. Flachenbereithaltung sowie infrastrukturelle Angebote,
Beratungsleistungen und teilweise auch Finanzierungshilfen, die rdumliche Vertei-

lung von Arbeitspldtzen zugunsten der jeweiligen Kommune zu beeinflussen.

Jedoch stoRt jede Kommune bei der Siedlungsfldchenentwicklung an ihre rdumlichen
Grenzen, zumal auf Grund topographischer und anderer geographischer sowie na-
turrdumlicher Beschrdnkungen etc. nur ein Teil der jeweiligen Gemarkung fiir Sied-
lungsfldchen zur Verfiigung steht. Je geringer der noch verfiigbare und entwickel-
bare Vorrat an Siedlungsfldchen einer Kommune ist, desto selektiver muss eine wei-

tere Fldchennutzung bei zudem zeitlicher Streckung erfolgen.
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Daraus resultiert (u.a.) ein Zielkonflikt zwischen der Versorgung der Bevdlkerung
mit Arbeitsmdéglichkeiten und dem Erhalt rdumlicher Entwicklungsspielraume fiir an-
dere Nutzungen. Dieser Konflikt kann grundsdtzlich dahingehend geldst werden,
dass auf die Bereitstellung gewerblicher Fldchenangebote zugunsten anderer Ziele
und/oder Nutzungen (z.B. einer Wohnentwicklung oder der Wahrung von Naturrdu-
men) verzichtet wird. Eine derartige Entscheidung ist aber (kommunallpolitisch oft-
mals problematisch. Die Aufrechterhaltung bzw. Wahrnehmung von Optionen zur
Schaffung von Arbeitspldtzen wie auch sonstige Maflnahmen zur Férderung der Ar-
beitsplatzentwicklung besitzt einen hohen Stellenwert, dem hdufig andere Ziele

nachgeordnet werden.

Dennoch kann in den meisten Kommunen nicht mehr jeder gedufierte Fldchenbedarf
im gewerblichen Bereich, aber auch in anderen Bereichen, z.B. bei Wohnbaufldchen,
befriedigt werden. Die Fldchennachfrage muss dann abgewiesen und ein entspre-
chender Bedarf in anderen, z.B. benachbarten Kommunen gedeckt werden. Diese Si-
tuation kann durch eine zuriickhaltende Inanspruchnahme zusdtzlicher Fldchen und
eine selektive Fldchenvergabe an ausgewdhlte Nutzer, die z.B. zur Image- und
Adressbildung einer Kommune sowie eines einzelnen Standortes beitragen, ent-

scharft werden.

In Weingarten ist diese Situation vor allem durch grundsdtzliche Restriktionen der
Siedlungsflachenausweisung aufgrund begrenzter Gemeindefldche und hoher Bevdl-
kerungsdichte bei gleichzeitiger expansiver Entwicklung der Beschdftigung charak-
terisiert. Dies fiihrt zu erheblichen Nutzungskonkurrenzen, bei der sich hdufig
renditetrdachtigere Nutzungen (Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen) durch-
setzen. Erkennbar ist dies auch bei der gegenwdrtigen Diskussion um die Wieder-
nutzung des Schuler-Geldndes sowie die vergleichsweise hohe Besetzung gewerb-
licher Baufldchen durch Einzelhandel Dies geht deutlich zu Lasten der Entwicklungs-

moglichkeiten des Gewerbes.
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2. Der Gewerbeflachenbedarf wird aufler durch die Nachfrage der Wirtschaft
auch durch planerische Malnahmen bestimmt und ist hdufig verdeckter Be-
darf anderer Nutzungen.

Der Gewerbefldchenbedarf in einer Kommune dufiert sich nur bedingt in der Ansied-

lung zusdtzlicher Betriebe. I.d.R. handelt es sich um Verlagerungen innerhalb einer

Kommune bzw. um interkommunale oder regionale Verlagerungen. Der weit iiberwie-

gende Teil der gewerblichen Fldchennachfrage resultiert somit i.d.R. aus Betrieben,

die bereits in der Kommune bzw. in der Region ansdssig sind und an ihrem beste-

henden Standort keine Entwicklungsmdglichkeiten haben.

Diese Verlagerungsbedarfe entstehen aus einzelbetrieblichen rdumlichen Engpdssen
und/ oder auch aus einer notwendigen Riicksichtnahme auf benachbarte stérungs-
empfindliche Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Gestiegene Umweltnormen
und nicht zuletzt gestiegene Anspriiche an ein stérungsfreies Wohnumfeld sorgen
dafiir, dass gewerbliche Nutzungen mit Ldrm- oder sonstigen Emissionen in entspre-
chend geprdgten Siedlungsbereichen keine Entwicklungsmoglichkeiten mehr finden
und ihren stddtebaulich integrierten Standort verlassen missen. Die Verlagerung
erfolgt i.d.R. an einen Gewerbestandort ohne stéorungsempiindliche Nutzungen in

der Nachbarschaft, d.h. in ein entsprechendes GE- oder sogar GI-Gebiet.

Derartige Verlagerungsbedarfe werden teilweise durch planerische Manahmen, z.B.
zur Starkung der Wohnfunktion in gemischt genutzten Bereichen, zusdtzlich forciert.
Das - grundsdtzlich positiv zu bewertende - Ziel der Verbesserung von Wohnverhadlt-
nissen gerdt in Konflikt mit den Interessen wirtschaftlicher Nutzungen und wird
meist zu Lasten dieser Nutzungen, d.h. durch eine Entmischung der Nutzungen und
Auslagerung der gewerblichen Nutzungen, geldst. Die freiwerdenden Fldchen wie-

derum werden i.d.R. nicht fiir eine erneute gewerbliche Nutzung verwendet.

