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1 Auftrag und Aufgabenstellung

1.1 Ausgangslage

Die Stadt Bretten verfiigt iber fast 29.000 Einwohner bei mehr als
13.200 Beschéftigten und ist als Mittelzentrum in der Region Mittle-
rer Oberrhein ausgewiesen. Fiir den Raum Kraichgau tbernimmt die
Stadt eine wichtige Mittelpunktsfunktion. Als Gewerbestandort be-
sitzt Bretten eine hohe Bedeutung zur Sicherung von gewerblichen
Arbeitspldatzen sowohl fiir die eigene Bevolkerung als auch fir die
Umlandkommunen.

Die gute wirtschaftliche Lage, wie im gesamten Kreis Karlsruhe,
zeichnet sich u.a. in einem zunehmenden Flachenbedarf der Unter-
nehmen ab. Angesichts hoher Flachenumsdtze in der Vergangenheit
sieht sich die Stadt Bretten so auch einem wachsenden Engpass
an gewerblichen Bauflachen gegeniibergestellt.

Mit der Nachbargemeinde Gondelsheim hat Bretten eine Verwal-
tungsgemeinschaft vereinbart, sodass in interkommunaler Koopera-
tion unter anderem ein gemeinsamer Flachennutzungsplan (FNP)
aufgestellt wird.

Angesichts der beschriebenen Engpdsse und der erfolgten Einlei-
tung eines wichtigen gewerblichen Bebauungsplanverfahrens (Auf-
stellungsbeschluss vom 28.02.2014 zum B-Plan ,Industriegebiet
Golshausen, VII. Abschnitt®), ist im Rahmen der aktuellen Fort-
schreibung des FNP fiir den Verwaltungsraum Bretten/Gondelsheim
eine Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs fiir gewerblich und
industriell geprdgte Nutzungen erforderlich. Da die Stadt Bretten
Uber die Bestandssicherung hinaus auch ein sinnvolles Mall an An-
siedlungen von aullerhalb gewdhrleisten muss, soll sich diese Ge-
werbeflachenbedarfsanalyse schwerpunktmaBig auf die Stadt Bret-

ten beziehen. Dabei ist nicht nur die geplante siebte Erweiterung
des Industriegebietes Golshausen von Relevanz. In ldngerfristiger
Perspektive sind dariiber hinaus auch weitere Standorte zu disku-
tieren, um den Gewerbestandort nachhaltig zu sichern.

Die Erweiterung des Industriegebietes Golshausen als regionalplane-
risch ausgewiesenem Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und ge-
werblich orientierte Dienstleistungen ist jedoch von vordergriindigem
Interesse, um den feststellbaren Flachenengpass zur Ansiedlung
von industriell gepragten Nutzungen abzubauen. Da fiir die Planung
ua. eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist, er-
folgt fiir dieses Gebiet eine gesonderte Betrachtung.

1.2 Auftrag

Im Méarz 2014 wurde die CIMA Beratung und Management GmbH,

Stuttgart, von der Stadt Bretten beauftragt, eine Gewerbeflachenpo-

tentialanalyse des Gesamtgebietes des Verwaltungsraumes Bret-

ten/Gondelsheim durchzufiihren.

Die Analyse besteht u.a. aus folgenden Untersuchungsbausteinen:

= Einrichtung einer projektbegleitenden Arbeitsgruppe mit ausge-
wahlten Entscheidungstragern

= Beschreibung der (bergeordneten wirtschaftsstrukturellen Rah-
menbedingungen

= Analyse und Bewertung des gegenwartigen Flachenpotentials im
Verwaltungsraum Bretten/Gondelsheim

= Prognose des Bedarfs an Gewerbeflachen bis zum Jahr 2030

= Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der Gewerbege-
biete

cima.
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1.3 Methodische Grundlagen

Die Einschatzung des zusatzlichen Flachenbedarfs im Verwaltungs-
raum Bretten/Gondelsheim bis zum Jahr 2030 basiert auf Angaben
iber die bisherige Nachfrage nach Gewerbefldchen, einer Prognose
des Flachenbedarfs (Trendbasiertes Gewerbeflachenbedarfsprogno-
se-Modell!) und ergdnzenden Marktkenntnissen. Hierzu werden u.a.
auf Basis einer umfassenden Bestandserhebung im Verwaltungs-
raum Bretten/Gondelsheim zuséatzliche qualitative Informationen zu
den spezifischen Standortanforderungen der Unternehmen gewon-
nen, die auch eine Differenzierung des Flachenbedarfs nach unter-
schiedlichen Standorttypen ermoglichen, welche aktuell und in Zu-
kunft nachgefragt werden.

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden samtliche gewerblich
gepragten Potenzialflachen einschlief3lich relevanter Leerstande kar-
tiert und analog zu den gebildeten Standorttypen klassifiziert. Hier-
durch wird es moglich, die Flachenpotenziale in der spateren Fla-
chenbilanz den zukiinftigen Flachenbedarfen gegeniiberzustellen
und Ruckschlisse auf den zusatzlichen Flachenbedarf bis zum Jahr
2030 zu ziehen. Diese Kombination aus mathematischer Ermittlung
und qualitativer Einschatzung gewahrleistet zugleich die notwendige
Beachtung der spezifischen regionalen Situation.

Die cima verwendet im vorliegenden Fall ein im Grundsatz auf dem Difu-Modell
aufbauendes, trendbasiertes Modell der Gewerbeflichenbedarfsprognose, das den
zukiinftigen Bedarf nach Standorttypen (,klassisches® Gewerbegebiet, Verkehrsin-
tensives Gewerbe etc) differenziert ermittelt und weitere qualitative Parameter
zur Anpassung heranzieht (siehe hierzu auch: Deutsches Institut fiir Urbanistik:
Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen. Das Beispiel der Landeshaupt-
stadt Potsdam - Ein Werkstattbericht. Difu-lmpulse, Bd. 4/ 2010).

1.3.1 Ermittlung des Flachenbedarfs

Ein zentraler Bestandteil der Gewerbeflachenpotenzialanalyse ist die
rechnerische Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs.

Hierzu wird einerseits die Flachenverkaufsstatistik der Stadt Bretten
fur die Jahre 2005 bis 2014 (Stand: 06.2014) ausgewertet, ande-
rerseits wird eine hiervon unabhangige Flachenbedarfsprognose
durchgefiihrt. Die Prognoseergebnisse werden schlieBlich den realen
Verkaufen in der Vergangenheit gegeniibergestellt und anhand der
Kenntnisse regionaler Besonderheiten auf Plausibilitat gepriift.

1311 Auswertung der bisherigen Flachennachfrage

Die Flachenverkdaufe in der Vergangenheit sind ein erster Anhalts-
punkt zur Einschatzung der zukiinftigen Dynamik am Gewerbefla-
chenmarkt. So lasst sich aus dieser realen Flachennachfrage able-
sen, welcher Bedarf durch das vorhandene bzw. geschaffene Fla-
chenangebot tatsachlich befriedigt werden konnte. Dieser Wert lasst
sich auch so interpretieren, dass der bisherige Bedarf mindestens
so hoch war wie der Flachenumsatz, wenngleich nur wenige Aussa-
gen Uber die Qualitdt von Bedarf und Angebot mdglich sind: Hatte
ein Betrieb zum Beispiel groBere Flachen bendtigt, um die internen
Produktionsablaufe weiter zu optimieren, oder hdtte es im Einzelfall
auch die Moglichkeit einer kompakteren Bauweise gegeben?

Eine weitere Einschrankung der Aussagekraft dieser Datengrundlage
besteht darin, dass die Stadt Bretten zwar der zentrale, aber nicht
der einzige Akteur am Gewerbeflichenmarkt ist und - wenngleich
in viel geringerem MaBe - weitere Wirtschaftsflaichen am privaten
Markt gehandelt werden, Uber die im vorliegenden Fall keine hin-
reichend préazise Statistik verfligbar ist.

1.31.2 Ermittlung des zuklinftigen Flachenbedarfs

Bei dem verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbe-
darfsprognose (TBS-GIFPRO) handelt es sich um einen nachfrage-

cima.
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orientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung einer
bisherigen Flachennachfrage, die ebenso durch einen Mangel an
verfligbaren Gewerbeflachen in der Vergangenheit, wie auch durch
ein Uberangebot dessen erheblich beeinflusst sein kann, wird hier
aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzah-
len und der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennzif-
fern, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wiedernutzungsquo-
ten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen. Das Mo-
dell basiert grundsatzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches
Gewerbeflachenangebot keine Zunahme der Beschéftigung nach
sich ziehen wird, sondern umgekehrt.

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Be-
schéftigtenzahlen  (sozialversicherungspflichtig  Beschaftigte) aller
Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige
2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2013. Die Daten-
grundlage bezieht sich auf den Stand vor der Revision der Be-
schaftigungsstatistik.2 Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert
fir 18 Wirtschaftsgruppen.3

Dabei wird angestrebt, fir die Werte zwischen 2000 und 2013 je-
weils eine moglichst homogene Zeitreihe zu erstellen, aus der
Riickschlisse auf die zukiinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum
Jahr 2030 moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unter-

2 Zum 28. August 2014 fiihrte die Bundesagentur fiir Arbeit eine Revision der Be-
schéftigungsstatistik durch. Bis auch die Statistischen Landesdmter diese revi-
dierten Ergebnisse verwenden bzw. ausweisen, bietet sich im Ubergangszeitraum
die Verwendung der Daten vor der Revision aus methodischen Griinden an.

Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C
bis S) der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) zusammen, die teilwei-
se nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert werden, wenn
dies notwendig und moglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fi-
scherei (beide Wirtschaftsabschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von
Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirtschaftszweige als
Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.

schiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen Branchen Geniige ge-
tan. Zur Fortschreibung wird - je nach Verlauf der Beschaftigten-
zahlen und Plausibilitdt der Annahmen - eine Kombination aus li-
nearer, exponentieller und logarithmischer Trendschatzung verwen-
det.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt
entsprechend der Gemeinsamkeiten hinsichtlich ihrer Standortanfor-
derungen auf folgende 8 Unternehmensgruppen verteilt (mitsamt
einer Gewichtung, die sich an der aktuellen Verteilung von Betrie-
ben und Unternehmen orientiert):

= Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. (auch GroBhandel)
= Baugewerbe

= Logistik und Lagerhaltung

= Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

= Sonstige Dienstleistungen

= Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen konnen auch als Typen der Gewerbe-
nachfrage bezeichnet werden, da sie jeweils in unterschiedlichem
MaRe (oft auch nur zu geringen Anteilen) innerhalb von Gewerbe-
gebieten vorzufinden sind. Aufgrund der weitgehenden Entkopplung
des Flachenverbrauchs von der Beschaftigtenentwicklung im Bereich
des Einzelhandels, wird diese Branche bei der Flachenbedarfsprog-
nose weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den
Ansatz, dass Gewerbeflachen mit Ausnahme einzelner, kleiner Nah-
versorger nicht in Gewerbestandorten angesiedelt werden sollten).

cima.
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Die nachfolgende Abbildung (Abb. 1) verdeutlicht schematisch den
Schritt der Zuordnung von Wirtschaftsgruppen auf die genannten
Unternehmensgruppen.

Die 8 ausgefiihrten Unternehmensgruppen werden entsprechend
fest definierter Affinitdten auf die fiir Bretten relevanten Standort-
typen verteilt. Die Wahl dieser Standorttypen orientiert sich in ers-
ter Linie an den aktuell vorzufindenden Standorttypen, welche im
Rahmen der Bestandserhebung im Stadtgebiet offenkundig sind.

Abb. 1 Verteilung von Wirtschaftsgruppen auf Unternehmensgruppen

Quelle: cima GmbH, 2014

Andererseits lassen sich auf Basis aktueller Erkenntnisse zu Stand-
ortfaktoren und Zukunftstrends auch weitere Standorttypen ablei-
ten, die im Brettener Stadtgebiet und dem der Gemeinde Gondels-
heim zwar bislang entweder nicht idealtypisch ausgebildet, oder
aber gar nicht vorzufinden sind, jedoch den Anforderungen be-
stimmter Branchen in besonderem Male entsprechen und damit
besonders zukunftsrelevant werden. Zudem sind aktuelle Planungen
der Stadt entscheidend, die auf die Herausbildung bestimmter
Standorttypen hindeuten oder eine spatere Entwicklung erst ermog-
lichen. Dem in Kap. 3.2.2 dargestellten Ergebnis vorgreifend, wird
nachfolgende Verteilung von Standortaffinititen vorgenommen:

Abb. 2 Affinitdten der Unternehmensgruppen zu Standorttypen

Standorte fiir
,Klassische“ | verkehrsin-
Gewerbege- | tensives Ge-
biete werbe/ Lo-
gistik

,.urbane*

Standorte Sl

Emissionsintensives verarbei-
tendes Gewerbe u.i.

cima.

Emissionsarmes verarbeitendes
Gewerbe u.i.

Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung

Wirtschaftsnahe Dienstleistun-
gen

Sonstige Dienstleistungen

Einzelhandel

Quelle: cima GmbH, 2014

Eine (zukiinftig) besondere Relevanz fir die gewerbliche Entwicklung
im Verwaltungsraum Bretten/Gondelsheim - und ebenso der Ge-



Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015

meinde Gondelsheim - haben Gewerbegebiete und -standorte, die
sich folgenden Typen zuordnen lassen:

=  klassische” Gewerbegebiete
= Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik
= urbane® Standorte

Da sich die konkrete Flachennachfrage nach bestimmten Standort-
typen durch die Bereitstellung ebensolcher Standorte bestimmen
lasst (Standorte bestimmter Art lassen sich in gewissem MaBe un-
tereinander substituieren, v.a. dann, wenn der Flachenbedarf hoch
genug ist), ist in erster Linie der aufsummierte Prozentwert (Zeilen-
summe) dieser drei Standorttypen relevant sowie der Anteil der
,Sonstigen“ Standorte, die schlieRlich nicht als ,,Gewerbestandort®
i.eS. zu bezeichnen sind (zB. Einzelhandelsstandorte4, Geschaftsla-
gen im Innenstadtbereich, reine Birostandorte etc.) und damit im
weiteren Verlauf der Untersuchung ausgeblendet werden.

Insofern haben diese drei Standorttypen auch einen gewissen Emp-
fehlungscharakter. Im Kapitel 3.2.1 werden die Standorttypen naher
beschrieben, um den unterschiedlichen Charakter zu verdeutlichen.

Zentral ist hierbei das dieser Untersuchung zugrundeliegende Ver-
standnis gewerblicher Standorte, das auf den Begriff , Wirtschafts-
fliche® zu erweitern ist. Uber die klassischen gewerblichen Baufla-
chen mit Ausweisung als G bzw. GE oder GEe (Gewerbegebiete), Gl
oder Gle (Industriegebiete) hinausgehend, werden auch andere ge-
werbliche Standorttypen (zB. in MI- oder MK.-Gebietend) erfasst,

4 Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel
sich nicht auf Gewerbegebiete niedersachlagen sollen, so wird fiir dennoch an-
genommen, dass einzelne Einzelhdndler (v.a. unterhalb der Schwelle zur GroRfla-
chigkeit ab 800gm Verkaufsfliche) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstand-
nis ansdssig sein werden.

MI: Mischgebiete; MK: Kerngebiete (siehe dazu auch die Ausfihrungen in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO))

wenn ein nennenswerter Anteil produzierender Unternehmen, d.h.
Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, oder des Grofhandels darin
vorzufinden ist. Diesem Ansatz liegt die Erkenntnis zugrunde, dass
weder ein genereller Ausschluss verarbeitender Unternehmen au-
Berhalb von gewerblichen baufldchen existiert. Ebenso bieten sich
angesichts zunehmender Wissensintensitdat der Produktion und -
damit einhergehend - der Umfeldvertraglichkeit (zB. Nahe zu
Wohnstandorten) verstarkt auch innerstadtische Lagen fiir produzie-
rende Unternehmen als begiinstigte Standorte an, was unter raum-
planerischen Gesichtspunkten in gewissem Malle als wiinschenswer-
te Nutzungsmischung zu bewerten ist.

Abb. 3 Trendmodell zur Bestimmung des Flachenbedarfs bis 2030

Quelle: cima GmbH, 2014

Sozialv. Besch. durch Verlagerungsquote nach
Verlagerungen Unternehmenstypen

SvB 2030 durch Neuansiedlungsquote
nach Unternehmenstypen

Neuansiedlungen

< Wiedernutzungsquote
nach Standorttypen

Verteilungdes
Flachenbedarfs
anhandvon
Affinitatender
Unternehmenstypen
zu Standorttypen

cima.
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Das dargestellte Trendmodell verdeutlicht den Ablauf der Prognose.
Entsprechend sieht der Rechenweg zur Bedarfsermittlung folgen-
dermallen aus:

Absoluter Bedarf durch Bedarfdurch Bedarfdurch Flachenpotenzial
M Wachstum n : regery .
Flachenbedarf | = bestehender |+ Neuansiedlungen/ |+| innerdrtliche |- in Folgevon
2030 h Neugriindungen Verlagerung SchlieBungen

Aus dem Abgleich des so ermittelten Bedarfs mit dem vorhande-
nen Angebot an Flachen im Bestand (falls diese den ermittelten
Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen) sowie den
geplanten Gewerbeflichen mit Darstellung im FNP (falls geeignet),
ergibt sich der Bedarf an zusatzlichen Neuausweisungen oder ggf.
eines bestehenden Flacheniiberhangs:

Zusatzlicher Absoluter Potenzialflachen Geplante
Flachenbedarf2030 | = | Fldachenbedarf |-| imInnenbereich |-| Gewerbeflachenlaut
(Neuausweisungen) 2030 (falls geeignet) FNP (falls geeignet)

Das beschriebene Modell wird in zwei Szenarien gerechnet.

