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Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen

— Titel der Veranstaltung: ,,Bedarf oder Bedurfnis?"
— Ggf. erganzen: oder Nachfrage?

— Nachfrage kann Uber den Preis generiert werden,
bspw. flir Freiflachen-PV in Gewerbegebieten
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https://www.zwiefalten.de/bauen-leben-wohnen/bauen/gewerbegebiete
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Gewerbeflachenbedarfe

Warum beschaftigt das Thema die verschiedenen
Planungsebenen?

Gewerbesteuer und Grundsteuer als wesentliche Grundlagen der
Kommunalfinanzen. GE-Steuer zahlende Betriebe bendtigen
Flache als Produktionsfaktor.

GE-Gebiete als Orte der Generierung von Einkommen und
Kaufkraft und sind Orte der Ausbildung.

Betriebe artikulieren gegenuber Planung und Politik
Flachenbedarfe.

Rechtliche Notwendigkeit: Zusatzliche Flacheninanspruchnahmen
sind entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB dezidiert im Rahmen der
Bedarfsplausibilisierung zu begriinden

(Genehmigungsverfahren nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB)

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 3 Ermittlung von
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Ausgangssituation Gewerbebauland:
Uber- oder Unterangebot?

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 4 Ermittlung von
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Wege zur Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen

— Politische oder planerische Setzung (,,Flachenkontingent™)
— Angebotsorientierte fachliche Ableitung (Eignungsprifung Flachen, oft AuBenentwicklung)
— Bedarfs- oder nachfrageorientiert (Plausibilisierung)

Anforderungen an Bedarfsermittlung:

— Valide Ergebnisse, Flexibilitat, Reagibilitat auf ca. 15 Jahre
— Praktikabilitat, geringe Datenanforderungen

— Transparenz, Nachvollziehbarkeit

— Kleinrdumliche und regionale Anwendbarkeit

— Berlcksichtigung von Quantitdten und Qualitdten

Problem: MaBgebliches zukiinftiges Nachfrageverhalten der Marktteilnehmer ist abhdangig von
zahlreichen Faktoren, die sich einer gesicherten statistischen Analyse und damit Prognose
entziehen, wie (welt-)wirtschaftliche Verflechtungen, Basisinnovationen, Energie, politische
Entscheidungen, ...). D.h. zuklinftige Nachfrage nach Gewerbeflachen sind nur bedingt mit
statistischen Verfahren prognostizierbar i.S.e. Probabilitat.

Ex-post-Analyse von Prognosen widerspricht deren Selbstverstdandnis als Planungsinformation.

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 5 Ermittlung von
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Industrie 4.0 etc.
Neue Anforderungen auch an Gewerbegebiete

Industrielle ,,Revolutionen™ in schnellem Wechsel:
Anforderungen an Gewerbeflachen verandern sich
Bisher: Denken von der Produktion aus.
Zukiinftig: Denken von den Beschaftigten her

ST ' Zukunft?
= Heute
REIGINEEEEN  Tndustrie 4.0, KI

Elektrifizi - 1969_ — Disruptiver Wandel von Arbeits- und
| ST AIERAG Programmierbare Produktionsweisen sowie Geschaftsmodellen
A i Steueru ng — Flexibilitat bei der Flachenentwicklung
Mechanisierung 1870 FlieBband — Sharing Economy und neue Immobilienkonzepte

Besonders aktuell: Energie und
1784 Mechanischer (Investitions-)Sicherheit

Webstuhl S
> Wir reden nicht mehr iiber Flache,
wir reden iiber Standorte
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Wer braucht zukunftig welche Flachen?
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Wer braucht zukiunftig in welchem Kontext welche Flachen?

Wirtschaftende Stadt

Lokale und regionale Ziel der
Gewerbeentwicklung

Harte und sog. weiche
Standortfaktoren

Wirtschaftende und vernetzte Region

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 8 Ermittlung von
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Wie vernetzt sind die Betriebe? ... und die Gemeinden?

— Unternehmen besitzen eng vernetzte Betriebsstatten in der Region.
Laufend Versuche zur Entwicklung am Standort statt Auslagerung,

Verlagerung, Umzug, ...

— Wie vernetzt sind die Standortkommunen, um die Entwicklung ihrer
Unternehmen zu férdern?

Stadt W

Stadt L

/A;dt K

/
\

Stadt S

Produktionsunternehmen P mit Betriebsstatten P1-PN

(+ Zulieferer usw.)

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA.
11.12.2023
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Wege zur Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen

» Keine Prognosegrundlage der Entwicklung der Wirtschaftsleistung und der

Erwerbstatigkeit; keine Prognosen der Leitprozesse der Flachennachfrage
machbar - d.h. Keine Marktbetrachtungen - nur Bedarfsmodelle modellierbar

Ansatze:

GIFPRO und Weiterentwicklungen
(Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose); kleinrdumliche Anwendbarkeit?
aktuelle und lokalspezifische Datengrundlagen?