Das in Kapitel 4 dargestellte Modell zur Prognose des Gewerbefldchenbedarfes geht
bei Verlagerungen von einer Wiedernutzungsquote aufgegebener Standorte von 25%
aus. Im Umkehrschluss heift dies, dass im Fall von Verlagerungen ein grofler Teil
der vormals gewerblich genutzten Fldchen fiir andere Nutzungen verwendet wird,
z.B. fiir Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen etc.

Diese Nutzungen decken ihren Fldchenbedarf somit in einem gewissen Mafle auch zu
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Lasten des Gewerbes. Gewerblicher Fldchenbedarf auf Grund von Verlagerungsnot-

wendigkeiten ist damit zu einem Teil auch verdeckter Bedarf anderer Nutzungen.

Bezogen auf Weingarten ist dies aktuell nicht durch Umnutzung gewerblicher
Bereiche zu anderen Nutzungen zu erkennen. Allerdings stellen die Einzel-
handelsnutzungen in gewerblichen Bereichen einen entsprechenden Hinweis dar.
Auch das sog. privilegierte Wohnen (Betriebsleiter-/-inhaberwohnungen) kann
auf lange Sicht ein Problem darstellen. Zukiinftig sollte verstdarkt darauf geach-

tet werden, Wohnnutzung in Gewerbegebieten nicht zuzulassen.

3. Der Strukturwandel der Wirtschaft sorgt fiir eine Reduzierung und Umver-
teilung der gewerblichen Flachennachfrage.
Die noch immer zunehmende Tertidrisierung der Wirtschaft (vgl. Kap. 3) wird sich
perspektivisch in einem geringeren Bedarf an gewerblichen Baufldchen und einem
hdheren Bedarf an Biirostandorten oder hoherwertigen Gewerbestandorten (Gewer-
beparks) niederschlagen, wobei die bereits stattgefundene Entwicklung in vielen
Kommunen dem zu erwartenden Bedarf an Biirostandorten im Uberma® vorgegriffen
zu haben scheint. Die o.g. Entwicklung wird seit geraumer Zeit erwartet bzw. vor-
hergesagt und ist teilweise auch eingetroffen. In der Praxis driickt sich dies zum
einen in einer zunehmenden Besetzung von Gewerbegebieten durch Dienstleistungs-
betriebe aus; zum anderen findet sich auch eine negative Bilanz des Bestands ge-
werblicher Baufldchen: Abgdnge aus dem Bestand, bedingt durch Betriebsaufgaben
und Umnutzung, werden nur teilweise durch zusdtzliche Fldchen ersetzt. Vereinzelt
sind Falle vorzufinden, wo im Zuge von Neuaufstellungen von Flachennutzungspldnen
mehr Fldachenausweisungen zuriickgenommen als zusdtzliche Fldachen ausgewiesen

werden.

Diese Entwicklung beschrdankt sich meist auf grofle Stddte bzw. Zentren von Bal-
lungsrdumen/ Metropolregionen. Sie geht zudem oftmals mit einer rdumlichen Ver-
lagerung des Gewerbefldchenbedarfes einher, indem Produktionen aus den grofien
Stddten und Ballungsrdumen heraus verlagert und an anderen Standorten lokalisiert
werden. Die neuen Standorte befinden sich im Ausland bzw. in weniger verdichteten

Gebieten der Ballungsraume oder in landlichen Rdumen auflerhalb dieser. Letztend-

102



A\\—%

lich verschiebt sich der Gewerbefldachenbedarf - insbesondere des Produzierenden

Gewerbes - der grofRen Stddte und Ballungszentren nach aufien.

Diese Verschiebung ist zumindest auch Ausdruck einer funktionalen Arbeitsteilung
von Ballungsrdumen/ Metropolregionen, indem die Kernstddte und -rdume vermehrt
hoch- und héherwertige tertidre Arbeitspldtze, z.B. fiir den Bereich Forschung und
Entwicklung, bereitstellen, wahrend das Umland die Standorte fiir gewerbliche Nut-
zungen wie das traditionelle Produzierende Gewerbe vorhdlt. Langfristig ist zu er-
warten, dass sich diese Entwicklung liber die Kerne der Ballungsrdume/ Metropolre-
gionen in das engere Umland ausweitet und hier - vorrangig an Siedlungs- und Bil-
dungsschwerpunkten - ebenfalls fir eine stdrkere Tertidrisierung mit der Folge
eines geringeren Gewerbefldchenbedarfes und eines Abdrdngen der gewerblichen

Nutzungen in das weitere Umland sorgt.

In Weingarten ist zwar eine zunehmende Tertidrisierung festzustellen, diese
findet aber in deutlich starkerem Mafie in der Nachbarstadt Ravensburg statt. In
Weingarten wird diese Entwicklung vor allem vom Sektor Erziehung und Unter-
richt (d.h. vor allem von den Hochschulen) getragen und konzentriert sich damit
auf ausgewdhlte Bereiche der Stadt. Das Verarbeitende Gewerbe wiederum ist
erstaunlich stabil. Dementsprechend werden trotz des hohen Bedeutungs-anteils

des tertidren Sektors nach wie vor klassische Gewerbestandorte benotigt.

L. Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Ge-
werbeflachen entspricht nicht den realen Verflechtungen.
Die Aktionsradien der Bevdlkerung haben sich seit langem iliber kommunale Grenzen
hinaus ausgedehnt. Die Analyse von Pendlerverflechtungen zeigt, dass nur ein Teil
der Einwohner einer Kommune dort auch seinen Arbeitsplatz hat, wdhrend umge-
kehrt die Arbeitspldtze in einer Stadt zu einem wesentlichen Teil von den Bewoh-
nern benachbarter/ umliegender Kommunen in Anspruch genommen werden. Die
Gleichsetzung von Arbeitspldtzen und Erwerbstdtigen in einer Stadt oder Gemeinde

entspricht nicht der Realitat.

Analog zu diesen libergemeindlichen Arbeitsmarktverflechtungen sind zwar auch Be-

triebe hdufig an einen bestimmten Raum bzw. eine bestimmte Region gebunden,
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nicht aber in gleichem Mafie an eine bestimmte Kommune. Verlagerungen erfolgen
im Allgemeinen iiber geringe Distanzen; es spielt dabei jedoch nur eine marginale
Rolle, ob dabei Gemeindegrenzen iberschritten werden. Von Bedeutung ist hier
oftmals u.a. die GrofBe eines Betriebs: Kleine, gefestigte Betriebe - d.h. keine start-
up-Unternehmen - weisen i.d.R. eine hohe Bindung an einen Standort innerhalb
einer Kommune auf. Demgegeniiber verzeichnen gréfiere/ grofie Betriebe bei Verla-
gerungen vergleichsweise hdufig eine iiberdurchschnittlich hohe rdumliche Flexibi-
litdt. Zuriickgefiihrt werden kann dies z.B. auf den hoheren Aufwand einer Verlage-

rung sowie die geringere Auswahl an Standorten.

Korrespondierend dazu muss im Grundsatz auch der Gewerbefldchenbedarf und die
Bedarfsdeckung auf ibergemeindlicher Ebene betrachtet werden. Ein Flachendefizit
einer Kommune kann daher auch durch das Angebot in umliegenden Kommunen oder
auch gemeinsam mit diesen mittels interkommunaler Gewerbegebiete kompensiert
werden. Zu unterscheiden sind in diesem Zusammenhang auch der origindre Fla-
chenbedarf einer Kommune und der im liberdrtlichen Kontext entstehende Fldachen-
bedarf.

In Weingarten sind diese Verflechtungen vor allem innerhalb des Gemeinde-
verbandes Mittleres Schussental deutlich erkennbar. Fiir das Problem mangelnder
Gewerbeflachen kann das Umland allerdings keine Entlastung bieten; im Gegen-
teil sind auch in den anderen Gemeinden Flachenknappheiten und auf langere
Sicht Flachendefizite erkennbar. Allerdings muss bei allen Versuchen zur Lésung
des Problems die iiberlokale Perspektive — was auch eine Deckung des einzel-
gemeindlichen Flachenbedarfes auf der Gemarkung der Nachbargemeinden bein-

halten kann — starkeres Gewicht erhalten.

5. Die Handlungsoption "Fliachenzugriff” ist die effektivste Steuerungsmég-
lichkeit der gewerblichen Standortentwicklung, steht einer Kommune aber
nur in begrenztem Mafle zur Verfiigung.

Die effektivste Steuerung der Entwicklung in einem Gewerbegebiet erfolgt iber Fla-

chenverfiigharkeit und -vergabe. Der Eigentiimer einer Fldche entscheidet unter Be-

achtung rechtlicher Rahmenbedingungen letztendlich, an wen er eine Fldche ver-

kauft. Kommunen mit einem entsprechenden, mdéglichst vielfdltigen Flachenangebot
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haben weitreichende Mdglichkeiten, eine Auswahl unter méglichen Nutzern am ein-
zelnen Standort zu treffen und damit Art und Intensitdt der Flachennutzung an die-

sem entscheidend zu beeinflussen.

Diese Aussage hat uneingeschrdankte Giiltigkeit - jedoch nur im Fall der Erstbesied-
lung. Verldsst der Erstnutzer den Standort, erfolgt i.d.R. ein Verkauf von Privat an
Privat, ohne dass die Kommune in diesen Prozess der Eigentlimer- und vielfach auch
Nutzungsverdnderung einbezogen ist. Es bestehen zwar grundsdtzlich Mdglichkeiten,
diesbeziiglich anhaltend Kontrolliunktion ausiiben zu kdnnen (z.B. durch Vergabe in
Erbpacht statt Verkauf) oder diese sich im Falle eines Eigentiimerwechsels zu si-
chern (z.B. durch Vorkaufsrechte). Diese Vorgehensweisen sind aber mit hohen fi-
nanziellen Belastungen fiir die Kommune verbunden:
Bei Einlésung eines Vorkaufsrechtes ist eine Kommune moéglicherweise gezwungen,
ein Grundstiick zu einem tendenziell liberhdhten Kaufpreis zu erwerben, der im
Falle eines Weiterverkaufes nicht wieder erzielt werden kann.
Im Falle der Grundstiicksvergabe mittels Erbpacht wird die Refinanzierung einer
Gewerbegebietsentwicklung (Erschliefiungskosten) iber den Verkaufspreis unmog-
lich gemacht. Erbpacht ist dariiber hinaus auch nicht fiir jeden Gewerbebetrieb
eine akzeptable Alternative zu einem Grundstiickskauf, da Grundstiick und Gebdude
i.d.R. als Sicherheit fiir spdtere Kredite dienen.
- Auf der anderen Seite knnen Erbpachtkonstruktionen zur Aktivierung gewerblich
nutzbarer Fldchen beitragen, wenn Eigentlimer betroffen sind, die nicht oder nur
sehr ungern ihr Grundeigentum verkaufen wollen. Dies ist z.B. bei Grundstiicken

der Fall, die der Kirche gehdren, kann aber auch auf andere Eigentiimer zutreffen.