Das erste Szenario geht davon aus, dass sich die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung in Bretten und Gondelsheim bis zum Jahr
2030 im Wesentlichen so verhdlt wie in den vergangenen 13 Jah-
ren, zumal der Kreis Karlsruhe ein wirtschaftlicher Gunstraum ist.
Uber- und Unterschitzungen werden dabei versucht zu vermeiden
(AusreiBer z.B. in Folge groBerer Ansiedlungsereignisse oder Verla-
gerungen nach auBen bleiben, wenn erkennbar, unberiicksichtigt).

Dem zweiten Szenario liegt die Annahme zugrunde, dass sich die
Wirtschaft der Stadt Bretten relativ so entwickelt, wie es fiir den
gesamten Kreis Karlsruhe geschéatzt wird. So wird analog zur o.g.
Methodik eine zweite Trendprognose (wiederum einzeln fiir 18 Wirt-
schaftsgruppen) erstellt und auf die Stadt Ubertragen. Hintergrund
dieses Ansatzes ist die Vorstellung einer gegeniiber vom ersten
Szenario abweichenden Entwicklung, falls die Standortvoraussetzun-

gen, die Innovationskraft der Unternehmen etc. in jeglicher Weise
der durchschnittlichen Ausstattung des Landkreises Karlsruhe ent-
sprachen. Auf die Ergebnisse beider Trendprognosen wird in Kap.
4.2 eingegangen.

1.3.2 Ermittlung der Flachenpotenziale

Der zweite Baustein zur Ermittlung ggf. erforderlicher zusatzlicher
Flachenausweisungen (Neuausweisungen) ist einerseits die Erfassung
samtlicher Potenzialflachen im Stadtgebiet, einschlieRlich gewerblich
relevanter Leerstdande. Diese werden in dieser Untersuchung als
~Potenzialfliche im Bestand® bezeichnet. Hierzu zédhlen ebenso ak-
tuelle Entwicklungsflachen, flir die ein beschlossener B-Plan zwar
vorliegt, Kauf und Bebauung bislang aber noch ausstehen.b

Andererseits werden auch die Gewerblichen Entwicklungsflachen
gem. Flachennutzungsplan (FNP) erfasst, fiir die bislang noch kein
Bebauungsplan (B-Plan) vorliegt und fir die sich ein Baurecht
ebenfalls nicht aus dem § 34 BauGB ableiten lieBe. Diese geplan-
ten Gewerbefldchen laut FNP werden als ,,Gewerbliche Entwicklungs-
fliche (gem. FNP)“ bezeichnet. Diejenigen FNP-Potenzialflichen, die
aufgrund ihrer Lagequalitaten aus Marktsicht als Potenzialflache in
Frage kommen, lassen sich auch als ,Bauerwartungsland® bezeich-
nen.’

Uber diese beiden Kategorien hinaus existieren im Stadtgebiet ein-
zelne weitere Flachen, die sich aufgrund ihrer Lage oder sonstiger
Vorziige generell fir eine gewerbliche Entwicklung anbieten konnten
und dann relevant wirden, wenn sich der ermittelte absolute Fla-

6 Somit kann auch von ,Baureifem Land“ (erschlossen und sofort bebaubar) oder
,Rohbauland® (Flachen innerhalb eines B-Plans oder im Innenbereich, jedoch
noch ohne ErschlieBung oder Vermessung) gesprochen werden.

,Bauerwartungsland®: BloRe Darstellung als Baufliche im FNP, noch kein Bau-
recht abzuleiten, oder mit vorliegendem Aufstellungsbeschluss eines B-Plans bzw.
laufendem Aufstellungsverfahren.

cima.
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chenbedarf weder durch die Aktivierung der ,Potenzialflichen im
Bestand” noch durch eine entsprechende Entwicklung (Baurecht-
schaffung und ErschlieBung) der ,,FNP-Potenzialflichen® decken lie-
Re. Diese Flachen werden nachfolgend als ,,Suchraum® bezeichnet.
Hierzu zahlt auch die im Aufstellungsbeschluss befindliche VII. Er-
weiterung des Industriegebietes Golshausen. Des Weiteren sind dies
die Standorte Schwarzerdhof, Diedelsheimer Dreieck, Kautzengrund
sowie In der Rif (siehe Kap. 5.3).

Vorrangiges Interesse kommt jedoch den ,Potenzialflachen im Be-
stand” zu, die analog zum ermittelten Bedarf (vgl. Kap. 1.3.1) nach
den o.g. drei Standorttypen kategorisiert sowie in ihrer Qualitat
und Eignung aus Unternehmenssicht einzeln bewertet werden. In
diesem Zusammenhang sind die Prinzipien des Bodenmarktes von
besonderer Relevanz. So entspricht nur ein Teil der bauleitplane-
risch vorhandenen Fldachenpotenziale den nachgefragten Standort-
qualitaten der Unternehmen und ist Uiberdies auch verfiigbar. Denn
i.d.R. ist der liberwiegende Teil der Potenzialflachen im Bestand in
privater Hand (so auch in Bretten) und fehlende Entwicklungs- oder
Verkaufsbereitschaft bzw. (iberzogener Preisvorstellungen oder (be-
wusste) Unternutzungen durch die jeweiligen Fldacheneigentiimer
fuhren dazu, dass trotz Vorhandenseins von Potenzialflachen vor
allem im Innenbereich ein Mangel an geeigneten Fliachen vorliegt.®
Eine Entwicklung von FNP-Potenzialflachen oder vollstandige Neu-
entwicklungen von Flachen, die zumeist landwirtschaftlich oder
forstwirtschaftlich genutzt werden, ist daher i.d.R. deutlich einfacher,
kostengtinstiger und ermoglicht groflere Entwicklungsspielraume. Die
Wirtschaftsflachenentwicklung kann insofern auch als Sinnbild der
Abwagung unterschiedlicher Belange an den Raum verstanden wer-
den, denn insbesondere im gewerblichen Bereich prallen oftmals

8 Diese Tatsache wird treffend auch als ,Baulandparadoxon® bezeichnet (vgl. Davy,
B. (1996): Baulandsicherung: Ursache oder Losung eines raumordnungspoliti-
schen Paradoxons? In: ZfV, 21. Jg. April 1996, Heft 2, S. 193- 208).

die Vorstellungen eines wiinschenswerten Lebensraumes mit denen
der Sicherung von zukunftsfahigen Arbeitspldatzen und des Wohl-
standes der Gesellschaft deutlich aufeinander.

Da aber auch in der Gewerbeflichenpolitik die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuBenentwicklung hat, ist eine detaillierte Be-
standsaufnahme unerldsslich. Aus diesem Grund werden die erho-
benen Potenzialflichen im Bestand (ber die Typisierung hinaus
auch anhand erganzender Standortqualititen sowie nach dem je-
weils vorliegenden Eigentumsrecht klassifiziert. Hierzu dient folgen-
des Bewertungsschema:

Abb. 4 Bewertung von Potenzialflichen im Bestand

Verfiigbarkeit

Planungsrecht

Standortanforderungen

Eigentiimer Restriktionen

il
Tl

Uberpriifung von vorhandenen Fliachen im Bestand

B-Planverfahren Nur langfr. zu
Regionalplan- beseitigen

anderung (ErschlieBung,

erforderlich Altlasten etc.)

Gewerbl. Nut-
Privat + nicht zung nicht

verkaufsbereit genehmigungs-

fahig

Auch langfrist.
nicht zu
beseitigen

i [

Lesehilfe
I Verfiigbarkeit
E ﬁ kurzfristig: sofort
l I mittelfristig: in1-3Jahre
| I langfristig: mehrals 3 Jahre
s s erforderlich
l—’ - verfiigbar nichtverfiigbar: auch langfristig
i i i nicht mobilisier-

bar
Quelle: cima GmbH, 2012
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Sofern keine detaillierten Informationen zur Verwertungsabsicht bzw.
Marktgdngigkeit einer Grundstiicksparzelle vorliegen, werden unter-
schiedliche Wahrscheinlichkeiten einer Aktivierbarkeit (,,Reaktivie-
rungsquoten®) angenommen, um ein aktuell real verfigbares Fla-
chenpotenzial zu erhalten:

Abb. 5 Reaktivierungsquoten (in Fillen ohne nahere Angaben)

offentlich privat

Freifliche 100% 60%

Leerstand 60% 40%
Quelle: cima GmbH, 2014

Als oberer Wert der Verfligbarkeit der ermittelten Potenzialflachen
im Bestand werden diese zu je 100% angesetzt (gewerbliche Frei-
flachen in kommunalem Eigentum). Bei privaten Flachen besteht in
Bretten oftmals eine nur beschrdankte oder gar keine Verwertungs-
absicht, was auf verschiedenen Ursachen beruhen kann (i.d.R. Si-
cherung von Erweiterungsflachen).

Je nach Aktivierungsanstrengungen (z.B. das Fiihren von Gespra-
chen mit privaten Flacheneigentiimern, Bemiihungen um einen Fla-
chenerwerb durch die offentliche Hand etc) wird das Angebot an
hypothetischen Potenzialflachen zu beeinflussen sein, jedoch sollte
lediglich dieser untere Wert in die Flachenbilanz eingestellt werden.

Nachdem das (potenzielle) Flachenangebot auf diese Weise ermit-
telt und bewertet ist, werden der prognostizierte Flachenbedarf und
das aktuelle Flachenangebot in der Flachenbilanz zusammengefiihrt.

Einem Defizit ist vorrangig durch weitere Anstrengungen der Innen-
entwicklung zu begegnen, sodann durch die Baurechtschaffung und
Entwicklung der FNP-Potenzialflichen. Sollten die im Flachen-
nutzungsplan dargestellten gewerblichen Entwicklungsflachen hinge-
gen nicht den unternehmerischen Anforderungen entsprechen, oder
anderweitig nicht verfligbar sein, so ware bspw. Uber eine Zurlick-

nahme in Kombination mit einem Flachentausch (Loschung und
gleichzeitige Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen) zu ent-
scheiden. Erst in einem letzten Schritt bzw. in Zusammenhang mit
einem etwaigen Flachentausch gilt das Interesse anderen als ge-
eignet erscheinenden Flachen (Suchraume).

Wenngleich in der neueren Literatur teilweise von einer Abkopplung
der Flachennachfrage von der Beschaftigtenentwicklung die Rede
ist, so ldsst sich nach wie vor der enge Zusammenhang zwischen
Flachennutzung und Beschaftigtenentwicklung auch durch einen
Vergleich der Flachennutzung nach Art der tatsachlichen Nutzung
(,,Gewerbe und Industrie®) und der Beschéftigten- bzw. Erwerbstati-
gen-Entwicklung (,,Produzierendes Gewerbe®) verdeutlichen:

Abb. 6 Art der Flachennutzung, Bruttowertschopfung und Beschaftigung im
Kreis Karlsruhe (2008- 2012)

110
105
g
:‘ 100 -
2
e 95
u \/
3 90
]
£
85
80 T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012
== Gewerbe und Industrie (ha) ==SvB Produzierendes Gewerbe
= ET Produzierendes Gewerbe ==BWS Produz. Gewerbe

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2014; Arbeitskreis
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

cima.
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2 Wirtschaftsstrukturelle Rahmenbedingungen

Zur Einschatzung des Flachenbedarfs ist die Betrachtung der Be- Abb. 7 Lage der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim
volkerungs- und Wirtschaftsentwicklung stets von hoher Bedeutung,

da eindeutige Zusammenhinge bestehen.® Um diese in ihren o . W

Grundsatzen erkldrbar zu machen, werden nachfolgend die zentra- / Rhein-Neckar-Kreis

len Standortbedingungen dargestellt, die Bevolkerungsentwicklung
und Wanderungsverflechtungen sowie schliefSlich zentrale wirtschaft-
liche Kennzahlen abgebildet.

2.1 Standortbedingungen und zentralort-
liche Funktionen

Die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim liegt im Land-
kreis Karlsruhe und erstreckt sich (iber eine Flache von ca. 86
Quadratkilometern (gkm) zwischen dem Enzkreis im Siden und
Slidosten sowie der Stadt Kraichtal im Norden. Im Westen und
Slidwesten grenzt die Verwaltungsgemeinschaft an die Gemeinde
Walzbachtal, im Nordwesten an die GrofRe Kreisstadt Bruchsal und
im Osten an die Gemeinde Obererdingen.

Stadtkreis
Karlsruhe

Rheinstetten

Stadtkreis ‘
Pforzheim -x’
=g ~
L “Landkreis & w
Rastatt % A 5~

Quelle: OpenStreetMap; StadtWiki Karlsruhe, 2014
Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Die Verwaltungsgemeinschaft umfasst neben der Gemeinde Gon-
delsheim und der Kernstadt Bretten noch die neun Brettener Stadt-
teile Bauerbach, Biichig, Diedelsheim, Diirrenbiichig, Golshausen,
Neibsheim, Rinklingen, Ruit und Sprantal.

9 Vgl. auch Kleinhenz, G. D. (2004); Bevolkerung und Wachstum. Die Bevolkerungs-
entwicklung in Deutschland als Herausforderung fiir Wirtschafts- und Sozialpolitik
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Die GroRe Kreisstadt Bretten erstreckt sich mit ihren rund 28.600 Abb. 8 Zentraldrtliches System
Einwohnern Uber eine Flache von rund 71 gkm. Entsprechend hoch RECIONALVERGAND WITTLERER OBERRAEN (51 s>
ist die Einwohnerdichte der Stadt mit ca. 402 Ew./gkm10 (im Land- SEGIONALPLAN &

ist die Einwohnerdichte der Stadt mit ca. 402 Ew./qkm® (im Lan STRUKTURKARTE

kreis Karlsruhe liegt diese bei durchschnittlich 396 Ew./gkm), was S ————

dazu fiihrt, dass sie in der Klassifizierung der siedlungsstrukturellen ZEICHENERKLARUNG

Entwicklungsachse o
des Landesentwickiungsplans (N)
(Plankapeei222)

Kreistypen des BBSR1! dem Kreistyp 2, also den ,Hochverdichteten
Kreisen®, zugeordnet wird.

Regionale Entwicklungsachse (Z)
osiosale Fryyickungsschse Z)

Oberzentrum (V)"
P27

I
EEEEEE
Die Gemeinde Gondelsheim zdhlt mit einer vergleichswiese geringe- :
ren Einwohnerdichte von ca. 241 Ew./qkm!2 nach der Klassifizie- ®
rung der siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR immer noch °
zu den ,Verdichteten Kreisen®. [N R
-0
—3
—

Mittetzentrum (N)
(a2 13

Unterzentrum (2)
(Plankagtel214)

Keeinzentrum (Z)
(Plankacaei 215

Doppeizentrum (Z)

Im Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein ist die Stadt
Bretten als Mittelzentrum ausgewiesen.

Mitebereichsgrenze ()"

Yogermm o

Die Verwaltungsgemeinschaft liegt am Rand der wichtigsten Ver- BB o
dichtungsraume Baden-Wiirttembergs, Pforzheim im Siden, Karlsru-
he im Westen, Stuttgart im Siidosten, Heilbronn im Nordosten so-
wie Heidelberg und Mannheim im Norden. Fiir den Verkehr bestim-
mend ist die Lage an den wichtigsten Nord-Sid- und West-Ost-
Autobahnen, die die Verwaltungsgemeinschaft in Form eines Recht-
eckes umgeben. Die BAB 8 ist iber die Anschlussstelle Pforzheim-
Nord und die BAB 5 ist Uber die Anschlussstellen Karlsruhe-Durlach
und Bruchsal zu erreichen. Das Brettener Stadtgebiet bildet zusatz-
lich den Schnittpunkt der Bundesstralen 35 (Germersheim-Illingen),
293 (Heilbronn-Berghausen) und 294 (Freiburg i. Breisgau).