Trendextrapolationen (EW, Baufertigstellungen) = Scheinkausalitaten
Festlegen Verhaltnis von Gewerbe- zu Wohnbauflachen - nicht funktional ableitbar
Demoskopie = v.a. kurzfristige und lokale Perspektiven abbildbar

Methodenmix:
- keine Prognose, ,was sein wird", sondern Plausibilisierung eines
Entwicklungskorridors, ,,was sein kann"

Gemeinsamkeit: zunachst Bedarfsorientierung (als ,Selbstverstandlichkeit™),
nicht Ressourcenorientierung

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 10 Ermittlung von
11.12.2023 Gewerbeflachenbedarfen
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Bsp.: fur einen Mix von Ansatzen:
Gewerbeflachenbedarfe und Ziele der Gewerbeentwicklung

Erhebung und Bewertung Erhebung und Bewertung

der vorhandenen und geplanten von Bedarfen an verschiedenen Arten

Gewerbeflachen: von Gewerbeflachen:

— Baullicken, untergenutzte Flachen, — Betriebsstattenbefragung, Extrapolation
Leerstande, stadtebauliche Potenziale — Expertengesprache

— Planflédchen im FNP — Erganzende Bedarfskomponenten

| {

Bilanzierung: Ermittlung des Bedarfs an zusatzlichen Bauflachen
Bewertung des Angebots an Flachen im Hinblick auf den Bedarf

v

Politische und planerische Bewertung, Entscheidung zum Umgang mit dem Bedarf

0

Fachliche Eignungsprifung von Gewerbeflachen

yijodagiamas Iny bunppimusielz
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Regionalokonomische Analyse

IFSR

Wie tickt die Raumschaft?
Wie ist diese abzugrenzen?

Fokussierung auf administrative
Grenzen ist nicht funktional.
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Grundlage der Bedarfsermittlung: Betriebsbefragung

Befragung der Betriebe der Raumschaft, nicht Unternehmen.

Die Gewerbeflachenbedarfe kommen Uberwiegend aus der jeweiligen
Region selbst (= 80 - 90 %) und wird im Siedlungsbestand gedeckt. D.h.

ein groBer Teil der Bedarfstrager ist bekannt.

Hohe betriebliche Bindung an Standort/Region.
Grinde:

— Beschdftigte (1)

;;;;;;;;
Barss

— Grundstlicke, Gebaude,

technische Einrichtungen ==ssssas ==

— Vernetzung der Betriebe
untereinander

Ermittlung von

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 13
Gewerbeflachenbedarfen
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Bedarfsermittlung: Treiber der Flacheninanspruchnahme

Bedarfsbetrachtung als moglicher Treiber

— Hochrechnung empirischer Ergebnisse statt Extrapolation als Bedarfstreiber
— Setzung: Flachenbedarf = Brutto- oder Nettobauland

— Bedarfsumfang kann sich in Diskussionen verselbstandigen

Flachenknappheit als moglicher Treiber

— Betriebe sorgen oft selbst vor:
Angebotsengpasse fuhren zu erhdhter Flachennachfrage von Betrieben
(Bevorratung), um am Standort reagibel zu bleiben

— Sich selbst verstarkende Effekte mdglich

— Kaum prognostizierbar, aber kommuner Einfluss auf weitere gewerbliche
Nutzung mdglich

Interkommunale Kooperation als moglicher Treiber
— Nicht selten: ,Restantengebiete™ flir lokal nicht gewollte Nutzungen
— ,Regionales Plus" als Kooperationsanreiz

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 14 Ermittlung von
11.12.2023 Gewerbeflachenbedarfen



Bedarfsermittiung:

IFSR

Beitrag zur Minderung der Flacheninanspruchnahme

Bedarfsermittlung als moglicher Beitrag zur Minderung der

Flacheninanspruchnahme

Flachenbilanzierung erfordert Erhebung
und Bewertung der Flachenpotenziale

— betriebliche Reserveflachen
— nicht aktivierbare Flachen
— quantitativ/qualitativ differenziert

— Analyse stadtebaulicher
Entwicklungsmaoglichkeiten inkil.
Mehrfachnutzungen und Chancen fiir
3fache Innenentwicklung

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA.
11.12.2023

Gebéude: Hinweise zu Nutzungen

Fehinutzung
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Bedarfsermittiung:
Beitrag zur Minderung der Flacheninanspruchnahme

Bedarfsermittlung als moglicher Beitrag zur Minderung der
Flacheninanspruchnahme

— Erwartbare Zugange an Flachenpotenzialen durch
BetriebsschlieBungen, -verlagerungen, -arrondierungen,
Produktivitatssteigerungen, ...