Nur wenige Kommunen sind in der Lage und unter Beriicksichtigung anderer Aufga-
ben auch prinzipiell bereit, derart "verlorene Kosten"” zu tragen, wenngleich da-
durch Kosten zur Revitalisierung und/ oder Neuordnung eines einem Trading-Down-
Prozess unterworfenen Gewerbegebietes vermieden werden kénnen. Sinnvoll sind in
jedem Fall Versuche, liber Vermittlungstdtigkeiten (wie seitens der Wirtschaftsfor-
derung einer Kommune i.d.R. praktiziert) freie oder freiwerdende Grundstiicke und/
oder Gebdude einem neuen gewerblichen Nutzungszyklus zuzufiihren. Bei der Erst-

besiedlung von neuen Gewerbegebieten oder gréfleren Erweiterungen sollte die
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Vergabe im Sinne einer Adressbildung jedoch definitiv durch die jeweilige Kommu-

ne erfolgen.

Die Stadt Weingarten hat ein Defizit sowohl an verfiigbaren als auch an aktivier-
baren Fldchen. Brachflachen und Leerstdnde sind in Weingarten selten und kdnnen
daher keinen nennenswerten Beitrag zur Deckung des Flachenbedarfes leisten. Bei
grofleren Standortaufgaben - wie aktuell das Schuler-Areal - fiihren die mit der
Nutzungsverdanderung verbundenen Ertragserwartungen dazu, dass Fldcheneigen-
timer eigene Vermarktungsbemiihungen unternehmen, die nicht immer mit dem
Zielen und Erfordernissen der Stadtentwicklung {libereinstimmen. Angesichts der
Flachenknappheiten wird sich die Stadt zuklinftig verstdarkt um eine Sicherung ge-

werblich nutzbarer Flachen kiimmern miissen.

6. Die kommunalen Entwicklungsméglichkeiten werden durch zeitliche Stre-
ckung und sparsame/ gezielte Inanspruchnahme des verfiigharen Fldchen-
vorrates maoglichst weit offengehalten. Hierfiir stehen grundsatzlich meh-
rere Moglichkeiten zur Verfiigung.

Sowohl aus oOkologischer als auch aus dkonomischer Sicht werden bei einem be-

grenzten Fldchenvorrat ein mdglichst zuriickhaltender Umgang und eine madglichst

intensive Nutzung als grundsdtzlich richtig erachtet. Dazu bestehen im Grundsatz
zwei Méglichkeiten:
Die Nachnutzung und -verdichtung brachliegender, ungenutzter oder untergenutz-
ter Grundstiicke zu forcieren und damit gewerbliche Flachennachfrage in den Be-
stand zu lenken.
In neu entwickelten bzw. zu entwickelnden Gewerbegebieten eine hohe Nutzungs-
dichte bzw. Beschdftigtendichte zu erzielen und somit {iber eine intensive Grund-

sticksausnutzung die Fldchennachfrage zu reduzieren.

Uberlegungen zur Nachnutzung und Nachverdichtung richten sich in erster Linie an

Fldchenreserven im Bestand. Dies betrifft
bislang ungenutzte, z.B. als Entwicklungsreserve vorgehaltene Fldchen,

brachliegende Grundstiicke, auf denen die bisherige gewerbliche Nutzung aufge-

geben wurde,
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sowie auch Fldchen, die eher extensiv genutzt werden und bei denen beispiels-

weise eine bauliche Nachverdichtung méglich wdre.

Jedoch bestehen hinsichtlich einer derartigen Nachverdichtungsstrategie auch er-

hebliche Probleme und Hemmnisse:
Betriebsflachen, die als Entwicklungsreserven vorgehalten werden, dienen als
Spielraum fiir eine mdgliche zukinftige Expansion des Betriebes am bestehenden
Standort. Ob und in welchem Zeitraum derartige Reserven genutzt werden, ist
kaum vorherzusagen. Selbst eine langfristige Nicht-/ Unternutzung - z.B. als aus-
gedehnte Pkw-Stellplatzflache fiir Betriebsangehdrige - ist hdufig zu beobachten.
Die (kurzfristige) Verfiigbarkeit eines solchen Entwicklungsspielraums kann zudem
gerade bei Unternehmen mit Betrieben an mehreren Standorten Entscheidungen
iber die Verortung von Investitionen beeinflussen. Ungenutzte Entwicklungsre-
serven kénnen daher allenfalls bedingt als Verdichtungspotenzial angesehen wer-
den.
Brachliegende Fldchen sind nur mit Einverstdndnis des Eigentiimers oder nach er-
folgtem Verkauf des bisherigen Nutzers fiir eine erneute Nutzung verfiighar. Der
Verkauf der Fldchen ldsst sich aber ebenso wie eine erneute Nutzung durch den
Eigentlimer nicht erzwingen. Teilweise besteht seitens des Eigentiimers grund-
sdtzlich weder ein Interesse an einem aktiven Engagement zur Wiedernutzung
noch an einem Verkauf. Teilweise wird explizit auf eine Nutzungsdnderung zu-
gunsten einer renditetrdchtigeren Nutzung - z.B. Einzelhandel oder Vergniigungs-
statten wie z.B. Spielhallen - spekuliert. Dadurch orientieren sich Preisvorstel-
lungen an hdheren Ertrdgen als sie mit einer gewerblichen Nutzung erzielbar wa-
ren. Die Kommune kann auch hier keinen direkten Einfluss nehmen, sondern allen-
falls durch entsprechende rechtliche Vorgaben (planerisch) nicht gewollte Nutzun-
gen ausschliefien.
Keine direkte Moglichkeit zur Einflussnahme der Kommune besteht auch hinsicht-
lich der Nachverdichtung extensiv genutzter Grundstiicke, da entsprechende MaR-
nahmen einen Eingriff in die ausgeiibte Nutzung des Eigentiimers darstellen und