Landicher Raum (N)""
Pankag 133

Regionsgrenze

Ferner liegt Bretten an der Bahnstrecke Kraichgaubahn (Karlsruhe-
Heilbronn; Stadtbahn S4) und - zusammen mit Gondelsheim - an 'y,
der Westbahn (Mihlacker-Bruchsal). (&

o v QPR |y Y = il ’E»?; 3
Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, 2014
Bearbeitung: cima GmbH, 2014

10 Bej 71,12 km? Bodenfliche und 28.589 Einwohnern (Stand: 12.2013)
11 Bundesinstitut fir Bau-, Raum- und Stadtforschung
12 g 14,86 km2 Bodenfliche und 3.581 Einwohnern (Stand: 12.2013)
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Die Strecke der Westbahn ist seit der Inbetriebnahme der Schnell-
fahrstrecke Mannheim-Stuttgart (Abzweig aus der Rheinschiene
nordlich von Bruchsal Richtung Stuttgart Gber Vaihingen/Enz) nur
noch bedeutend fiir den Giter- und Regionalverkehr. Der offentli-
che Personennahverkehr (OPNV) in der Verwaltungsgemeinschaft ist
in den Karlsruher Verkehrsverbund (KKV) eingegliedert, der sich
Uber Mittelbaden und die Siidpfalz erstreckt.

Am Bahnhof Bretten verkehren die Stadtbahnlinien S4 (Karlsruhe-
Heilbronn-Ohringen) und S9 (Bruchsal-Miihlacker). Auch die Stadt-
teile Bauerbach, Golshausen (mit Industriegebiet), Rinklingen und
Dirrenbiichig an der S4 sowie Diedelsheim und Ruit an der S9 ver-
flgen Uber Halte im Karlsruher Stadtbahnnetz. Im Brettener Kern-
stadtgebiet gibt es auller dem Bahnhof noch die Haltestellen
,Stadtmitte®, ,,Wannenweg®, ,Schulzentrum® und ,Kupferhdlde® an
der S4 und ,Rechberg® an der S9. Dariiber hinaus verkehren meh-
rere Buslinien, die Bretten mit Maulbronn, Pforzheim und Muhlacker
verbinden.

Das wichtigste Angebot im OPNV bildet allerdings die Stadtbahn
Karlsruhe. Bretten ist seit 1992 (ber den Zweisystem-Betrieb
(,Karlsruher Modell“13) an das Stadtbahnnetz Karlsruhe angebun-
den, so dass eine Direktverbindung zur Karlsruher Innenstadt und
seit 1999 ebenfalls zur Heilbronner Innenstadt besteht.

Gondelsheim ist tUber die S9 angebunden, ohne eine direkte Ver-
bindung nach Karlsruhe oder Heilbronn aufzuweisen.

Nachrichtlich ist auf die geplante Streichung der insbesondere fiir
Pendler wichtigen Regional-Express-Linie Stuttgart-Heidelberg, die

13 Der Abschnitt zwischen Karlsruhe und Bretten gilt als Keimzelle des Karlsruher
Modells, also des Tram-Train-Systems, das dariiber hinaus rein elektrisch funkti-
oniert. Hiermit wurde 1992 erstmals eine Zweisystembahn i.e.S. eingefiihrt, um
eine umsteigfreie Stadt-Umland-Verbindung zu schaffen.

Bretten direkt mit Heidelberg und Stuttgart verbindet, bis zum Jahr
2018 hinzuweisen.

Internationale Verkehrsflughdfen sind mit dem Flughafen Stuttgart
in ca. 64 km bzw. in 50 min Fahrzeit zu erreichen. Der Regional-
flughafen Karlsruhe/Baden-Baden liegt ebenfalls ca. 64 km entfernt.

Abb. 9 Uberortliche Verkehrsanbindung
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Einzelhandels- und Innenstadtentwicklungskonzept fiir die Stadt Osterhofen

2.2 Bevolkerungsentwicklung und Wande-
rungsverflechtungen

Die Bevolkerungsentwicklung in der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim verlief in der Vergangenheit insgesamt positiv.

Abb. 10 Bevélkerungsentwicklung (2001-2012)
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So ist die Bevolkerungszahl in der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim von 27.509 Einwohnern (Ew.) im Jahr 2001 auf
31.766 Ew. im Jahr 2010 angestiegen. Nach Fortschreibung in Fol-

cima.

ge des Zensus® 2011 (betrifft nur Bretten) liegt die Einwohnerzahl
zum 31.12.2012 bei insgesamt 31.716 Ew.

Abb. 11 Bevolkerungsentwicklung im Vergleich mit anderen Mittelzentren
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Langfristig geht das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg von
einem stetigen Bevolkerungswachstum aus, was zugleich eine gilins-
tige Voraussetzung fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung in der
Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim darstellt.
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Abb. 12 Bevdlkerungsprognose fiir die
ten/Gondelsheim (mit Wanderungen)
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Bei der Betrachtung der Altersstruktur fallt auf, dass zwar in erster
Linie ein abnehmender Anteil der Gruppe der 40- bis unter 60-
Jahrigen bei zugleich Uberdurchschnittlichem Anstieg des Altenquo-
tienten zu erwarten ist. Hingegen fillt die Abnahme der unter 20-
Jahrigen vergleichsweise moderat aus und in der Gruppe der 20-
bis unter 40-Jahrigen kann zundchst mit einem leichten Wachstum
gerechnet werden. Insofern ist auf mittelfristige Sicht - trotz deutli-
cher Alterungstendenzen - nicht mit einer Abnahme der erwerbsfa-
higen Bevolkerung insgesamt zu rechnen, was beziliglich des Ar-
beitsmarktes positiv zu bewerten ist. Langfristig wird sich jedoch
auch hier die Altersstruktur dahingehend verandern, dass ein zu-
nehmender Anteil alterer Menschen einem zunehmend geringer
werdenden Anteil Jiingerer gegeniibersteht. Tendenziell verscharft

sich demnach auch in der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim mittelfristig die Angebotssituation am Arbeits-
markt, wenngleich deutlich langsamer als im Landesdurchschnitt.
Die zu erwartende relative ,Uberalterung” kann jedoch allenfalls
abgemildert werden und wird bei weiter zunehmender wie auch bei
einer eventuell abnehmenden Bevdlkerungszahl die Bestandszahlen
dlterer Menschen absolut erhéhen.

Abb. 13 Bevolkerungsprognose fiir die
ten/Gondelsheim nach Altersgruppen
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Bearbeitung: cima GmbH, 2014
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2.3 Arbeitsmarkt und Wirtschaftsstruktur

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (SvB) ins-
gesamt entwickelte sich im Betrachtungszeitraum positiv (vgl. Abb.
14). So nahm die Beschaftigtenzahl von 9.385 SvB im Jahr 1999
auf 12748 SvB im Jahr 2013 um ca. 36 % zu.

Abb. 14 Entwicklung der SvB in der
ten/Gondelsheim (1999-2013)
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Die Zunahme der Beschaftigtenentwicklung nach 2004 lasst sich
durch die Wirkungen der 2003 bis 2005 umgesetzten Agenda 2010
erklaren und die Bereitschaft der Unternehmen, nach der Krise
wieder zu investieren. Auch die Tatsache, dass die Beschaftigten-
entwicklung nach 2007 und 2008 in Folge erneut nachlassender

Exporte und zu geringer Binnennachfrage (groRte Rezession seit
der Wiedervereinigung) nicht weiter einbrach, ldsst sich wesentlich
auf die Wirkungen der Flexibilisierung am Arbeitsmarkt zuriickfiih-
ren. Insgesamt ist an dieser Entwicklung abzulesen, dass die Wirt-
schafts- und Beschéftigtenstruktur in der Verwaltungsgemeinschaft
Bretten/Gondelsheim wenig konjunkturabhangig ist.

Differenziert nach Wirtschaftssektoren, setzen sich die Beschaftig-
tenanteile in Bretten (SvB am Arbeitsort) wie in nachfolgender Ab-
bildung (Abb. 15) dargestellt zusammen.

Abb. 15 Wirtschaftsstruktur in Bretten (Wirtschaftssektorenl4) (2007-2013)
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14 primarer Sektor: Land- und Forstwirtschaft/ Fischerei; Sekundarer Sektor:
Produzierendes Gewerbe; Tertidrer Sektor: Dienstleistungssektor

cima.
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Bei der Betrachtung der Wirtschaftssektoren féllt der relativ hohe
Anteil des Sekundaren Sektors (2013: 46% der Beschéftigten) und
darunter v.a. des Verarbeitenden Gewerbes (39% der SvB) auf. Die
Entwicklung im Sekundaren Sektor (Produzierendes Gewerbe insge-
samt) verlief in den vergangenen Jahren jedoch unterschiedlich.
Nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von
4861 SvB im Jahr 1999 bis zum Jahr 2007 auf 5.654 SvB zu, so
sank die Beschéftigtenzahl bis 2009 auf 5.355 SvB ab, um in den
darauffolgenden Jahren wiederum auf 5.618 SvB (2013) anzustei-
gen.

Eindeutiger entwickelte sich der Tertidre Sektor (Dienstleistungssek-
tor): Zwischen 2007 und 2013 nahm die Zahl der SVB dort von
4910 SvB auf 6.473 SvB im Jahr 2013 stark zu. Dies entspricht
einem Zuwachs von ca. 32 %.

Hieraus lasst sich ableiten, dass es auch in Zukunft aller Voraus-
sicht nach einen Trend zu mehr Dienstleistungsarbeitspldtzen geben
wird, woraus sich auch entsprechende Anforderungen an die Ar-
beitspldtze der Zukunft ableiten lassen (siehe dazu Kap. 3.2.1).

Mit einem Anteil von weniger als 0,1 % an den SvB insgesamt ist
die Land- und Forstwirtschaft/Fischerei in Bretten nahezu unbedeu-
tend.

Im September 2014 lag die Arbeitslosenquote in Bretten bei niedri-

gen 3,7 %, was einen Riickgang von 0,4 % gegeniiber dem Vorjahr
bedeutet.

Abb. 16 Anteil der SvB nach Wirtschaftszweigen an Gesamtbeschaftigung in
Bretten 2013
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Betrachtet man die Entwicklung der SvB nach Wirtschaftsbereichen
in Bretten, ist eine zunehmende Bedeutung der sonstigen Dienst-
leistungen sowie von Handel, Verkehr und Gastgewerbe feststellbar.
Im produzierenden Gewerbe ist die Anzahl der SvB leicht riicklaufig.

Abb. 17 Entwicklung der SvB in Bretten nach ausgewdahlten Wirtschaftsbe-
reichen (1999-2013)
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Ahnlich verhilt es sich in Gondelsheim. Auch hier ist eine zuneh-
mende Bedeutung der Dienstleistungsbranche sowie ein signifikan-
ter Rickgang im produzierenden Gewerbe erkennbar (vgl. Abb. 18).

Abb. 18 Entwicklung der SvB in Gondelsheim nach ausgewédhlten Wirt-
schaftsbereichen (1999-2013)
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Der Pendlersaldo in der Stadt Bretten entwickelte sich im Zeitraum
2003-2013 bis zum Jahr 2008 positiv, ist seitdem - bei jedoch zu-
nehmendem Ein- sowie Auspendleranteil - leicht riicklaufig (vgl
Abb. 19). Der stetige Anstieg der Einpendlerzahlen veranschaulicht
dennoch die Bedeutung Brettens als wichtigen Arbeitsort in der
Region.

Damit einher ging ein steigender Anteil Hochqualifizierter SvB
(Fach- und Hochschulreife) am Wohn- und Arbeitsort Bretten (vgl.
Abb. 20).
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Abb. 19 Entwicklung der Pendlerzahlen in Bretten (2003-2013)

Abb. 20 Hochqualifizierte am Wohn-/Arbeitsort Bretten (1999-2011)
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Eine Einpendlerquote von ca. 64 %15 (Anteil der Berufseinpendler
iber die Gemeindegrenzen in Relation zu den SvB am Arbeitsort
Bretten) verdeutlicht die Bedeutung Brettens als Arbeitsstandort fiir
Beschaftigte aus dem Umland.

In der Gemeinde Gondelsheim ist ein leichter Anstieg der Einpend-
ler zu erkennen, dem jedoch eine nach wie vor hohe Zahl an Aus-
pendlern gegenibersteht (vgl. Abb. 21).

15 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2014 (Stand: Juni 2013); ei-
gene Berechnungen
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Bearbeitung:
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Die Relation zwischen Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort
von Bretten, Gondelsheim und Karlsruhe ist (beraus ahnlich. In
Karlsruhe wie auch in Bretten und Gondelsheim existiert ein hoher
und seit 1999 stetig zunehmender Anteil hochqualifizierter Beschaf-
tigter, die an ihrem eigenen Wohnort Arbeit finden.

cima.
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Abb. 21 Entwicklung der Pendlerzahlen in Gondelsheim (2003-2013)

1500

1000

500

50 +——F— — —+———

-1000 __’_:._::‘:‘3% u

-1500

Einpendler/Auspendler (gesamt)
o

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

I Finpendler Auspendler — ==#==pPendlersaldo

Quelle:
Bearbeitung:

Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2014
cima GmbH, 2014

Neben den Beschaftigtenanteilen und der Analyse der
Betriebsstattendichte ldsst die Betrachtung des Branchenportfolios
wichtige Schlisse auf die Leitbranchen und Kompetenzfelder der
Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim zu. Die Branchen-
portfolio-Analyse basiert u.a. auf einer Berechnung des Lokalisati-
onsquotienten (LQ). Mit Hilfe dessen lasst sich zeigen, ob in einem
Teilraum die Beschaftigung in einem Wirtschaftsabschnitt uber-
oder unterproportional ausfillt!e. Als Vergleichswert wird der jewei-
lige Beschaftigtenanteil in Deutschland verwendet.

16 Ein Lokalisationsquotient iiber 1 bedeutet, dass die relativen Beschaftigtenanteile
starker konzentriert sind als im betrachteten Gesamtraum, also eine Unterneh-
menskonzentration vorliegt, die das Vorhandensein von Clustern vermuten ldsst
bzw. deren Entstehung beglinstigt.

Abb. 22 Lokalisationsquotienten (SvB nach WZ08 in Bretten/Gondelsheim
2013 im Vergleich zu bundesdt. Daten)

5

45 1

4 -

3,5

3

2,5 1

2

15 7

e g & 3 N N @ & '
{@{o <@ (@0 ‘&& RGPS {@@ & ¢ K & & &8 & &\y K <
& &8 R N 2 ;o 2 S & & N« S P
o & P & &
& & > G & £ & S N g
é@f\ (\b‘( \?‘sk Q,Q’b( \3‘5\( S‘ro Q:?b\e' b\QO @}" \Q\Q’ (\%OQ o(\b 0&,\) ¥ &
0 N 'Y N & N S G & S G &
N . & 5 A\ > > N & & NS 2 N
& 4 & & Q A N © X & & S
© S & s S & @ &S & & & o
Ve 2 & & & S S
& S SRS PV ¥ &
& & N O & & &
& o & S L
e@c\ Qé\b Qﬁ\q’ &*
5 3
&
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Lokalisationsquotienten von deutlich iber 1 erreichen im Verwal-
tungsraum Bretten/Gondelsheim folgende fiinf Wirtschaftszweige,
innerhalb derer bereits Branchenschwerpunkte (,Cluster-Ansitze®)
zu erkennen sind:

= Verarbeitendes Gewerbe

= Baugewerbe

= Information und Kommunikation

= Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

cima.
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Um auf die herausragende Stellung einzelner Unternehmen bzw.
Leitbranchen in Bretten speziell einzugehen, werden Lokalisations-
quotienten einzelner Branchen im Folgenden nochmals gesondert
betrachtet:

Abb. 23 Lokalisationsquotienten beschéftigungsstarker Branchen in Bret-
ten/Gondelsheim

C: Verarbeitendes Gewerbe 4,7
10 Herstellung von Futter- und Nahrungsmitteln 06
25 Herstellung von Metallerzeugnissen 0,5
27 Herstellung von elektr. Ausriistungen 3,0*
28 Maschinenbau 03

*Anmerkung: Ermittelt auf Schatzung der Beschaftigtenzahl

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014; *Berechnung beruht auf Annahmen

Dabei wird erneut die deutliche Konzentration auf den Wirtschafts-
zweig Verarbeitendes Gewerbe (LQ: 4,7) deutlich, dem in Bret-
ten/Gondelsheim immerhin ca. 38 % der Beschaftigten (Stand: De-
zember 2013) zugeordnet werden konnen.

Besonders markant ist die hohe Konzentration in der Branche
,Herstellung von elektrischen Ausriistungen® mit einem LQ von 3,0.
Nachrichtlich ist darauf hinzuweisen, dass die unternehmensnahen
Dienstleistungen mit Ausnahme der Branchen J (Information und
Kommunikation) sowie K (Erbringung von Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen) kaum stark ausgeprégt sind.
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3 Gesamtibersicht und Typisierung der Gewerbestandorte

Nachdem im vorangegangenen Kapitel auf die Struktur und Ent-
wicklungen am Arbeitsmarkt insgesamt eingegangen wurde, folgt
nun eine raumliche Einordnung der Gewerbestandorte im Verwal-
tungsraum Bretten/Gondelsheim, einschlieBlich einer Typisierung
(Standorttypen) und Beschreibung der vorzufindenden Branchen-
struktur (detaillierte Informationen kénnen den einzelnen Steckbrie-
fen in Kap. 8 entnommen werden). Die Gemeinde Gondelsheim
(Gewerbegebiet Altenwingert; Gewerbestandort Industriestrale) sowie
die Ostlich angrenzende Stadt Knittlingen (dort nur der Standort
,Knittlinger Kreuz/Pflegmiihlenweg®) werden hinsichtlich ihrer Bran-
chenstruktur im Text beschrieben, da auf einzelne Steckbriefe zu
den Gewerbefldchen verzichtet wird.