— EI‘hEbU ng von U be rIOkal Entwicklungspotenziale ... mehr als Bauliicken Potenziale Grin/Adfenthalt

Potenziale Stadtebauliche

" Aktuelle Bauvorhaben
~.J Neubau und Bestand

Aufwertung un

abgedecktem Flachenbedarf .2 T R T

4 Hotel (181S) A ' f [T] Potenziale Flache
‘ R, oy Sstadtraumgestaitling, I
Z nercommunales = el | S O Do o
u u = Z [/ oresidiont Geme(??ﬁ““ﬁ S¥vibtsennagy  Diensteistungen/
% e ‘o I Einkaufen

Gewerbegebiet auBerhalb der &% "ol By Lo = Oreemsee
Gemeinde) o ;

— Plausible Eingrenzung des =3 e
politischen Erwartungshorizonts I ;
odka
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Komponentenmodell© zur Ermittlung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs

Im Rahmen der Bilanzierung im Genehmigungsverfahren nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB anzurechnende
Flachenpotenziale werden subtrahiert (,Minus"), zusatzliche Flachenbedarfe werden addiert (,Plus").

e Minus: Aktivierbares Flachenpotenzial
(ohne betriebliche Reserveflachen und nicht aktivierbare Flachen, quantitativ und qualitativ differenziert)

e Plus: Empirisch erhobener und plausibilisierter endogener Flachenbedarf
(validierte Ergebnisse der Betriebsbefragungen, ggf. extrapoliert, nicht hochgerechnet)

e Minus: Zugange an Flachenpotenzial
(bspw. durch Betriebsaufgaben oder Verlagerungen im Planungszeitraum)

e Plus: Flachenersatzbedarf
(Flachen, die durch Umwidmung — bspw. zu Wohnbauflache — nicht mehr zur Verfiigung stehen)

o Plus: Lokale Flachenreaktionsreserve fiir ungeplante endogene Betriebsveranderungen
(Flachenreserve flr nicht abschatzbare betriebliche Veranderungen)

e Plus: Lokale Flachenreaktionsreserve fiir externe Ansiedlungen
(in Abhangigkeit von kommunalen Zielen und Aufgabenzuordnung der Regionalplanung)

e Plus: Lokale Impulsreserve fiir wirtschaftliche Gestaltungsspielraume
(Foérderung von Leitbranchen, Start Ups, Handwerkerhofe, ...)

e Minus: Uberlokal abgedeckter Flichenbedarf
(z.B. Interkommunales Gewerbegebiet auBerhalb der Gemeinde)

e Plus: Uberlokal abzudeckender Flichenbedarf
(z.B. Interkommunales Gewerbegebiet innerhalb der Gemeinde; gdf. ,regionales Plus" zu eruieren)

> Ergibt: Zusatzlich rechnerisch erforderliches Flachenpotenzial

> Ersetzt nicht planerische Abwagung, Eignungspriifungen und politische Entscheidung zu
Zielen und Monitoring

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 17 Ermittlung von
11.12.2023 Gewerbeflachenbedarfen



Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen. Was tun?

. Regomlkonomische Analyse URBAN

STEIGERUNG DER FLACHENEFFIZIENZ
DURCH STAPELUNG GEWERBLICHER NUTZUNGEN

Erhebung und Bewertung Erhebung und Bewertung
der vorhandenen und geplanten von Bedarfen an verschiedenen Arten SAN DWICH
Gewerbeflachen: von Gewerbeflachen: sruftaarr | %
— Bauliicken, untergenutzte Flachen, — Betriebsstattenbefragung, Extrapolation
Leerstande — Expertengespréche
- Planflachen im FNP — Erganzende Bedarfskomponenten

Bilanzierung: Ermittlung des Bedarfs an zusatzlichen Bauflachen
Bewertung des Angebots an Flachen im Hinblick auf den Bedarf

¥

Politische und planerische Bewertung, Entscheidung zum Umgang mit dem Bedarf

/'\

Fachliche Eignungspriifung von Gewerbeflachen

Ajedagieme Jny bunppimyuaeiz

Gleichzeitigkeit
— Politischer und planerischer Bedarf an Orientierung und _?Eﬂﬁe_
Handlungssicherheit bei zunehmenden Unsicherheiten o
infrastruktur-
Folgerungen sebunden

> Bedarfsermittlungen als Grundlage flir kontextualisierte
und adaptive Analyse und Planung statt fixer Planwerke
-> Politikfahigkeit von Planung starken

> Ressourcenorientierung statt (reiner) Bedarfsorientierung
» Flachenmanagement ebenso wichtig wie Planwerke

Herausforderung GE-Flachenentwicklung. UBA. 18
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