gegen dessen Willen in keinem Fall durchzusetzen sind.

Dennoch sollte seitens der Kommune, i.d.R. der Wirtschaftsiérderung, nachdricklich

versucht werden, eine intensivelre) Nutzung zu erreichen und "frei” gewordene
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Standorte wieder einer Nutzung zuzufiihren. Die Mitwirkung(sbereitschaft) des
Eigentlimers ist dabei jedoch letztendlich eine unerldssliche Voraussetzung, selbst

ein hohes Engagement kommunaler Stellen stellt keine Erfolgsgarantie dar.

Beziiglich Nachverdichtungsbestrebungen einer Kommune ist zwar zu bericksichti-
gen, dass hierfiir im gewerblichen Bereich Grenzen bestehen®?. Dennoch lassen sich
verschiedene Mafinahmen realisieren, mit denen eine intensive Nutzung des verfiig-
baren gewerblichen Fldchenvorrates und damit grundsdtzlich eine Reduzierung des
Flachenbedarfes erreicht werden kann. Exemplarisch sind hier Folgende zu nennen:
Vorgaben fiir eine bestimmte Mindestdichte bei der Grundstiicksnutzung, d.h. eine
Grundstiicksvergabe erfolgt nur an Betriebe, die eine an vorgegebenen Dichte-
werten orientierte Zahl von Arbeitspldtzen schaffen,
Realisierung von Formen des verdichteten Gewerbebaus (Gewerbereihenhduser
0.d.), die eine héhere Ausnutzung der Grundstiicksfldche zur Folge haben,

Umlenkung der Nachfrage auf Mietflachen und Standortgemeinschaften.

Insbesondere die Aufstellung von Mindestanforderungen fiir die Vergabe von Grund-
sticken - v.a. eine Mindestdichte von Arbeitspldtzen - bedingt eine entsprechend
starke Stellung der Kommune auf dem regionalen Flachenmarkt. Dabei ist es hilf-
reich bzw. erforderlich, unter mehreren ansiedlungswilligen Betrieben auswadhlen
bzw. Grundstiicke ggf. auch liber einen ldngeren Zeitraum ungenutzt lassen zu kén-
nen, wenn die zu einem bestimmten Zeitpunkt an einer Ansiedlung interessierten

Betriebe nicht den definierten Vorgaben entsprechen.

In Weingarten sorgen die begrenzten Ausdehnungsmoéglichkeiten bereits jetzt
fiir eine hohe Flachenausnutzung. Eine Steigerung wdre allenfalls durch spezielle

Formen des verdichteten Gewerbebaus mdéglich (vgl. Kap. 8.3).

52 Neben der verkehrlichen Zugénglichkeit eines Grundstiicks sind hier insbesondere ausreichende Er-
weiterungsmdglichkeiten der angesiedelten Betriebe zu beriicksichtigen, damit nicht jede notwendi-
ge betriebliche Erweiterung zu einem Verlagerungsbedarf fiihrt.
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9.2 RAHMENBEDINGUNGEN EINES GEWERBEFLACHENKONZEPTES

Entsprechend den vorherigen Uberlegungen sind fiir die Entwicklung des Gewerbe-

flachenkonzeptes Weingarten die folgenden Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

Die gewerbliche Nutzung entwickelt sich in den letzten Jahren erstaunlich
stabil. Die dominierenden Branchen sind ebenfalls stabil bis expansiv, struk-
turelle Veranderungen wurden bisher gut kompensiert.

Das verarbeitende Gewerbe hat in Weingarten zwischen 2007 und 2014 in der
Summe 82 Beschdftigte hinzugewonnen. Dabei konnte ein zwischenzeitlicher Riick-
gang von rd. 100 Beschdftigten iiberwunden und iliberkompensiert werden. Im Ver-
gleich zu der Entwicklung in anderen Stddten weist das Verarbeitende Gewerbe in
Weingarten damit eine hohe Stabilitdt und Dynamik auf. Die dominierenden Bran-
chen zeigen, soweit statistisch ausgewiesen, nur geringe Beschdftigungsverluste
oder sogar Zuwdchse. Diese Entwicklung ldsst weitere positive Effekte fiir die
Zukunft erwarten und kdnnte auch die zu erwartenden Beschdftigungsverlusten aus

der Verlagerung der Schuler-Produnktion kompensieren.

Das gewerbliche Fldchenpotenzial ist weitgehend ausgereizt.