3.1 Gewerbegebiete und -standorte in
der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim

In der Stadt Bretten sind zehn (oftmals in direktem raumlichem
Zusammenhang stehende) Gewerbestandorte erfasst, die sich uber
das Stadtgebiet verteilen, in Gondelsheim zwei und in Knittlingen
einer. Die Gewerbegebiete und -standorte, in denen Potenzialfla-
chen im Bestand ermittelt wurden, oder bei denen gem. geltendem
Flachennutzungsplan Gewerbliche Entwicklungsflachen (sog. ,,FNP-
Potenzialflichen®) vorliegen, sind in der nebenstehenden Ubersicht
dargestellt.

In der Regel kann die Vorhaltung moglichst verschiedenartiger An-
gebotsformen als giinstige Ausgangssituation bewertet werden,
weshalb die rdumliche Verteilung und stddtebauliche Struktur der

Gewerbestandorte im Brettener Stadtgebiet grundsatzlich positiv zu
bewerten ist. Dennoch bedarf sie der naheren Betrachtung.

Abb. 24 Gewerbestandorte im Uberblick
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In Bretten existieren ebenso Standorte im nicht-integrierten Rand-
bereich (zB. ,Industriegebiet Gélshausen® zusammen mit ,Industrie-
gebiet Langenmorgen®), was bspw. fiir verkehrsintensive Betriebe
glinstig sein kann, wie auch integrierte Ortslagen, die durchaus
,urbane® Qualitaten aufweisen bzw. an denen die Entwicklung sog.
,urbaner® Standorte denkbar ist, auch weil die historische Altstadt
lediglich wenige hundert Meter entfernt liegt (z.B. im Gewerbegebiet
West/ Briickle). Wiederum andere Standorte, wie etwa der Gewer-
bestandort Rinklingen, weisen einen aduferst glinstigen Anschluss an
den Schienenverkehr auf (Bahnhof mit S4 und S9), entfalten auf-
grund der dortigen Unternehmen jedoch ein erhebliches Storpoten-
zial fur das Umfeld. Ebenfalls sind stark durch den Einzelhandel
gepragte Gewerbegebiete vorzufinden (,Gewerbestandort Diedels-
heim®), die zugleich eine hohe Nahversorgungsrelevanz haben, wo-
von auch wiederum produzierende Unternehmen profitieren kdnnen,
wenn sie z.B. an Endkunden ausgerichtet sind. Weitere Kleinstan-
dorte verteilen sich auf die nordlichen Stadtteile Brettens. Der dor-
tige Verkehr fliet teilweise iber die Nachbargemeinden ab. Die
meisten Gewerbestandorte in Bretten besitzen durch ihre Lage an
den BundesstraBen B 293, B 294 und B 35 eine giinstige regionale
Verkehrsanbindung. Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle
befindet sich allerdings in rd. 20 km (Karlsruhe od. Bruchsal), eine
Anbindung an die Europastrale E 52 in Pforzheim besteht in rd.
15 km. Die unmittelbare Nihe zur GroBstadt Karlsruhe und zu
Pforzheim sowie die leichte Erreichbarkeit der Landeshauptstadt
Stuttgart und der bedeutenden Oberzentren Heidelberg und Heilb-
ronn in jeweils weniger als einer Stunde wird fiir zahlreiche Unter-
nehmen jedoch eine groflere Bedeutung haben als die liberregiona-
le Verkehrsanbindung mittels BundesfernstralRen.

Die nordwestlich benachbarte Gemeinde Gondelsheim weist lediglich
zwei Gewerbestandorte auf, die hinsichtlich ihrer stdadtebaulichen
Einbindung ahnlich strukturiert sind. Diese liegen am sidlichen
(,,Gewerbestandort IndustriestraBe/ Golswiesen®) sowie am nordli-

chen Ende (,Gewerbegebiet Altenwingert®) des kompakten, in erster
Linie durch Wohnnutzung geprédgten Siedlungsraumes. Lagebedingt
erfolgt die AuBlenerschlieBung einseitig am Rand der Gebiete, die
InnenerschlieBung dann als Stich. Anders als das ,,Gewerbegebiet
Altenwingert”  bietet der ,Gewerbestandort IndustriestraBe/
Golswiesen® dabei nur eingeschrankte Erweiterungsmaoglichkeiten,
welche zudem Uber eine erhohte Verkehrsbelastung die angrenzen-
de Wohnlage beeintrachtigen wiirden.

Stidostlich an Bretten grenzt die Stadt Knittlingen an, die - anders
als Bretten und Gondelsheim - zum Enzkreis zahlt und nicht der
Verwaltungsgemeinschaft angehort. In Knittlingen wurde das Gewer-
begebiet ,Knittlinger Kreuz“ in Kombination mit dem Gewerbegebiet
nordlich der B 35 (Bereich um den Pflegmihleweg) erhoben; auf
die dortigen Potenzialflaichen wird an dieser Stelle jedoch nicht
naher eingegangen. Beide Standorte werden von der Bundesstralle
B 35 durchschnitten und weisen damit - wie auch die
zentrennahen Standorte in Bretten sowie beide Standorte in Gon-
delsheim - zugleich eine giinstige regionale Verkehrsanbindung auf.
Wahrend das Gewerbegebiet um die Industriestrale ein Altstandort
ist, wurde das ,Knittlinger Kreuz“ erst 2009 erschlossen.

3.2 Typisierung der Gewerbestandorte

Die Typisierung der bestehenden Gewerbestandorte ist eine wesent-
liche Grundlage zur Einschatzung auch zukiinftig nachgefragter
Qualitaten.

In Kapitel 1.3.1.2 wird bereits auf das differenzierte Begriffsver-
standnis von ,Wirtschaftsfliche® hingewiesen, dass dieser Untersu-
chung zugrunde liegt. Dieser Ansatz tragt der Tatsache Rechnung,
dass sich gewerbliche Standorte in ihrer Lage, der Untergliederung,
den Ausstattungsmerkmalen, dem Unternehmensbesatz etc. teilwei-
se erheblich voneinander unterscheiden und somit verschiedene
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Standortanforderungen befriedigen (konnen). Nachfolgend werden
daher einige zentrale Standorttypen dargestellt und beschrieben,
bevor die Gewerbestandorte in Bretten und Gondelsheim typisiert
werden.

3.2.1 Gewerbliche Standorttypen im Uberblick

Die nachfolgende Abbildung (Abb. 25) vermittelt einen Uberblick
iber die wichtigsten Standorttypen. Diese lassen sich jeweils durch
das Baurecht, Lage und Umfeld, den Unternehmensbesatz bzw. die
Funktion, ErschlieBungssysteme, stddtebauliche Strukturen und teil-
weise auch die Historie differenzieren. Da es hinsichtlich der ein-
zelnen Merkmale zahlreiche Uberschneidungen zwischen den ein-
zelnen Standorttypen gibt, ist eine moglichst tiefe Untergliederung
zwar aus Sicht des eigentlichen Investors (z.B. Selbstnutzer, Trade-

Abb. 25 Gewerbliche Standorttypen in der Ubersicht (Auswahl)
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»Klassische“ Gewerbegebiete

Bis in die 1960er Jahre unterschieden sich Gewerbestandorte nur
nach dem Grad ihrer Vertraglichkeit mit anderen Nutzungen. Die
1962 in Deutschland eingefiihrte Baunutzungsverordnung (BauNVO)
unterscheidet so auch zwischen Industriegebieten (GI) und Gewer-
begebieten (GE). Wahrend Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben dienten und dienen, sollten in Industriegebieten
nach § 9 BauNVO ausschlielich Gewerbebetriebe untergebracht
werden und zwar vorwiegend solche, die in anderen Baugebieten
unzuldssig sind. Auch die GréBe der einzelnen Grundstiicke fiel in
Industriegebieten meist deutlich groBer aus als in Gewerbegebieten.
In der Praxis unterschieden sich die Gebiete damit hinsichtlich der
dort zulissigen Nutzungen,!” weshalb auch eine Differenzierung
nach Emissionsintensivem Gewerbe und Emissionsarmem Gewerbe
sinnvoll ist. Beziliglich der stadtebaulichen Gestaltung, der ergan-
zenden Versorgungsangebote etc. waren aber in beiden Fallen kei-
ne besonderen Anspriiche erkennbar. Die Funktionalitdt der gewerb-
lichen Produktion stand im Vordergrund, wenngleich bereits in fri-
hen Fassungen der BauNVO Regelungen zu ausnahmsweisen Zulds-
sigkeiten erganzender Nutzungen enthalten waren. Im Ergebnis fin-
det man heute vielfach historisch gewachsene Gebiete vor, die
meist keine besonderen stidtebaulichen Akzente setzen.l8

17 Industriegebieten waren und sind - anders als in Gewerbegebieten - keine
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zuldssig. Hinsichtlich der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit unterscheiden sich GE- und GI-Gebiete erst seit der
BauNVO-Fassung von 1990 in der Moglichkeit dort Vergniigungsstdtten unterzu-
bringen. Erst mit der Fassung von 1977 fiel mit § 8 Abs. 4 die Moglichkeit weg,
Gewerbegebiete im B-Plan nach der Art der Betriebe und Anlagen zu gliedern.
Anlagen fir sportliche Zwecke wurden mit der Fassung von 1990 als allgemein
(nicht mehr nur ausnahmsweise) zuldssig erklart.

18 Hierdurch unterscheiden sich die ,Klassischen“ Gewerbegebiete von solchen

Standorten, bei denen (meist im Zuge einer einheitlichen Entwicklung) von vorn-

Die Standorte weisen i.d.R. eine gute ortliche und (berdrtliche Ver-
kehrsanbindung auf, wobei Gewerbegebiete meist ndher an Wohn-
gebieten liegen als Industriegebiete (letztere liegen oft peripher).

Abb. 26 Derzeitiges Deuerer-Betriebsgeldnde im Gewerbestandort Rinklingen

Quelle: cima GmbH, 2014

Dies bringt mit sich, dass ,klassische® Gewerbegebiete je nach
Standort einen unterschiedlichen Mix aus produzierendem Gewerbe,
Handwerk, unternehmensnahen Dienstleistern und auch Einzelhandel
umfassen (erst mit der Fassung der BauNVO von 1996 wurden

herein auf eine hoherwertige Gestaltung und ein einheitliches Erscheinungsbild
geachtet wurde. Aus diesem Grund bietet es sich an, solche ,Hochwertigen Ge-
werbegebiete® als eigenstandige Kategorie zu betrachten und mit einem weiteren
Typ, dem ,,Gewerbepark® zusammenzufassen.
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Einkaufszentren und Verbrauchermarkte im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO explizit ausgeschlossen).

In Bretten sind die allermeisten Gewerbestandorte/-gebiete als
,klassische® Gewerbegebiete zu typisieren. Besonders deutlich wird
dies am ,,Gewerbestandort Rinklingen“ (Rinklingen), dem Produkti-
onsstandort von Neff im ,,Gewerbestandort West/Briickle“ (Bretten),
oder auch anhand der Bebauungspldane ,Briickenfeld Wehrrain®
(Diedelsheim) und ,In den Langenwiesen® (Goélshausen) erkennbar.
Gestalterische Anspriiche werden zumeist erst bei den Erweiterun-
gen bestehender Gewerbestandorte sichtbar.

Manche dieser Standorte entstanden noch in den 1970er Jahren,
einhergehend mit einer intensiven kleinraumigen Mischung von Nut-
zungen. Diese sind vielmehr gewachsen als aktiv gefordert worden
und stoBen heutzutage teilweise an die Grenzen ihrer Kapazitdt,
wie z.B. der ,Gewerbestandort Rinklingen“ (Rinklingen), oder sind
aufgrund des Heranriickens von Wohnnutzungen, wie etwa im Teil-
standort ,Im Brickle®, langfristig kaum aufrechtzuerhalten. Anderer-
seits zeigen sich oft auch bauliche Mangel bzw. enstprechen
Raumaufteilung und Technik nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen. Um Nutzungskonflikte (z.B. zwischen Wohnen und Arbeiten) zu
vermeiden, steht im Falle einer Expansion oft eine Verlagerung an
andere Standorte an (wie zB. im Falle der VI. Erweiterung des In-
dustriegebietes Golshausen).

Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandorte

Standorte fiir Verkehrsintensives Gewerbe weisen dann starke Ahn-
lichkeiten mit ,klassischen® Gewerbestandorten auf, wenn sie zu-
gleich einen hohen Anteil produzierender Unternehmen umfassen.
Beispielhaft hierfiir kann das ,Industriegebiet Golshausen®, in Kom-
bination mit dem ,Industriegebiet Langenmorgen®, angefiihrt wer-
den. Dies ist u.a. auf die Historie des Standortes zuriickzufiihren,
der als Industriegebiet (gem. § 9 BauNVO) zuerst zur Ansiedlung

von Uberwiegend erheblich beldstigenden Industrieunternehmen
entwickelt wurde und erst spater zunehmend auch von weniger
emissionsintensiven Unternehmen (darunter auch viele wissensin-
tensive verarbeitende Betriebe, etwa entlang der nordlichen Er-
schlieBungs-Schleife) sowie schlieBlich auch solchen des GroBhan-
dels19 besiedelt wurde.

Abb. 27 Standort von Felss Rotaform im Industriegebiet Golshausen

Quelle: cima GmbH, 2014

Insbesondere Versandtatigkeiten und die Vorhaltung von groferen
Lagerkapazitdten stellen nicht nur an die Grundstiicksgrofen und -

19 GroBhandel in seiner Reinform ist derjenige Handel, bei dem die Marktteilnehmer
Waren, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von Herstellern
oder anderen Lieferanten beschaffen und an Wiederverkdufer, Weiterverarbeiter,
GroRverbraucher oder sonstige Institutionen absetzen, zu denen jedoch - im Un-
terschied zum Einzelhandel - explizit nicht die Privathaushalte zdhlen. Es gibt je-
doch auch dort wiederum Uberschneidungen.
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zuschnitte andere Anforderungen, sondern v.a. auch an die Ver-
kehrsinfrastruktur in Form einer moglichst leichten inneren Erschlie-
Bung mit breiteren Stralenquerschnitten, einer noch glinstigeren
Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Verkehr, als es
bei ,klassischen” Gewerbegebieten erforderlich ist, und schlieBlich
gilt es auch, den vielfach stattfindenden Mehrschichtbetrieb
umfeldvertraglich abzuwickeln. Auf Ebene des Meso- oder Makro-
standortes ist v.a. eine gute raumliche Zuordnung zu den Abneh-
mern relevant, um schnell und kostengiinstig liefern zu konnen,
was sich in der inneren Struktur eines solchen Standortes jedoch
nicht abbildet, sondern nur anhand der Lage.

Bei zunehmender Funktion als Distributions- und Logistikstandort
lassen sich solche Standorte umso deutlicher von ,klassischen®
Gewerbegebieten unterscheiden. Solche Logistikstandorte kénnen
hinsichtlich ihrer Funktion weiter differenzieren nach:

= KEP-Standorte?? und regionale Warenverteilzentren: Diese erfor-
dern verkehrsglinstige Standorte in Ballungsraumen, ggf. auch
innenstadtnahe Lagen. Die nachstgelegene Autobahn-
Anschlussstelle liegt idealerweise nicht weiter als 4 km entfernt.
Die erforderlichen GrundstiicksgréRen liegen zwischen 5.000 und
20.000 gm.

= Uberregionale Distributions-/ Logistikzentren: Solche (iberregio-
nalen Standorte liegen, anders als KEP- und Warenverteilzentren,
zumeist peripher an (berregional bedeutsamen Verkehrsachsen,
ggf. auch an Gleisanbindung oder weisen einen Zugang zu KLV-
Anlagen?! auf. Wichtig ist die Moglichkeit, Lkw-Verkehr und Um-
schlagsprozesse auch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) abwickeln zu

20
21

KEP: Kurier-, Express- und Paketdienste

KLV: Kombinierter Ladungsverkehr. KLV bzw. KV beschreibt eine mehrgliedrige
Verkehrskette, woriiber unterschiedliche Verkehrszweige integriert werden (auch
intermodaler Verkehr®).

konnen. Die Standorte umfassen FlachengroBen von 20.000 bis
100.000 gm. GroBer noch sind Europdische Distributionszentren
(50.000 bis 500.000 gm). Letztere sind oftmals in der Nihe der
wichtigsten Produktionsstatten angesiedelt und tbernehmen die
weltweiten Bevorratungs- und Verteilaufgaben.

Im ,,Industriegebiet Golshausen® bilden sich aktuell in der nordostli-
chen VI. Erweiterung in Form des neuen Produktions-, Kommissio-
nierungs- und Lagerstandortes von Deuerer (ebenfalls sind Biiro,
Sozialrdume und Pforte integriert) deutliche Charakteristika eines
Logistikstandortes heraus. Auch die ehemalige Kingspan/ Unidek-
Halle im &lteren Teil von Golshausen ist in diesem Zuge anzufiih-
ren.

Abb. 28 Neubau des Logistikstandortes von Deuerer im Industriegebiet
Golshausen (vorne Anfahrtsrampen fiir die Lkw)

2]
o

Quelle: cima GmbH, 2014
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Urbane Standorte

Beobachtet man die Entwicklung des gewerblichen Immobilienmark-
tes in den vergangenen Jahren, so ldasst sich ein genereller Trend
ausmachen, der unter den Schlagworten der urbanen Standorte,
der Nutzungsmischung und Flexibilisierung zusammengefasst werden
kann.

Der Begriff der ,Urbanitat® ist sehr vielschichtig und bezeichnet ei-
ne Reihe von Zuschreibungen, die sich nicht allein auf den gebau-
ten Raum beziehen, sondern auf den Zusammenhang von bebauter
und belebter Umwelt. Im Grunde genommen beschreibt die ,Urba-
nitat” die in Stdadten praktizierten Kulturtechniken und bestimmte
Merkmale bzw. |deale bezliglich Bildung, Ordnung und Unordnung,
Freiheit, Indifferenz und Diversitat, Kreativitat, Toleranz, soziale Dis-
tanz, Vernetzung, etc. sowie deren Ausdruck in Stddtebau und Ar-
chitektur, Infrastruktur, Innenarchitektur, Kunst, Mode, Lebensstil, Mi-
lieubildung u.a.

Standorte, auch gewerblich strukturierter Art, welche die Herausbil-
dung solcher Funktionen beglnstigen, konnen als ,urbane“ Stan-
dorte bezeichnet werden. Voraussetzung ist stets das Zusammen-
treffen verschiedenster Menschen mit unterschiedlichen Zielen oder
Intentionen, oft auch die Nachrangigkeit von rein kommerziellen
Absichten, was nur durch eine entsprechende Nutzungsmischung -
und meist auch geringere Bodenpreise - moglich wird. In aller Re-
gel sind ,urbane” Standorte zentral gelegen, aber eher in B- als in
A-Lagen, und weisen eine Mischung von Wohnen, Arbeiten und
Freizeitaktivititen auf. Schwerpunkte liegen in der (berwiegenden
Zahl der Falle in der Kreativwirtschaft. Prominente Beispiele sind
der Kreativpark Alter Schlachthof in Karlsruhe,22 die Leipziger

22 Das Konversionsgeldnde Alter Schlachthof wurde zusammen von der Stadt
Karlsruhe, einer als Kooperation gegriindeten Immobiliengesellschaft und der
Kulturszene zu einem weit beachteten Vorzeigeprojekt der Stadtentwicklung ent-
wickelt, nachdem 2006 der Betrieb des 1887 gegriindeten Karlsruher Schlacht-

Baumwollspinnerei,23 der MedienHafen in Diisseldorf24 und auf gro-
Berer Ebene z.B. das Loretto-Areal in Tibingen, die entstehende
Bahnstadt in Heidelberg oder "Berlin Adlershof - Stadt fiir Wissen-
schaft, Wirtschaft und Medien". Auf internationaler Ebene lasst sich
zB. das Distillery District in Toronto (Kanada) anfihren.

Die ersteren Beispiele zeigen, dass sich — mit Ausnahme des Medi-
enhafens Disseldorf - oftmals die Nutzung von historischen Pro-
duktionsstandorten anbietet, die einen hohen Anteil an sogenann-
ten Transformationsimmobilien aufweisen. Solche ehemaligen Ferti-
gungsstandorte mit ihrer betriebsbedingt organisch gewachsenen
Gebaudestruktur sind meistens nicht nur zentral gelegen, sondern

hofes eingestellt wurde. Seitdem wéchst durch die rdumliche Zusammenfiihrung
von Kulturzentren und kinstlerisch-kulturnahem Gewerbe ein neues Stadtquartier.
Ziel des Kreativparks ist es, innovative Ideen in der Stadt zu fordern, den krea-
tiven Nachwuchs zu binden und damit neue zukunftstrdachtige Arbeitspldatze zu
schaffen.

23 Bei der Baumwollspinnerei handelt es sich um eine geschlossene Quartierbe-

bauung auf rd. 6 ha (brutto 100.000 gm). Dort befinden sich 20 Einzelgeb&ude;
neben den vier ehemaligen groBen Spinnereien gibt es weitere 16 ehemalige
Funktionsgebadude. Fast alle Gebdude wurden als sehr massive Backsteinbauten
errichtet. Die Nutzung zeigt, wie auch beim Alten Schlachthof, eine Konzentration
im Bereich ,Kunst®; ebenso befinden sich aber auch Handler und Dienstleister,
aber auch Ubernachtungs- und Gastronomieangebote. Das Umfeld der Spinnerei
ist gewerblich gepragt.
24 Der MedienHafen wurde auf einem innenstadtnahen Hafenareal mit grof¥flachigen
Bironutzern, exklusiven Wohnraumangeboten und Freizeiteinrichtungen (Kino,
Gastronomie) errichtet. Nicht nur der Neue Zollhof des Architekten Frank O.
Gehry gehort zu den architektonischen Besonderheiten des MedienHafens. 1985
hatte der Rat der Stadt Dusseldorf den Beschluss gefasst, die Entwicklung eines
etwa neun Hektar grofen Bereiches um die Kaistrale auf die Medienwirtschaft
auszurichten. 1989 folgte der Aufstellungsbeschluss fiir einen entsprechenden
Bebauungsplan mit dem Ziel, ein Kerngebiet auszuweisen, um dort Medienein-
richtungen, Biros und kreative Nutzungen sowie Freizeitnutzungen, Gastronomie
und Hotels anzusiedeln. Auf den Abriss vorhandener Hafengebadude verzichtete
man und entschied sich fiir einen Erhalt des historischen Hafengrundrisses und
eine Anpassung an die vorhandenen Strukturen.
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weisen oft auch einen Campus-Charakter auf. Wahrend des Trans-
formationsprozesses erleichtert der vorhandene Mietertrag Umbau-,
Ergdnzungs- und SanierungsmaBnahmen, um schlieBlich das ehe-
malige Ein-Parteien-Objekt mit einheitlicher Nutzung in ein Mehr-
Parteien-Objekt mit Nutzungsmischung umzuwandeln

Abb. 29 Beispiele ,,urbaner® Standorte in zentralen Stadtbereichen

Kreativpark Alter Schlachthof (Karlsruhe)

Quelle: Stadt Karlsruhe; Karlsruher Facher GmbH
MedienHafen (Disseldorf)

Quelle: cima GmbH, 2011

Neben diesen zentral gelegenen Standorten gibt es jedoch auch
Falle, in denen solche ehemaligen Fertigungsstandorte aullerhalb
von Zentren liegen (dies bedingt teilweise glinstigere Bodenpreise).

Abb. 30 Beispiele urbaner ,,Standorte” in dezentralen Stadtbereichen

Gewerbepark Neckartal (Rottweil)

Quelle: cima GmbH, 2014

Campus F|chtenha|n (Krefeld)

cima GmbH, 2014

Quelle:
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Beispiele sind der Gewerbepark Neckartal in Rottweil?> oder - mit
Einschrankungen - auch der Campus Fichtenhain in Krefeld,26 der
jedoch Uberwiegend Charakteristika eines Gewerbeparks aufweist
(z.B. hoher Anteil unternehmensnaher Dienstleister, zentrales Mana-
gement). Auch der Standort Kolner Vulkan, ein ebenfalls revitalisier-
tes Industriedenkmal, richtet sich vorrangig an unternehmensnahe
Dienstleister und dort v.a. solche der Bereiche Unternehmensbera-
tung, IT, Medien, Versicherungen, Rechtswesen etc. Mit Abstrichen
kann auch das Weltkulturerbe Zollverein in Essen dieser Kategorie
zugeordnet werden, wo sich ebenfalls Ansdtze einer Lokalen Oko-
nomie herausgebildet haben.

Der hohe Anteil von Dienstleistern in diesen Standorten ist vorran-
gig dadurch bedingt, dass sich diese leichter in Gebduden stapeln
lassen und sie (daher) die hoheren Bodenrenten tragen konnen.

25 Der Gewerbepark Neckartal ist eine Umnutzung der ehemaligen Pulverfabrik, die
nach dem Ersten Weltkrieg zundchst fiir die Produktion von Viskose-Reyon-
Kunstseide genutzt und 1994 schlieBlich geschlossen wurde. Die architektonisch
interessante Industrieanlage mit zahlreichen Kulturdenkmalern und anderen er-
haltenswerten Anlagen wurde zum Gewerbestandort umfunktioniert, der ebenso
ein Veranstaltungsareal, Freizeitangebote oder ein Restaurant umfasst, wie auch
Wohngebadude, Produktions- und Dienstleistungsbetriebe. Der Standort liegt am
nordlichen Stadtrand von Rottweil, inmitten eines Waldgebietes und kann als
,Satelliten-Standort® bezeichnet werden.

26 Der Campus Fichtenhain wurde um 1905 als erste ,Rheinische Provinzial-
Firsorgeerziehungsanstalt” fiir schwer erziehbare Knaben konzipiert. Die Gebdude
sind meist zweigeschossig und dabei um eine zentrale Griinfliche gruppiert. In
den 1930er Jahren wurde die Einrichtung voriibergehend umgewidmet und zu-
nachst als Schulungslager der SA genutzt und dann als Standort von Wehr-
machtstdben. 1997 erwarb die Grundstiicksgesellschaft der Stadt Krefeld das
gesamte Areal mit dem langfristigen Ziel, es in einen Gewerbepark fiir Biironut-
zung umzufunktionieren. Der heute 74500 gm groRe Campus Fichtenhain liegt
im Sudwesten des Stadtbezirks Fischeln. Westlich, nordlich und ostlich ist der
Standort vom Gewerbegebiet Europark Fichtenhain umgeben, was sich positiv auf
die Nutzungsmischung auswirkt.

Bei den verarbeitenden Unternehmen kommen in aller Regel solche
in Frage, die hoherwertige Glter mit niedriger Transportintensitdt,
geringem Gewicht und langen Arbeitsprozessen herstellen/ bearbei-
ten. Bis in die 1970er Jahre hinein zdhlten dazu bspw. Textilunter-
nehmen. Heute sind z.B. die optische, feinmechanische und elekt-
ronische Industrie denkbar, ebenso wie die Lebens- und Genussmit-
telindustrie. Insbesondere aber weisen die meisten produzierenden
Unternehmen oftmals (noch) Unvertraglichkeiten mit dem Umfeld
auf?’ und verlagerten in der Vergangenheit an Stadtrandlagen.

Bei produzierenden Unternehmen ist teilweise ein Trend zurlick in
die Stadt erkennbar. Die Gldserne Manufaktur von Volkswagen in
der Dresdener Altstadt bspw. ist in erster Linie zwar marketingori-
entiert (Branding im Industriebau). Dennoch ldsst sich hieran zei-
gen, dass auch die Produktion wohnortnah erfolgen kann, wenn die
Vertrdaglichkeit gegeniiber dem Umfeld gegeben ist und die Logis-
tiksysteme dies - bei annehmbarem Kosten-Nutzen-Verhdltnis - er-
moglichen (urbane Standorte erfordern tendenziell einen logisti-
schen Mehraufwand?8 gegeniiber suburbanen Standorten).

Weitreichendere Verdnderungen des Standortgefliges werden im
Zuge der Umsetzung von intelligenten Fabriken (Smart Factories) zu
erwarten sein, die sich durch Wandlungsfahigkeit, effizienten Res-
sourceneinsatz, Ergonomie etc. auszeichnen (,Industrie 4.0%). Tech-
nologische Grundlage einer Uber die Lean Production hinausgehen-
den intelligenten Verbindung sind Cyber-physische Systeme, welche
Uber das Internet der Dinge und Dienste miteinander kommunizie-

27 So haben auch die Vorschriften und das technische Regelwerk zur Larmbekamp-
fung im industriell-gewerblichen Bereich einen weit zurlickreichenden Ursprung
(wenngleich zundchst vorrangig durch Arbeitsschutzgriinde bedingt).

28 Die urbane Produktion erfordert zunehmend intelligente Logistik- und Energie-
kreisldufe
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ren.2? Da die Fertigung zunehmend emissionsdrmer wird, die Pro-
duktionsanlagen  kleiner (zB. im Falle einer dezentralen,
kollaborativen Produktion unter Einbindung von 3D-Druck), Logistik-
systeme smarter werden und der Arbeitsplatz der Zukunft héhere
Anforderungen an das Umfeld stellt, sind in zunehmendem MaRe
Verlagerungen der Produktion in die Zentren der Stadte zu erwar-
ten.30

In der Stadt Bretten sind solche ,urbanen® Standorte (noch) nicht
zu erkennen, jedoch bieten sich sowohl die Lage einer grofen Po-
tenzialfliche im Gewerbestandort West/Briickle (Pforzheimer Stra-
Re), v.a. aber der groBe Leerstand des ehem. Steinzeugwerkes der
Firma Harsch im Gewerbestandort Rinklingen zur Herausbildung
solcher urbaner Standorttypen generell an.

3.2.2 Typisierung der Gewerbegebiete und -standorte
in Bretten
In den vorangegangenen Abschnitten wurden die fiir die Stadt

Bretten relevanten Standorttypen eingehend beschrieben und bei-
spielhaft auf einzelne Gewerbegebiete und -standorte eingegangen.

29 Hierunter versteht man die Kommunikation zwischen Produkt(teil) und Ferti-
gungsanlage, bei der das Produkt seine Fertigungsinformation in maschinell les-
barer Form mitbringt. Moglich wird die Verknlpfung lernfahiger Teile, intelligenter
Maschinen und sich selbst organisierender Lagersysteme durch riesige Speicher-
und Datenverarbeitungsmaoglichkeiten (,,Big Data®). Vorerst existieren nur Modell-
fabriken einer Industrie 40 an Hochschulen, Forschungseinrichtungen und eben-
falls bereits bei einzelnen Unternehmen (zB. Festo Didactic in Denkendorf bei
Stuttgart oder das Siemens-Werk in Amberg).

30 Dennoch wird es auch in Zukunft weiterhin Produktionsstandorte an nicht-

integrierten Lagen geben missen, da nicht alle Produktions- und Distributions-
prozesse umfeldvertraglich sein werden. Insofern es im Zuge von Produktivitats-
spriingen (v.a. Substitution des Produktionsfaktors Arbeit durch weitere Automati-
sierung bzw. den verstirkten Einsatz kinstlicher Intelligenz) zu den erwarteten
Riickverlagerungen einzelner Industrien von Fernost nach Europa kommen wird,
wiirde sich dies sogar entgegengesetzt auswirken.

Anhand dieser Typisierung werden nachfolgend die erfassten Stan-
dorte klassifiziert, um im weiteren Verlauf eine Bilanzierung zu er-
moglichen (siehe auch die Ubersicht in Abb. 31).

Abb. 31 Typisierung der Gewerbestandorte im Bestand

Standorte fiir
verkehrsinten- | ,urbane”

,Klassische“ Einzelhan-

G.ewerbege- sives Gewerbe/ | Standorte ek eE
biete .. orte
Logistik

Stadt Bretten

Gewerbestandort X (X) X
West/Briickle

Gewerbestandort Rinklingen X X) X

Gewerbegebiet X
MelanchthonstraBe

Gewerbestandort Salzhofen/ X
Salzlecke

Gewerbestandort Diedels- X
heim/ Malschicker

Industriegebiet Golshausen X X

Industriegebiet Langenmor- X
gen

Gewerbegebiet Bauerbach X
Siid
Gewerbestandort Biichig X

Gewerbegebiet AuRerer X
Kirchberg/ Neibsheim

Gemeinde Gondelsheim

Gewerbestandort
. T X (X)
Industriestrale/ Golswiesen

Gewerbegebiet Altenwingert X

Quelle: cima GmbH, 2014
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Gewerbestandort West/ Briickle (Bretten)

Der Gewerbestandort West/ Briickle liegt nur wenige hundert Meter
sidlich von der Altstadt entfernt und zieht sich entlang der Pforz-
heimer StraBe (B 294). Durch die BundesstraBe sowie zwei durch
den Standort verlaufende Bahnlinien (S4 im Norden und S9 im Su-
den) wird dieser Standort zugleich in vier Teilabschnitte gegliedert.

Der Gesamtstandort wird durch das im siidostlichen Bereich gele-
gene Produktions- und Verwaltungsareal der Firma Neff3! (incl. ei-
genem Internationalen Training Center (ITC)) geprédgt, welches im
Osten (Ruiter StraBe) unmittelbar an die dortige Wohnlage an-
schlieBt, die in der Zeit nach dem 2. Weltkrieg entstand.32 Das
Wohngebiet liegt in der Topographie hoher, womit der Blick von
dort Uber das Areal reicht. Nordlich und westlich verlaufen, in eini-
gem Abstand, Bahnlinien. Durch die Kernstadtlage und verschiede-
ne Daseinsgrundfunktionen liegen innerstadtische Qualitdten vor,
die wegen der nur geringen gewerblichen Nutzungsmischung an
diesem Mikrostandort jedoch kaum zum Tragen kommen, zumal
das Neff Werk Bretten auch in sich geschlossen (von auBen unzu-
ganglich) und nur auf einen geringen funktionalen Austausch mit
dem Umfeld ausgelegt ist (es besteht lediglich die Maoglichkeit ei-
ner Kantinen-Mitbenutzung fiir firmenfremde Personen).