Die im vorhergehenden Abschnitt erwdhnte positive Entwicklung hat dazu gefiihrt,
dass in Weingarten kaum noch gewerbliche Baufldchen verfiighar sind. Weingarten
stofRt derzeit an kaum ilberwindbare fldchenmdfliige Entwicklungsgrenzen. Die
Prognose des Gewerbefldchenbedarfes ldsst bis 2030 ein Defizit zwischen 3 und 8
ha, bei Zugrundelegung einer extensiven Beschdftigungsentwicklung vor allem im
Logistiksektor von 34 ha erwarten, fiir das derzeit und in absehbarer Zukunft keine
Deckungsmoglichkeiten auf dem Gemeindegebiet bestehen. Dies kann zu einer stdr-

keren Selektion unter den fldchennachfragenden Betrieben fiihren.

Das Umland bietet keine Ausweichméglichkeiten.

Die Prifung des Flachenangebotes und des zu erwartenden Bedarfes im Gemeinde-
verband hat ein allgemeines Fldchendefizit ergeben. Weingarten kann also nicht
damit rechnen, dass der Fldachendruck durch Abwanderungen ins unmittelbare

Umland gemildert wird. Wenn es zu Abwanderungen kommt, werden diese iiber

109



grofiere Distanzen erfolgen und ggf. auch den regionalen Arbeitsmarkt verlassen®.
Eine Entspannung kann derzeit und auf mittlere Sicht nur begrenzt und nur durch
die Wiedernutzung aufgegebener gewerblicher Standorte (Stora/Baienfurt, Schuler/

Weingarten) erfolgen.

Dem Verlust gewerblicher Bauflachen durch Umnutzung muss politisch und
planerisch entgegengewirkt werden.

Weingarten hat zwar in den letzten Jahren kaum gewerbliche Baufldchen an andere
Nutzungen verloren, bei der bevorstehenden Umnutzung des Schuler-Areals droht
aber ein erheblicher und kaum zu kompensierender Verlust. Eine ohnehin beste-
hende Knappheitssituation wird durch diesen Fortfall zusdtzlich verschdrft. Ange-
sichts der begrenzten Mdglichkeiten zur Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen
wird zukiinftig ein Schwerpunkt der kommunalen Planung darauf liegen miissen, den
Nutzungswandel und die Umwidmung gewerblicher Baufldchen méglichst zu ver-

hindern. Dies gilt besonders im Falle eines Freizuges des ndrdlichen Schuler-Areals.

9.3 EMPFEHLUNGEN

Fiir die zukiinftige Fldchenpolitik kénnen daher die folgenden Empfehlungen ge-

geben werden.

Es miissen stdrkere Anstrengungen zur Aktivierung der ungenutzten bzw.
brachliegenden gewerblichen Standorte unternommen werden.

Angesichts der begrenzten Moglichkeiten zur Ausweisung neuer Fldchen gewinnt die
Wiedernutzung aufgegebener Standorte an Gewicht. Dies betrifft nicht nur gréfiere
zusammenhdngende Flachen, sondern auch einzelne freigezogene Grundstiicke. Hier
sollte es Ziel sein, den im Fldchenbedarfsmodell angelegten Wert von 25 v.H.
Wiedernutzung zu steigern. Ein mdgliches Instrument dazu kann eine (ggf. auch
gemeindelibergreifende) Immobilienbérse fiir gewerbliche Standorte sein, mit der
zumindest die Transparenz iiber das ,Gebrauchtangebot® erhdht werden kann. Das
Beispiel Stora in Baienfurt zeigt auflerdem, dass es sich bei einzelnen Standorten

empfehlen kann, mit privaten Akteuren (Flachenentwicklern) zusammenzuarbeiten.

53 Die Standortverlagerung des Wohnmobilherstellers Carthago von Ravensburg nach Aulendorf ist ein
bezeichnendes Beispiel

110



A\\—%

Die Entwicklungsperspektiven und Aktivierungsméglichkeiten fiir das Areal
Schuler Nord sollten konkretisiert werden.

Das derzeit von der Fa. Schuler (teil-)genutzte Geldnde zwischen Schussenstrafie und
Lagelerstrafie stellt einen wichtigen Bereich fiir die zukiinftige Gewerbefldchen-
politik in Weingarten dar. Das Geldnde ist zumindest auf Teilfldchen extensiv ge-
nutzt, Nutzungen der Fa. Schuler werden mdglicherweise aufgegeben bzw. in ihrem
Umifang reduziert, durch Neuordnungen und/oder Nachverdichtungen kénnten grund-
satzlich erhebliche Flichenpotenziale aktiviert werden. Uber die konkreten Méglich-
keiten und Rahmenbedingungen existieren jedoch nur wenig Informationen. Es wird
daher vorgeschlagen, in einem ersten Schritt die Istsituation des Areals und die
Perspektiven der unterschiedlichen Nutzer zu erfassen und auf dieser Basis ein Kon-
zept fiir eine Neunordung des Geldndes zu entwerfen, mit dem im folgenden mit
Fldcheneigentiimern und Nutzern ein Prozess zur Neuordnung gestartet werden

kann.

Nicht aktivierbare Fldachen sollten aus der Bilanz genommen werden und dies
auch durch Anderung der planungsrechtlichen Grundlagen bestitigt werden.

Im Gewerbegebiet Welte-Nord konnten seit etwa 20 Jahren rd. 45.000 m2 als
gewerbliche Baufldche ausgewiesene Flachen nicht aktiviert werden. Angesichts
dieses langen Zeitraumes erscheint es zweifelhaft, ob diese Fldchen liberhaupt ihrer
vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Eine nicht vollziehbare planungs-
rechtliche Ausweisung macht allerdings keinen Sinn, belastet im Gegenteil die kom-
munale Flachenbilanz. Es wird daher vorgeschlagen, der nicht méglichen Aktivie-
rung dadurch Rechnung zu tragen, dass diese Grundstiicke aus dem betreffenden
Bebauungsplan herausgenommen werden und auch eine entsprechende Korrektur im
Flachennutzungsplan erfolgt. Angesichts des Alters des Bebauungsplanes ist eine

entschadigungslose Riickstufung nach § 42 BauGB mdglich.

Zur Deckung des Flachenbedarfes sind Neuausweisungen gewerblicher
Baufldachen notig.

Unter Berilicksichtigung der nicht aktivierbaren und der fir eine gewerbliche
Nutzung fortfallenden Fldchen ist ein Fldchenbedarf von rd. 13 ha Nettobaufldchen

ermittelt worden. Eine Deckung dieses Bedarfes im Bestand ist nach derzeitigem
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Stand nicht mdéglich. Es ist daher notwendig, im Rahmen der Regionalplanung und
der Fldchennutzungsplanung einen entsprechenden Flachenbestand zumindest plane-
risch zu sichern. Die konkrete gewerbliche Nutzung kann, wenn eine Aktivierung

grofBerer Flachen im Bestand gelingt, entsprechend reduziert werden.

Die bestehende und nicht ohne weiteres zu behebende Flachenknappheit muss
dazu fiihren, dass zukiinftige Flachenvergaben nur noch selektiv vorgenommen
werden. Dabei wird sowohl nach Branchen als auch nach der Nutzungs-
intensitdt (Mindestdichte von Beschaftigten) vorgegangen werden miissen.

Angesichts der potenziell hohen Nachfrage und des begrenzten Angebotes wird nicht
mehr jeder Betrieb an jedem Standort und manche Betriebe moglicherweise zukiinf-
tig gar nicht bedient werden kdnnen. Dies trifft in Weingarten vor allem auf den
sich zuletzt dynamisch entwickelnden Logistiksektor zu, betrifft aber auch Betriebe
mit einem hohen Lageranteil (Recyclinggewerbe, Baustofflager, ggf. auch Grof3-
handell. Bei entsprechenden Flachenanfragen sollte die Bedeutung des Betrie-bes
flir die regionale Wirtschaft gepriift und ggf. auch Abwanderungen in Kauf ge-
nommen werden. In einer weiteren Stufe kdnnen auch andere Branchen (Verar-
beitendes Gewerbe, Baugewerbe) entsprechenden Priifungen unterworfen und die
Fldchenvergabe z.B. an bestimmte Arbeitsplatzdichten gebunden werden. Hier kann
beispielsweise eine Mindestdichte von 50 Arbeitspldatzen/ha beim Verarbeitenden
Gewerbe und 90 Arbeitspldtzen/h bei Dienstleistungsnutzungen im Endausbau als

Schwellenwert gewdhlt werden.

Die Flichenengpdsse sind nicht ohne das Umland zu lésen, das aber seiner-
seits unter Fldchenengpdssen leidet. In jedem Fall werden gemeinsame LG-
sungen gesucht werden miissen.

Ein wesentlicher Teil der Nachfrage nach Gewerbefldachen wird von den bereits im
Gemeindeverband ansdssigen Unternehmen generiert. Von diesen werden nicht nur
Standorte in der Belegenheitsgemeinde, sondern auch in den Nachbargemeinden
gepriift. Dementsprechend sind auch die Fldchenangebote in den Nachbargemeinden
ein Potenzial zur Deckung des Flachenbedarfes in Weingarten. Abwanderungen
sollten daher nicht um jeden Preis verhindert werden, es sollte aber versucht
werden, derartige Betriebe zumindest innerhalb des Gemeindeverbandes zu halten.

Die Entwicklung von Fldchenangeboten in den Nachbargemeinden (zu denken ist hier
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vor allem an das interkommunale Gewerbegebiet Baienfurt/Baindt) liegt daher auch
im Interesse von Weingarten. Da aber auch in den anderen Gemeinden des
Gemeindeverbandes auf lange Sicht Fldchenengpdsse herrschen werden, ist eine
abgestimmte Fldchenpolitik zu empfehlen. Dies kann auch beinhalten, dass sich
Weingarten auch institutionell an gemeindeiibergreifenden Gewerbegebieten betei-
ligt - sowohl mit finanziellen Ressourcen (Ankauf, Erschliefung etc.) als auch mit
personellen Kapazitdaten. Die genauen Modalitdten der Beteiligung wdren im Einzel-

fall am konkreten Projekt zu kldren.

Dariiber hinaus kann es sich auf lange Sicht empfehlen, sdmtliche gewerblichen
Standorte innerhalb des Gemeindeverbandes zumindest konzeptionell zusammen-
zufassen und den einzelnen Standorten bestimmte Schwerpunktfunktionen (Produ-
zierendes Gewerbe, Kfz-Gewerbe, Handwerk) zuzuweisen. Damit kann auf die spezi-
fischen Standorteigenschaften und -potenziale der unterschiedlichen Gebiete Riick-
sicht genommen und fiir die Gebiete jeweils eine spezifische Identitdt ent-wickelt
werden, die auch zukiinftige Wiedernutzungen aufgegebener Standorte leichter

macht.

Die Gewerbestandorte sind maoglichst von nichtgewerblichen Nutzungen frei-
zuhalten.