Sidlich von Neff schlieft eine bandférmige Gewerbelage entlang
der Ruiter StraBe an, in der u.a. die Firmen Sartorius (Dach- und
Fassadenprofile), Hardt (Baustoffe, Transporte), Eckert Fliesen + Na-
turstein, Frithjof Hess (Planenfabrikation) sowie das Hauptla-
ger/Fuhrpark von VPT (Biihnentechnik) ihren Sitz haben. Die Zufahr-
ten zu den Firmengelanden liegen jeweils direkt an der Ruiter

31 Die Fa. Neff GmbH stellt Elektroeinbauherde, -backéfen und Dunstabzugshauben
her. Die Firma wurde 1982 von der BSH Bosch und Siemens Hausgerdte GmbH
tbernommen. 1994 wurde dann die Dunstabzugshauben-Fabrik errichtet (Ausbau
1997).

32 Quelle: Stadtwiki Karlsruhe

StraBe (angebaut). Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite verlauft
im dortigen Landschaftsschutzgebiet die Salzach (Naturpark Strom-
berg-Heuchelberg). Beide Teilstandorte sind als ,klassisches® Ge-
werbegebiet einzustufen.

Abb. 32 Gewerbestandort West/ Briickle
: e : . E:/;Q’elsb‘erg : ,

;o LN
3 Melanchthonhaus @ %% \b()rq

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014
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Abb. 33 Mellert-/ Fibron-Areal (im Hintergrund) vom Parkplatz des Kraich-
gau-Centers

Quelle: cima GmbH, 2014

Weiter nordlich, auf der gegeniiberliegenden Seite des Neff-
Geldndes, schlieBt eine ausgeprdgte Einzelhandelslage an, die eine
hohe Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt wahrnimmt. Diese ist
durch das Kraichgau-Center (mit REWE, Deichmann, Miiller, Takko,
KiK und verschiedenen Dienstleistern auBerhalb des Handels) und -
weiter entlang der WilhelmstraBe - durch ein ,Einzelhandelsband®,
bestehend aus Hagebaumarkt, Penny, Modepark Ro&ther, H&D
Shoes, Aldi und dm, geprdgt. Die Einzelhandelslage an der Wil-
helmstrale wird wiederum vom Kraichgau-Center durch die Stadt-
bahnlinie (S4) getrennt.

Dem Kraichgau-Center vorgelagert ist der Ubrige Bereich der freige-
raumten Industriebrache der Firmen Fibron, Mellert und API (Fibron-

Mellert-Areal)33, die teilweise an andere Standorte im Stadtgebiet
verlagerten (u.a. in das Industriegebiet Langenmorgen).

In ostwestlicher Ausdehnung reicht die Brachflache bis zur Her-
mann-Beuttenmdiller-StraBe (bzw. zum Bahndamm der aktuellen Li-
nie S9) und in nordsidlicher Ausdehnung bis zur EdisonstraRe.

Dieses Areal stellt nicht nur die aktuell groBte Potenzialfliche im
Innenbereich der Stadt Bretten dar, sondern bildet zugleich die
einzige groRflachige Moglichkeit der Herausbildung eines ,,urbanen®
Standortes in Bretten. Aktuell wird das Areal intensiv von S-Bahn-
Pendlern und Schiilern der nahegelegenen gewerblichen Schulen an
der Wilhelmstralle als Parkplatz genutzt, eine konsensuale Entwick-
lungsidee fiir ein Nachnutzungskonzept des Ende der 1990er Jahre
angestofenen Sanierungsgebietes (Ausloser war die Erweiterung
des Neff-Werkes) wird derzeit erarbeitet. Eine gutachterliche Ein-
schdtzung einschlieBlich Nutzungsempfehlungen hierzu erfolgt im
Kapitel 7.

Wiederum westlich des Teilstandortes Kraichgau-Center + Fibron-
Mellert-Areal liegt, gegeniiber der Hermann-Beuttenmiiller-Strale
(bzw. der parallel verlaufenden Carl-Benz-StraRe) und der westlich
verlaufenden Bahnlinie der Teilbereich ,,Gewerbegebiet Im Briickle®
+ ,,EdisonstraBe®. Das Quartier ist im Wesentlichen durch kleinere
produzierende Unternehmen sowie den Brettener Standort der
Seeburger AG (Software, Beratung) und den attraktiven Neubau des
Softwareentwicklers msgGillardon an der Edisonstrale geprdgt. Mit
einiger Distanz hierzu schliet nordlich die Rechbergklinik an, eine
Einrichtung der Grund- und Regelversorgung. Aktuell erfolgt ein

33 Hierbei handelt es sich um das ehemalige Firmengeldnde der Firmen API
Schmidt (diese sitzt nun im Industriegebiet Langenmorgen), Herrmann Mellert
und Josef Mellert (Metall- und Kunststoffverarbeitung, Riistungsbetrieb 2. WK;
Herrmann Mellert siedelte 2003 in das Industriegebiet Goélshausen um, die Fa.
Josef Mellert existiert seit 2000 nicht mehr) sowie das Menzolin-Fibron-Werk |.
Auch das Kraichgaucenter wurde 2007 auf diesem Areal errichtet.
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Neubau der Klinik (die Erdarbeiten sind fiir Mitte 2015 projektiert)
Erweiterungen des Gewerbestandortes in Ostliche Richtung sind
nicht vorgesehen, zumal dort ein Landschaftsschutzgebiet existiert.

Gewerbestandort Rinklingen (Bretten)

Der Gewerbestandort Rinklingen schlieft gewissermafen noérdlich an
den Gewerbestandort West/ Briickle an, wobei kein direkter raumli-
cher Zusammenhang besteht (Trennung durch Wohnnutzung). Somit
liegt auch dieser Standort vergleichsweise zentrennah, wobei vor
allem die Lage des Bahnhofes inmitten des Betrachtungsgebietes
hervorzuheben ist.

Auch dieser GroBstandort weist eine heterogene Struktur auf und
lasst sich dabei grundsdtzlich in drei Abschnitte unterteilen.

Im Teilabschnitt siidlich der Bahnlinien (Rinklinger StraBe), liegt, wie
bereits in Kap. 3.2.1 verdeutlicht wurde, ein ,klassisches” Gewerbe-
gebiet vor, dessen Entstehung auf die 1970er Jahre datiert werden
kann und eine intensive kleinrdumige Mischung von verschiedenen
Nutzungen aufweist, die teilweise nicht mehr zeitgemdl} erschei-
nen.34

Der Gewerbestandort nimmt faktisch eine Verbindungsfunktion zwi-
schen den Stadtteilen Bretten und Rinklingen wahr und wird durch
den Tiernahrungshersteller Deuerer gepragt, der mit verschiedenen
Untergesellschaften (und Funktionen) auf beiden StraRenseiten ver-
teilt ist. Sudlich, Hang aufwarts sitzt u.a. die Fa. Harsch Bau (z.B.
das Betonwerk), die im Stadtgebiet auch weitere Immobilien besitzt.
Erweiterungsmoglichkeiten sind nicht erkennbar, Zudem liegt in der

34 |m Allgemeinen zeichnen sich die Baujahrgange der Wiederaufbauzeit sowie des
starken Wirtschaftswachstums in den 1950er, 1960er und 1970er Jahren - auch
durch das vorherrschende Leitbild (Charta von Athen) bedingt - oftmals durch
geringe Anforderungen an die Baukultur und v.a. dadurch aus, dass die Wirt-
schaftlichkeit der Gebdudehiille an erster Stelle stand.

slidlichen Hanglage eine Deklaration als Landschaftsschutzgebiet
vor,

Abb. 34 Gewerbestandort Rinklingen

s
-

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Nordlich der Bahnlinien (Bereich ,,Gewerbegebiet Briickenfeld) und
zugleich sudlich der parallel verlaufenden B 293 befindet sich ein
zweiter Teilabschnitt des Gewerbestandortes. Der westliche Bereich
ist stark durch Bauhandwerk gepragt; im Ostlichen Verlauf der Bru-
ckenfeldstraBe schlieft mit 50.000 gm Produktionsfliche die BGT
Bischoff Glastechnik AG an, einer der europaweiten Marktfiihrer der
Flachglasverarbeitung -/veredelung (u.a. Glaskuppel des Bundes-
reichstags). Hierbei handelt es sich um ein ,klassisches® Gewerbe-
gebiet.
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Wiederum nordlich der B 293, zwischen den Stralen Am
Steinzeugwerk und Diedelsheimer Hohe verlauft der dritte Teilab-
schnitt dieses Standortes. Unmittelbar gegentiber der BGT, in der
Schere zwischen B 293 und SteinzeugstraBe/ Alexanderplatz, be-
findet sich der massive Leerstand des ehemaligen Steinzeugwerkes
der Firma Harsch auf einer Grundflache von iber 250 x 90 Meter.

Abb. 35 Ehemaliges Steinzeugwerk Harsch

Quelle: cima GmbH, 2014

Aktuell laufen Planungen zur Nachnutzung des Standortes in Form
einer Kombination von Gewerbe- und Wohnnutzung, nachdem im
Oktober die Unterbringung eines Lebensmittelmarktes nicht geneh-
migt wurde.3> Grundsatzlich wiirde die Immobilie aufgrund der Lage

35 Auf den zusammen rd. 26.000 gm grofRen Grundstiicken zwischen &stlicher
SteinzeugstraBe und BundesstraBe B35/B293 wurde bis 1997 von der Firma

und der Gebdudeeigenschaften auch die Entwicklung eines ,urba-
nen“ Standortes ermdglichen, jedoch ware bei einer vollstandigen
gewerblichen Nutzung nicht nur die Grundflache von rd. 2,4 ha
weitaus geringer als die des Mellert-/Fibron-Areals und eine um-
fangreiche Nutzungsmischung zur Herausbildung urbaner Charakte-
ristika dadurch erschwert, sondern es misste ggf. auch eine einge-
hende Prifung der Nutzungs- und Umnutzungsmdglichkeiten des
Bestandsgebdudes erfolgen. Ebenso waren Lésungen zum Umgang
mit dem dadurch entstehenden Verkehr erforderlich. Aus Griinden
des rdaumlichen Zusammenhangs mit dem Steinzeugwerk ist auch
die Flache des gegeniber liegenden ehemaligen Indianermuseums
(bis Oktober 2014) zu erwdhnen. Gegeniiber der B 293 wiederum
liegt ein Autohandels-Schwerpunkt vor (eindeutige Profilierung).

In nordostliche Richtung, entlang der B 293, verlduft schlieBlich ein
ausgepragter Einzelhandelsstandort (Kaufland, Danisches Bettenla-
ger, AT.U. u.a.), welcher sich durch die optimale Lage an der Bun-
desstraBe vorrangig an Pkw-Kunden richtet, aber auch eine Nah-
versorgungsfunktion fiir die Bewohner des Stadtteils Diedelsheim
und den nordwestlichen Rand der Kernstadt wahrnimmt.

Dass eine gewerbliche Weiterentwicklung am Gewerbestandort Rink-
lingen nur eingeschrankt forciert wird, wie auch die Umnutzung des
Blusch-Areals an der Ostlich angrenzenden Melanchthonstralle zeigt
(dort ist eine Neubebauung im Bereich Wohnen angestrebt36), l4sst
die Entwicklung eines ,urbanen® Standortes zwar als schwer vor-

Harsch ein Steinzeugwerk betrieben. Die Eigentiimerin beantragte im Méarz 2009
die Erteilung einer Baugenehmigung fiir den Neubau eines Lebensmittelmarkts
mit fast 4.000 gm Verkaufsfliche und tiber 300 Stellplatzen. Ausschlussgriinde
sind gem. Verwaltungsgerichtshof die fehlende verkehrliche ErschlieBung des Mik-
rostandortes sowie die mangelnde Leistungsfahigkeit der vorhandenen StraRen
und des Verkehrsknotenpunktes.

36 Siehe http://www.bretten.de/cms/sites/default/files/Titel%201476%20neu.pdf
(Zugriff am 15.12.2014)
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stellbar erscheinen. Dennoch sollte die Folgenutzung als Produkti-
onsstandort weiterhin in Betracht gezogen werden.

Gewerbestandort MelanchthonstraRe (Bretten)

Ostlich vom Gewerbestandort Rinklingen befindet sich der Standort
Melanchthonstralle.

Der Gewerbestandort liegt zwischen Bahnhofstrale, Melanchthon-
straBe und BertholdstraBe und umfasst u.a. das Gewerbegebiet
Unifranck.

Abb. 36 Gewerbestandort Melanchthonstralle
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Bildquelle: GoogleEarth, 2014
Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Einzelhandler bestimmen das Bild, wie etwa Kaufland und Lidl,
Charles Vogele, oder das Einrichtungshaus Stork.

Im Ostlichen Teilbereich, der bereits stark von Wohnnutzungen
durchmischt ist (Gemengelage), befindet sich u.a. ein kleiner KEP-
Standort3’ der Deutschen Post (< 3.000 gm), in Kombination mit
der Postbank. Dariiber hinaus sind weitere Dienstleister und klein-
flachige Einzelhandler eingestreut. Die Lage um die Bundesstrale B
294 ist - auch angesichts der unkomplizierten Erreichbarkeit - fiir
die ansassigen Unternehmen eine glinstige Ausgangsbedingung und
erschlieft diesen ein weites Marktgebiet.

Zu typisieren ist dieser innerstadtische Standort, der zugleich nur
wenige hundert Meter vom historischen Stadtzentrum entfernt liegt,
eindeutig als Einzelhandelsstandort, da alle anderen Nutzungsarten
untergeordnet sind.

Aufgrund der Nutzungsstruktur und der gleichzeitigen Tatsache,
dass keine Potenzialflachen zur Verfligung stehen, hat dieser
Standort im weiteren Verlauf der Gewerbeflachenpotenzialanalyse
eine nachrangige Relevanz.

Gewerbestandort Salzhofen/ Salzlecke (Bretten)

Siidwestlich des Neff-Areals im Gewerbestandort West/ Briickle, auf
der gegeniberliegenden Seite der Pforzheimer Strale, befindet sich
der Gewerbestandort Salzhofen/ Salzlecke, eine Ansammlung un-
terschiedlichster Nutzungen. Ein GroRteil der Betriebe ist dabei in
offentlichem Besitz. Hierzu zahlen der Baubetriebshof und die
Stadtwerke der Stadt Bretten sowie die StralBenmeisterei. Des Wei-
teren sitzen u.a. ein Bauhandel und ein Getrankemarkt am Stand-
ort.

37 KEP: Kurier-, Express- und Paketdienste
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Abb. 37 Gewerbestandort Salzhofen/ Salzlecke
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Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

In der Immobilie an der StraBe Salzhofen Nr. 7 sind zum Zeitpunkt
der Erhebung einzelne Flachen zu vermieten. Generell werden dort
auch Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen verschiedenster Art (z.B.
Gottesdienste der ICF Kraichgau) vermietet.

Die Lage zwischen der BundesstraBe B 294 und der KreisstraBe K
3568 ist vor allem aus Richtung Pforzheim gut zu erreichen, aus
Endkunden-Sicht hingegen vergleichsweise umstdndlich, da es sich
um eine ausgeprdgte innerstddtische Randlage handelt. Weil die
meisten Nutzungen keinen solchen Kundenkontakt erfordern (mit
Ausnahme des Getrdnkemarktes und des Bauhandels), stellt dies
jedoch keinen grundsatzlichen Standortnachteil dar. Andererseits ist
auch kein storempfindliches Umfeld vorhanden, was eine glinstige
Voraussetzung fiir gewerblich-industrielle und/oder verkehrsintensive
Nutzungen ist.

Abb. 38 Blick auf die Immobilie Salzhofen Nr. 7

Gewerbeflache
2u vermieten

S

Quelle: cima GmbH, 2014

Gewerbestandort Diedelsheim/ Malschicker (Bretten)

Der Gewerbestandort Diedelsheim/ Malschidcker liegt am ostlichen
Randbereich des Stadtteils Diedelsheim, im Westen eingefasst von
der B 293/ B 35.

Der Standort hat den Charakter einer Gemengelage, da sich die
drei identifizierbaren Arbeitsstdtten-Schwerpunkte mit Wohnnutzung
abwechseln. Ein sudlicher Schwerpunkt liegt entlang der Robert-
Bosch-StraBe, ein nordlicher zwischen B 35 und Gondelsheimer
Strale im Osten und ein dritter Teilbereich, von ersteren beiden
durch die Bahnlinie Richtung Heidelberg getrennt, im Osten.

cima.
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Abb. 39 Gewerbestandort Diedelsheim/ Malschicker
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Bildquelle:
Bearbeitung:

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Am nordlichen Standort pragt die S&G Automobil AG, ein Kfz-
Handel, den Standort. Im Siiden sitzen mehrere Unternehmen bzw.
deren Dependancen, die sich im Sanitdrbereich betdtigen sowie u.a.
ein GroRhandler fiir Landwirtschaftsmaschinen. Ostlich der Bahn-
gleise findet sich u.a. der Standort einer Schlosserei.

In der Gesamtibersicht konnen die Teilbereiche als ,klassische®
Gewerbestandorte deklariert werden, wobei die unmittelbare Nihe
zur Wohnbebauung bei Erweiterungsabsichten limitierend wirken
wirde.

Industriegebiet Goélshausen (Bretten)

Der groBte Gewerbestandort auf Brettener Stadtgebiet ist das In-
dustriegebiet Golshausen, welches gegen Ende der 1970er Jahre/
Anfang der 1980er Jahre als Industriegebiet gem. § 9 BauNVO zu-
erst zur Ansiedlung von uberwiegend erheblich belastigenden In-
dustrieunternehmen entwickelt und nach und nach auch von weni-
ger emittierenden Unternehmen besiedelt wurde - darunter auch
diverse wissensintensive verarbeitende Betriebe.

Zuletzt erfolgte eine umfangreiche Erweiterung (VI. Abschnitt) im
nordostlichen Teil auf dem Gebiet des Riidtwaldes. Gegeniiber der
urspriinglichen Bebauungsplanung, bestehende Erweiterungsabsich-
ten mehrerer Unternehmen zu befriedigen, wurde das gesamte
Areal schliefBlich von dem stark expandierenden Futtermittelherstel-
lers Deuerer erworben, um eine Verlagerung und Erweiterung hier-
her zu ermoglichen. Deuerer wird aufgrund der Dimension des Fir-
mengelandes zugleich ein pragender Betrieb am Standort Golshau-
sen sein, wenngleich mit SCA Schucker (Maschinenbau/ Verwal-
tungsstandort), Huf Electronics (Elektr. Ausriistungen), Andritz Kaiser
(Maschinenbau), era-contact (Elektr. Ausristungen), Sommer &
Strassburger (Herstellung von Armaturen) u.a. vor allem das Verar-
beitende Gewerbe diesen Standort charakterisiert.

Das Industriegebiet bildet grundsdtzlich eine Einheit mit dem nord-
lich hiervon gelegenen Industriegebiet Langenmorgen, welches als
finfte Erweiterung von Golshausen und v.a. als Anschluss an den
regionalen und tberregionalen Verkehr nordlich der Bahnlinie (Rich-
tung Heilbronn) entwickelt wurde. Aufgrund der Trennwirkung der
Verkehrstrasse, kaum vorhandener funktionaler Beziehungen, bei
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zugleich aber erheblicher GroBe dieses Industriegebietes, wird die-
ses als eigener Standort betrachtet.

Abb. 40 Industriegebiet Golshausen

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Die &duBere ErschlieBung des Industriegebietes Golshausen erfolgt
im Norden Uber die Gewerbestrale (direkter Anschluss an die B
293) und Uber Steindcker (Durchfahrung des Industriegebietes Lan-
genmorgen zur B 293) sowie, wenngleich dies verkehrsplanerisch
nicht wiinschenswert ist, iiber die Romerstrale und Eppinger Stra-
Re, die zur B 35 fiihren. Uber die aktuelle Erweiterung von Gols-
hausen im Norden (VI. Abschnitt) wird dariiber hinaus auch eine
Anbindung an die L 1103 und so wiederum an die B 35 und an-
dere Verkehrswege sichergestellt, was die Standortqualitdat weiter
erhoht.

Aufgrund seiner GroBe und Funktion ldsst sich das Industriegebiet
als Standort fiir ,klassisches® sowie in Teilen auch fiir verkehrsin-
tensives Gewerbe38 einordnen.

Abb. 41 Standort von SCA Schucker im Industriegebiet Golshausen

Quelle: cima GmbH, 2014

Vor diesem Hintergrund mag es verwundern, dass dieser Standort
trotz seiner Uberregionalen Bedeutung Uber eine Stadtbahnhalte-
stelle (Linie S 4) hinausgehend keine OPNV-Anbindung aufweist.
Dies konnte die Standortqualitdt aus Sicht derjenigen Beschaftigten
schmalern, die zwar in Bretten wohnen, aber keinen direkten Zu-
gang zu einem der Stadtbahn-Haltepunkte haben.

38 Branchenseitig lasst sich als Begriindung insbesondere der hohe Anteil an GroB-
handelsunternehmen mit entsprechendem Verkehrsaufkommen anfilhren sowie
die Verlagerung von Deuerer aus dem Gewerbestandort Rinklingen in den nordli-
chen Bereich von Golshausen.
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Industriegebiet Langenmorgen (Bretten)

Abb. 42 Industriegebiet Langenmorgen

-

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Bildquelle:
Bearbeitung:

Das Industriegebiet Langenmorgen grenzt, lediglich durch die
Stadtbahnlinie getrennt, unmittelbar nordwestlich an das Industrie-
gebiet Golshausen an.

Baurecht wird durch den B-Plan Industriegebiet Golshausen, V. Ab-
schnitt, geschaffen, was den Zusammenhang beider Standorte be-
legt. Der Standort ist gleichzeitig im Norden von der B 293 einge-
fasst, sodass ein Gewerbe-Band stidlich der Bundesstralle entsteht.
Pragend sind die Unternehmen APl Schmidt-Bretten (Herstellung
von Armaturen) und Rupf ATG Casting/ TCG Herrmann (Leichtme-

tallgieBerei), die sowohl groRflachig als auch beschaftigungsintensiv
sind.

Abb. 43 Standort von TCG Herrmann im Industriegebiet Langenmorgen

Mit einer direkten Auffahrt auf die B 293 sowie einer S-Bahn-

Haltestelle (Kraichgaubahn, S4) riickwartig von TCG Herrmann ist
die Anbindung an den regionalen Verkehr als sehr gut zu bewer-
ten, was fur die meisten der ansdssigen Betriebe ein wichtiges
Standortkriterium darstellt. Eine weitere OPNV-Anbindung ware als
Ergdnzung wiinschenswert.

Der Standort ist grundséatzlich dem Typus ,Klassisches” Gewerbe-
gebiet zuzuordnen, da weder der dort bestehende Grofhandel,
noch das Speditionsunternehmen eine dem Industriegebiet Gols-
hausen vergleichbare Verkehrsintensitat bewirken.
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Da nahezu der gesamte ruhende Verkehr in diesem Gebiet (ber
Parkpldtze auf Privatgrundstiicken der hiesigen Neubauten abgewi-
ckelt wird, hinterldsst dieser Standort einen sehr ordentlichen Ein-
druck.

Gewerbegebiet Bauerbach-Siid (Bretten)

Im noérdlichen Stadtgebiet Brettens, umgeben von Land- und Forst-
wirtschaftsflachen, liegt der Stadtteil Bauerbach, der entlang der
sidlichen Industriestrale einen eigenen Gewerbestandort aufweist.

Abb. 44 Gewerbegebiet Bauerbach-Siid
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Bildquelle:
Bearbeitung:

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Das Gewerbegebiet Bauerbach-Siid befindet sich in einer Gemenge-
lage, da die ansassigen Betriebe in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Wohnbebauung liegen bzw. zum Teil durch Wohngebiete einge-
fasst sind. Charakteristisch ist die Mehrzweckhalle Bauerbach, die,
zusammen mit den angrenzenden Sportflachen, das Gewerbegebiet
sudlich einrahmt.

Abb. 45 Renschler Rohrleitungssysteme im Gewerbegebiet Bauerbach-Siid

Quelle:cima GmbH, 2014

Pragend fir den Altstandort, dessen Bebauung maximal zweige-
schossig ist, sind Kleingewerbetreibende mit vermutlich (berwiegend
regionaler Kundschaft, wie etwa die Firmen Kritzer (Herstellung von
CNC-Préazisionsteilen), Renschler Rohrleitungssysteme (Hersteller im
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Bereich Heizungstechnik), Dickemann + Sohn (Herstellung von
Holzbauelementen), oder auch die Firma Kolb Motorrader.

Der Standort ldsst sich am ehesten als ,klassisches® Gewerbege-
biet typisieren; eine weitere gewerbliche Entwicklung ist jedoch
kaum vorstellbar. Das Gesamterscheinungsbild (StraBenbelag, Pfle-
gezustand etc.) ist optimierungsféhig.

Gewerbestandort Biichig (Bretten)
Ebenfalls dorflich strukturiert, ist der Stadtteil Blichig. Der dortige
Abb. 46 Gewerbestandort Biichig

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Gewerbestandort ist, mehr noch als im Falle von Bauerbach Sid,
eine echte Gemengelage aus Wohn- und Arbeitsstiatten, wobei le-
diglich zwei produzierende Unternehmen erfasst sind, die an der
siidlichen Haupteinfallstrale liegen. Dies sind die Dolenc Trocken-
bau GmbH sowie die Schreinerei Gerweck.

Der Standort wird, ungeachtet der Mischlage, als ,klassisches® Ge-
werbegebiet typisiert, auch, weil im sidlichen Abschnitt eine ge-
werbliche Baufliche gem. FNP ausgewiesen ist, die eine solche
Entwicklung vorantreiben konnte.

Wie auch im Falle des Gewerbegebietes Bauerbach-Siid, befinden
sich im sidlichen Teil Sportanlagen. Eine Erweiterung iber die FNP-
Potenzialflache hinaus in siidwestliche Richtung wird dadurch prin-
zipiell auszuschlieBen sein und ware auch aufgrund der Lage nicht
zu forcieren.

Gewerbegebiet AuBerer Kirchberg/ Neibsheim (Bretten)

Weiter westlich, nahe der Nachbargemeinde Gondelsheim, befindet
sich im Brettener Stadtteil Neibsheim eine weitere Standortagglo-
meration, bestehend aus dem Gewerbegebiet AuRerer Kirchberg
sowie zwei Einzelstandorten entlang der Talbachstrale.

Pragend fiir diesen Standort sind die Backerei Konditorei Gerweck,
das Malergeschaft Rinderspacher GmbH und an der Talbachstrafe
(bzw. Untere MihlstraBe) in erster Linie der Getreidespeicher der
Frankmihle OHG.

Auch aufgrund der Lage an der Hauptein-/-ausfallstrale nach
Gondelsheim (K 3506), bietet sich dieser Standort fiir eine weitere
gewerbliche Entwicklung an, wobei eine Einordnung als ,klassi-
sches® Gewerbegebiet vorgenommen wird, die auch fiir die erfass-
ten Potenzialflachen zutrifft.
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Abb. 47 Gewerbegebiet AuBerer Kirchberg/ Neibsheim

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Aufgrund der eingeschrankten GroBe der moglichen Entwicklungs-
flachen, wird sich dieser Standort vorrangig fiir solche produzie-
renden Unternehmen und Betriebe eignen, die Giiter geringer Di-
mension oder Stiickzahl produzieren und/ oder den lokalen bis
regionalen Markt versorgen.

3.23 Typisierung der Gewerbegebiete und -standorte
in Gondelsheim

In Brettens Nachbargemeinde Gondelsheim, unmittelbar an der
BundesstraBe B 35 gelegen, welche als Westtangente um die
Wohngebiete herum fiihrt, befinden sich die Gewerbestandorte /-
gebiete IndustriestraBe/ Golswiesen und Altenwingert.

Gewerbestandort IndustriestraRe/ Golswiesen (Gondelsheim)

Der Gewerbestandort IndustriestraBe/ Golswiesen liegt im Siden
der Gemeinde und bildet damit gleichsam einen siedlungsraumli-
chen Abschluss.

Da der Standort von BundesstraBe und Stadtbahn-Linie eingefasst
ist, nimmt er gewissermaflen die Form eines Trichters an. Pragend
sind die groBeren Betriebe entlang der IndustriestraBBe, wie z.B.
Deuerer und Pet Food Packaging (ein Unternehmen der Deuerer-
Firmengruppe), TBG Transportbeton Kurpfalz, Harsch Bau oder
Wolfmiiller Spedition. Weiter nordlich, zwischen Kreisverkehr und B
35, riickt ein Nahversorger (Netto) in die Wohnbebauung hinein.
Auch befindet sich am Kreisverkehr eine Zwischennutzung mit dem
Zweck des Kfz-Handels.

Aufgrund seiner Funktion und Nutzung kann der Standort als
»klassisches® Gewerbegebiet kategorisiert werden; mit Einschrankun-
gen auch als Standort fiir verkehrsintensives Gewerbe, da die ver-
kehrsoptimale Lage eine solche Qualitadt rechtfertigt.

Die im nordlichen Abschnitt noch vorhandenen Erweiterungsmog-
lichkeiten riickseitig des Industrieareals sind von der Strale
Golswiesen aus erschlieBbar. Diese Flachen werden aktuell uber-
plant und ermoglichen somit eine weiteren gewerbliche Entwicklung.
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39 Da sich die gewerblichen Entwicklungsflichen zugleich jedoch
die HaupterschlieBung mit dem Wohngebiet (Neubaugebiet
,Golswiesen/Metzgerteich®) teilen und ein Kreisverkehr vorgeschal-
tet ist, ist zugleich auf die damit einhergehenden Belastungen
(Verkehr, Larm etc.) und beschrénkte Kapazitdt des Verkehrstragers
zu achten.

Abb. 48 Gewerbestandort Industriestrale/ Gélsweisen

Bildquelle: GoogleEarth, 2014

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

39 Der aktuelle Bebauungsplan-Vorentwurf ,,Gewerbegebiet Golswiesen® stammt vom
09.12.2014.

Wenn die Erweiterung des Standortes zugleich die Errichtung eines
dritten Stadtbahnhaltepunktes ,,Gondelsheim Sid“ ermoglichen wiir-
de, so wire die Anbindung an den OPNV als durchweg gut zu be-
werten, wenngleich keine Busanbindung besteht.

Die Branchenstruktur im Gewerbestandort IndustriestraBBe zeigt ei-
nen Schwerpunkt von Verarbeitendem Gewerbe und Handel (v.a.
Kfz-Handel).

Abb. 49 Standort Harsch u.a. im Gewerbestandort Industriestralle

Quelle: cima GmbH, 2014
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Gewerbegebiet Altenwingert (Gondelsheim)

Das Gewerbegebiet Altenwingert (bzw. Altenwingert/ Jostenbuckel-
Sagemihle) befindet sich an der dem Standort Industriestrale
entgegengesetzten Seite des Siedlungsbereichs von Gondelsheim.
Die Anbindung an die Bundesstralle ist ebenfalls iiber eine Abfahrt
mit nachfolgendem Kreisverkehr gelost, der den Verkehr auf Wohn-
und Gewerbegebiet aufteilt. Auch hier ist somit der Wohnstandort
unmittelbar von den Vorgangen im Gewerbegebiet tangiert.

Abb. 50 Gewerbegebiet Altenwingert

Bildquelle:
Bearbeitung:

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Geprdgt wird das Gewerbegebiet von kleineren Betrieben, die teil-
weise groReren Unternehmen angehdren. Hierzu zdhlen KWS

Saat,40Dr. Fella Industriebedarf, oder auch die Wiltschek Arbeits-
biihnenvermietung.

Aufgrund der dhnlichen Struktur und Funktion kann dieses Gewer-
begebiet, wie auch der Gewerbestandort Industriestrale/
Golswiesen, als ,klassisches® Gewerbegebiet eingeordnet werden.

Das Vorhandensein einer Stadtbahn-Haltestelle an der Sparbach-
straRe (Gondelsheim SchloBstadion), die in lediglich 500 Metern zu
FuB erreichbar ist, wertet den Standort auch OPNV-seitig auf.

Eine Ostliche Erweiterung ist aufgrund des dort verlaufenden Saal-
bachs nicht moglich. Seit dem Verkauf des letzten Grundstiicks im
Jahr 2011, sind auch keine Grundstiicke mehr verfiigbar.4! Die Dy-
namik des Standortes lasst sich u.a. daran ablesen, dass im FNP
von 2005 an dieser Stelle noch geplante Gewerbliche Bauflachen
dargestellt werden.

Zwar sieht der FNP keine weitere Entwicklung in nordlicher Richtung
vor und eine Verlangerung der Josephine-Benz-Stralle ware auch
nicht moglich. Dennoch ist unter der Voraussetzung einer neuen
Anbindung von der B 35 eine weitere gewerbliche Entwicklung
denkbar.42 Diese sollte jedoch nicht iiber die BundestraBe oder die
Bahnlinie hinweg erfolgen, da beide Verkehrstrassen bislang in er-
heblichem MaRe raumprdgend sind und somit auch zum Schutz
des Landschaftsraumes beitragen.

40 kWS Saat unterhilt zudem eine kleine Anbaufliche zur Zucht von Saatgut nord-
lich und ostlich des Betriebsstandortes. Sitz des mehr als 4.000 Beschaftigte
zdhlenden Unternehmens ist die Stadt Einbeck in Niedersachsen.