Um den Flachenverbrauch zu reduzieren, wird empfohlen, bei der zukiinftigen
Entwicklung neuer gewerblicher Standorte bestimmte Nutzungen nicht oder nur in
Ausnahmefdllen zuzulassen. Dies betrifft in Weingarten insbesondere Einzelhandels-
nutzungen, Vergniligungsstdtten, aber auch betriebsgebundene Wohnungen, die,
wenn idberhaupt, nur noch in baulicher Einheit mit dem zugehOrigen Betrieb zu-

gelassen werden sollten.

Die Umwidmung gewerblicher Flichen zu Wohnungsbau oder anderen
Nutzungen sollte angesichts der begrenzten Mdéglichkeiten zur Kompensation
derartiger Verluste nur noch duflerst zuriickhaltend betrieben werden.

In der Vergangenheit wurden vereinzelt vormals gewerblich genutzte Fldchen zu
Wohnungsbau, Einzelhandel oder Biirodienstleistungen umgenutzt. Derartige Nut-
zungsverdnderungen konnen im Einzelfall sinnvoll sein, in der Summe aber zu einem

kaum kompensierbarem Verlust an gewerblichen Bauflachen fiihren. Es wird daher
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empfohlen, entsprechende Umnutzungen zukiinftig im Einzelfall genau zu prifen und
freiwerdende gewerbliche Baufldachen méglichst wieder einer neuen gewerblichen

Nutzung zuzufiihren.

Fiir kleinteilige Nutzungsanfragen sollten Formen des Verdichteten Gewerbe-
baus realisiert werden.

Es handelt sich dabei um kompakte, teilweise zusammenhdngende Baukdrper, die von
einem Bautrdger in Abstimmung mit den zukiinftigen Nutzern entworfen und an die
Nutzer verkauft werden. Entsprechende Vorbilder sind in Géppingen (Gewerbepark
Voralb) und in Minster (Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm, Loddenheide)
realisiert worden. In allen genannten Fdllen werden statt einer Nutzung durch frei-
stehende Gebdude Gebdudekomplexe realisiert, die mit einem deutlich geringeren

Flachenbedarf einhergehen.

In Goppingen sind auf einem Grundstiick von rd. 10.000 m2 insgesamt zehn
Betriebe in zwei Gebduden zu je fiinf Betrieben untergebracht. Die

individuelle Grundstiicksgréfie reicht dabei von 390 m2 bis 650 m2.

Das Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster wurde als ein -
stddtebaulich/gestalterisch sicherlich noch verbesserungsidhiger - Standort
fir Kleinbetriebe mit geringem individuellem Fldchenbedarf realisiert. Die
Erstellung erfolgte durch einen Bautrdger, der das Areal in individueller
Abstimmung mit den Nutzern entwickelt hat. Die Wirtschaftsférderung
Miinster trat in erster Linie als Koordinator auf, der Interessenten mit dem
Investor zusammengebracht und die Abstimmung zwischen den Akteuren

moderiert hat.
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Abb. 24: Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster

Quelle: Stadt Miinster

Auf Grund dieses sehr gut angenommenen Vorbildes wurde im Rahmen der Wie-
dernutzung des Kasernengeldndes Loddenheide in Miinster ein dhnliches Konzept
entwickelt, bei dem ebenfalls von einem Bautrdger Gewerbereihenhduser als
Doppelhduser im Rohbau vorab erstellt und Handwerksbetrieben zum Kauf ange-
boten wurden. Von insgesamt zehn geplanten Gebduden wurden bisher sechs

Gebdude fertiggestellt.

Bemerkenswert an diesen Projekten ist die hohe Nutzungsdichte, da die Konzepte an
den i.d.R. geringen Betriebsfldchenbediirfnissen der Kleinbetriebe ansetzen und vor
allem die nicht fiir Betriebszwecke bendtigten Grundstiicksfldchen minimieren. Ezr-
weiterungsmdéglichkeiten sind zumindest in Miinster vorgesehen und auf Grund der

Bauweise (Betonfertigteile bzw. Holzstanderbauweise) leicht méglich.

Es sollte ein Flachenmonitoring eingefiihrt werden, das eine kontinuierliche
Information iiber Flachenreserven und Flichenengpdsse liefert.

Die Zahlen fiir den zukiinftig zu erwartenden Fldchenbedarf liegen je nach Methode
und je nach Nachfragergruppe unterschiedlich weit auseinander. Dies ist teilweise
auf den speziellen Bedarf einzelner Nachfragergruppen unter den Bedingungen
einer expansiven Entwicklung zuriickzufiihren; aber auch im Verarbeitenden Gewer-
be weisen die Prognosen ein breites Spektrum auf. Es wird daher vorgeschlagen,
ein Flachenmonitoring dhnlich wie im Grofiraum Aachen einzufiihren, mit dem so-

wohl in seiner Gesamtheit auch kleinrdumig als auch im Hinblick auf spezielle
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Flachengegebenheiten (GrofRe, Qualitdt) Nachfrage und Angebot detailliert erfasst
und anhand der Flachenvergaben fortgeschrieben werden. Damit kann die Prognose
anhand der realen Fldchennachfrage iiberpriift und das Angebot ggf. angepasst wer-
den, auch sind innerhalb des Angebotes qualitative Differenzierungen im Verbrauch
und eine daraus folgende notwendige Anpassung des Angebotes erkennbar. Soweit
moglich, sollte dieses Monitoring auf die Ebene des Gemeindeverbandes ausgedehnt

werden.
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