41 Vgl. Vorlage vom 2. Dezember zur Gemeinderatssitzung am 9. Dezember 2014
zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Golswiesen®

42 |m FNP ist unmittelbar nérdlich des Gewerbegebietes eine Verbindungsachse zwi-
schen K 3506 und B 35 projektiert. Wiirde sich diese realisieren lassen, ergdben
sich wiederum andere ErschlieBungsmdoglichkeiten fiir diesen Standort.
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Am Gewerbestandort Altenwingert (berwiegen mit deutlichem Ab-
stand Handelsnutzungen (v.a. Einzelhandel) sowie solche des Bau-
gewerbes.

Abb. 51 KWS Saat im Gewerbestandort Altenwingert

Quelle: cima GmbH, 2014

3.24 Der Standort Knittlingen

Ergdnzend zur Bestandsaufnahme der Gewerbeflachen in der Stadt
Bretten und der Gemeinde Gondelsheim, wurde im Rahmen der Be-
standserhebung ebenfalls die Gstlich angrenzende Stadt Knittlingen
betrachtet.

Dort gilt das Interesse in erster Linie dem kombinierten Standort
LKnittlinger Kreuz/ Pflegmihlenweg“. Mit dem B-Plan ,Knittlinger
Kreuz“ wurde dort ein umfangreiches Flachenangebot (Gesamtflache
von rd. 25 ha) unmittelbar an der BundesstraBe B 35 geschaffen.

Die Erweiterung schlieBt unmittelbar an den Produktionsstandort
der Richard Wolf GmbH (Medizintechnik-Hersteller) an, der seit
1947 in Knittlingen besteht und dort erst Mitte 2015 ein neues
Logistik- und Service-Zentrum (10.000 gm Nutzfliche) eroffnete.

Abb. 52 Branchenstruktur im Gewerbegebiet Knittlinger Kreuz

1% u ¢ Verarbeitendes Gewerbe

1% | 0% u f Baugewerbe
3% = g1 Kfz-Handel u. Reparatur
m g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung
u g3 Einzelhandel
m h Verkehr und Lagerei
= j Gastgewerbe
m k Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
® | Grundstiicks- und Wohnungswesen
= m Freiberufl., wissensch. u. techn. Dienstleistungen
® n Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

m o Offentliche Verwaltung u.a.

p Erziehung und Unterricht
0
3% u g Gesundheits- und Sozialwesen
1% _/ 3%

r Kunst, Unterhaltung und Erholung

3% 1%

s Sonstige Dienstleistungen

k.A. keine Angaben

Quelle: cima GmbH, 2014
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Die ErschlieBung findet abschnittsweise seit Friihjahr 2009 statt,
weshalb noch mehrere Flachen - v.a. parallel zur B 35 - zur Verfii-
gung stehen, die teilweise mit Angeboten in Bretten konkurrieren.

Die Branchenstruktur in diesem und dem Standort auf der gegen-
Uberliegenden Stralenseite befindlichen Gebiet ist durchaus vielfdl-
tig, wie der Abb. 52 zu entnehmen ist.

Abb. 53 Bebauungsplan ,Knittlinger Kreuz*

o

Quelle: Stadt Knittlingen/ Planungsgruppe Stadtebau, 2006
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4 Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis 2030

Nachdem in den vergangenen Kapiteln die wirtschaftsstrukturellen
Rahmenbedingungen innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/ Gondelsheim sowie die Gewerbestandorte beider Kommunen
eingehend beschrieben und klassifiziert wurden, folgt die Einschat-
zung des zukiinftigen Flachenbedarfs der Stadt Bretten.

Die Bedarfseinschatzung leitet sich einerseits aus der Betrachtung
der Gewerbeflachenverkdufe in der Vergangenheit ab, andererseits
wird hierzu auf das bereits in Kap. 1.3.1.2 beschriebene Flachenbe-
darfsprognose-Modell zuriickgegriffen.

4.1 Flachenverkaufe in der Vergangen-
heit

Erste Rickschlisse auf die zukiinftige Flachennachfrage lassen sich
aus der Flachennachfrage der Vergangenheit sowie der Entwick-
lungstendenz ziehen. Grundlage hierfiir ist die durch die Stadt Bret-
ten zur Verfligung gestellte gesamtstadtische Flachenverkaufsstatis-
tik fur die Jahre 1986 bis 2014 und insbesondere 2005 bis
2014.43

Da die Stadt Bretten Hauptakteur bei der Entwicklung und dem
Verkauf von (iberwiegend unbebauten) Gewerbeflachen ist, bildet
diese Statistik die bisherige Flachennachfrage weitestgehend ab,

43 Die Flachenverkaufsstatistik von 1986 bis 2014 umfasst samtliche Erweiterungs-
und Neuansiedlungsfille von Unternehmen. Diese sind nicht zwingend an Gewer-
bestandorten hiesiger Definition orientiert. Fir den Zeitraum 1994 bis 2014 liegt
eine differenzierte Verkaufsstatistik ausschlieBlich fiir das Industriegebiet Gols-
hausen/ Industriegebiet Langenmorgen (Bauabschnitte 1-6) vor. Eine differenzier-
te, auf die Gesamtzahl der Gewerbestandorte gemdl Definition bezogene Ver-
kaufsstatistik liegt fir den Zeitraum Juni 2005 bis Mai 2014 vor.

ermoglicht aber nur eingeschrankte Aussagen dahingehend, ob die
so feststellbare Nachfrage auch dem bisherigen Bedarf der lokalen
und regionalen Unternehmen entspricht. In moglichen Fallen, bei
denen es kein passendes Angebot gab (dies gilt v.a. fiir Zeiten von
Flachenengpassen), wird sich ein moglicherweise bestehender Be-
darf nicht in Form einer Nachfrage niederschlagen.

Bei der Interpretation der Flachenverkdaufe in der Vergangenheit ist
des Weiteren ist zu bedenken, dass im Zuge des durch die Ent-
wicklung des Industriegebietes Golshausen ermdglichen Industrieka-
russells** ab 1987 viele der sich ansiedelnden Unternehmen friih-
zeitig auch Erweiterungsflachen erworben haben. Dies trifft auch bei
neueren Ansiedlungsfallen zu, da neu entwickelte Gewerbegebiete
eine ungleich hohere Flexibilitdt hinsichtlich der Standortentwicklung
ermoglichen als etablierte Gewerbeareale, die lediglich noch Rest-
flachen bieten.

Bei einem solchen Unternehmerischen Verhalten handelt es sich
um innerbetriebliche strategische Entscheidungen, die dazu beitra-
gen, den jeweiligen Standort auch langfristig sichern zu konnen,
indem friihzeitig Weichen fiir mogliche spdtere Expansionen gestellt
werden. Die Bereitstellung grof3ziigiger Flachenpotenziale zu ver-
gleichsweise glinstigen Konditionen erleichtert diese Entscheidung
und ist ein klassischer Weg der Wirtschaftsforderung. Es ist also
nicht verwunderlich, dass ein nennenswerter Anteil dieser Fldachen

44 Hierbei handelt es sich um Verlagerungen im Zuge des Flachenmanagements,
die durch gewerbliche Sanierungs- und Entwicklungsprozesse erméglicht wurden.
Die Entwicklung des Industriegebietes Golshausen spielt dabei eine herausragen-
de Rolle. Auf den Prozess wird im weiteren Verlauf dieser Untersuchung noch
eingegangen.

cima.
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auch Jahre nach Erwerb un- oder untergenutzt ist,4> weshalb eine
pauschale Fortschreibung dieser Verkaufszahlen in die Zukunft nicht
unbedingt dem tatsdchlichen Flachenbedarf entspricht, der sich oh-
ne das aktive Flachenmanagement in der Vergangenheit ergeben
hatte. Es handelt sich also gewissermallen um einen moglichen
Nebeneffekt des erfolgreichen Flachenmanagements der Stadt.

Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass im Falle von Verlagerungen
der ehemalige Betriebsstandort auch leer fallen kann, wies dies im
Falle des Fibron-Mellert-Areals (vgl. Kap. 3.2.3) zu sehen ist. Solche
Falle lassen sich nicht als Flachenneuinanspruchnahme interpretie-
ren, da faktisch ein Flachen-Nullsummenspiel vorliegt.

Von 1986 bis einschlieBlich 2014 wurden in Bretten rd. 145,7 ha
Flachen fiir gewerbliche Zwecke verduBert (ohne Einzelhandel, Er-
schlieBungsflachen und ungenutzte Flachen). Hierbei handelt es
sich ebenso um Flachenneuinanspruchnahmen, wie auch um Folge-
nutzungen bereits zuvor von Unternehmen und Betrieben gewerb-
lich genutzten Flachen. Auch sind sowohl Streulagen, als auch
Standorte innerhalb von definierten Gewerbe- und Industriegebieten
inbegriffen. Werden diese Streulagen sowie die einmalige Verlage-
rung des Baubetriebshofes und der Stadtwerke im Zuge des sog.
Industriekarussells subtrahiert, ebenso wie die bislang ungenutzte
Flache im Distrikt Ridtwald, so verbleiben hiervon 124,1 ha.

Nimmt man eine Differenzierung der Langzeitdaten nach neu in
Anspruch genommenen und wiedergenutzten Flachen vor, wobei
ua. auch einzelne Standorte auf ehem. Bahnflichen inbegriffen
sind, so verbliebe eine gewerblich relevante Nachfrage von rd.
628953 gm. Dies entsprdache einem durchschnittlichen Jahresver-
brauch von 20.970 gm (netto). Multipliziert mit 15 Jahren (Zieljahr
2030), wirde ein Bedarf von 31,45 ha resultieren.

45 |n einzelnen Fallen wurden auch Flachen tber Bedarf erworben.

Eine weitere differenzierte Aufstellung liefern die Verkaufsdaten fiir
das Industriegebiet Golshausen (incl. Langenmorgen) zwischen 1994
und 2014, d.h. nach Abschluss des Industriekarussells.

In diesem Zeitraum wurden der 3., 4., 5. und 6. Bauabschnitt des
Industriegebietes Golshausen (incl. Langenmorgen) realisiert.

Insgesamt konnten in diesem Zeitraum 575.738 gm verkauft wer-
den. Diese Flachen konnen eindeutig als Flachenneuinanspruch-
nahme (Flachen ohne vorherige gewerbliche Nutzung) verzeichnet
werden. Gleiches trifft auf mindestens 15.193 gm in den Standor-
ten West/Briickle und AuBerer Kichberg zu, womit sich eine Fla-
cheninanspruchnahme fiir gewerbliche Zwecke von zusammen min-
destens 590931 gm innerhalb der letzten 20 Jahre ergibt. Dabei
sind Streulagen nicht mit beriicksichtigt.

Da die insgesamt rd. 21 ha groBe Flache im Distrikt Ridtwald bis-
lang nur teilweise genutzt wurde, sollten in jedem Fall 150.000 gm
als nicht bebauter Bereich in Abzug gebracht werden. Es resultiert
somit ein Verbrauch von 440.931 gm (590.931 gm - 150.000 gm)
bzw. ein jahrlicher Flachenverbrauch von rd. 22.047 gm. Wird der
AusreiBer (Fa. Dauerer) aufgrund der Sondersituation ganz aufer
Acht gelassen, so resultiert ein Flachenbedarf in den vergangenen
Jahren von rd. 1,8 ha (netto). Auch hierbei ist jedoch zu beriick-
sichtigen, dass mehrere Einzelflichen bislang un- oder untergenutzt
sind.

Da sich die zur Verfligung stehende gesamtstadtische Verkaufssta-
tistik in erforderlicher Tiefe lediglich fir den 10-jdhrigen Betrach-
tungszeitraum 2005 bis 2014 auswerten ldsst, werden in der nach-
folgenden Abbildung (Abb. 54) die gewerblichen Flachenverkdufe in
allen betrachteten Standorten dargestellt. Dabei handelt es sich
weit Uberwiegend um Flachenneuinanspruchnahmen.

In diesem Zeitraum wurden in Bretten insgesamt 36,94 ha Gewer-
beflaichen verduBert, was (ber alle betrachteten Jahre einem
Durchschnittswert von ca. 3,7 ha pro Jahr entspricht.

cima.
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Abb. 54 Gewerbeflichenverkdufe (Fliche und Verkaufsfille) im Stadtgebiet
Bretten zwischen 2005 und 2014
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Insbesondere fallt der Ausreier im Jahr 2010 auf, der in erster
Linie durch den Einzelkauf einer rd. 21 ha groRen Flache im Dis-
trikt Ridtwald bedingt ist. Lasst man diesen Ausreier unberilick-
sichtigt, so resultiert ein jahrlicher Durchschnittswert von 1,6 ha.

Allein zwischen 2005 und 2009 liegt der Wert bei 2,2 ha/ Jahr, im
Zeitraum 2010 bis 2014 schlieBlich bei 1 ha/ Jahr (bzw. 5,2 ha
incl. AusreiBer). Angesichts der insgesamt 28.600 Einwohner bzw.
12,400 Beschaftigten kann dieser Wert als vergleichsweise hoch
angesehen werden, was die Bedeutung der Stadt als Gewerbe-
standort untermauert.

Aus den Gesamtverkdufen der letzten zehn Jahre ldsst sich eine
kontinuierliche, aber lber den Zeitverlauf hinweg geringer werdende

Flachennachfrage ablesen. Dies betrifft nicht nur die verkauften
Flachen, sondern auch die Zahl der Verkaufsfille. Da der Gewerbe-
flachenmarkt zunehmend angespannt ist, konnte dies auf Ange-
botsengpdsse zurlickzufiihren sein).

Angesichts der Sondersituation der Stadt (Industriekarussell, Neu-
entwicklung eines groflen Gewerbestandortes mit der Folge tenden-
ziell groBerer Betriebsflachen der Unternehmen, aktive Flachenpoli-
tik der Stadt etc), dem bundes- und landesweiten Bestreben, den
Flachenverbrauch zukiinftig weiter zu begrenzen (30-ha-Ziel) und
des sich fortsetzenden Strukturwandels, wird ein Wert von rd. 1,6
ha pro Jahr (netto) realistischer eingeschatzt als der Langzeit-
durchschnitt von ca. 1,8 ha (netto).

Abb. 55 Nachgefragte Flachengroen

cima.

Mittelwert Flache (in qm)
Arithmetisches Mittel 9.985
Arithmetisches Mittel - ohne Ausreil3er 4.428

Median 3.227

Quelle: Stadt Bretten, 2014 und 2015

Bearbeitung: cima GmbH, 2015

Nachgefragt werden in erster Linie Flachen in der Grofe von rd.
3.200 gm, wobei es erhebliche Abweichungen gibt. So ist dieser
Wert ebenso durch Neuansiedlungen, wie auch durch zahlreiche
kleinere Erweiterungsflachen bestimmt und gibt damit nicht die
GroBenordnung der Neuerrichtungen von Betriebsstandorten wider.
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Die rdumliche Verortung dieser Flachennachfrage gibt weitere Auf-
schlisse einerseits Uber die nachgefragten Qualitdten und anderer-
seits, wenn hiermit der Zeitraum der ErschlieBung des jeweiligen
Gewerbestandortes verglichen wird,*6 gewissermaRen auch iiber ei-
nen eventuell bestehenden Nachfragedruck.

In Bretten selbst konnten im Zeitraum 2005 bis 2014 an insgesamt
funf Standorten Flachenverkdufe getdtigt werden, die nachfolgend
einzeln dargestellt werden, um daraus Hinweise auf nachgefragte
Qualitaten abzuleiten.

Industriegebiet Golshausen

Mit insgesamt 88.884 gm fanden die groften und mit 19 Verkaufs-
fallen auch die meisten Flachenverkdufe im Industriegebiet Gols-
hausen statt. Diese beziehen sich auf den 3. bis 6. Bauabschnitt,
die in der Folgezeit des Industriekarussells realisiert wurden. Damit
ist das Industriegebiet der meist nachgefragte Standort, wobei es
zwischen den Jahren deutliche Unterschiede gab, wie die nachste-
hende Abbildung (Abb. 56) verdeutlicht.

Angefangen bei rd. 16.750 gm (5 Verkdufe), sank diese Zahl bis
2008 auf ca. 1.300 gm (1 Verkauf). 2009 und v.a. 2010 gab es
einzelne grol¥flachige Ankdufe. Wie bereits dargestellt, wurde der
Verkauf im Distrikt Rudtwald durch die ErschlieBung des VI. Ab-
schnitts im nordostlichen Teil des Industriegebietes moglich (B-Plan
Industriegebiet Golshausen, VI. Abschnitt, Beschluss: 31. Juli 2006).

46 In Féllen, wo kurz nach Abschluss der ErschlieBungsmallnahmen in einem neuen
Gewerbegebiet bereits mehrere Verkaufe stattfinden, kann auf einen bestehenden
Nachfragedruck geschlossen werden. Bleiben hingegen neue Standorte Uber ei-
nen langeren Zeitraum leer, wurde entweder der Bedarf quantitativ liberschatzt,
qualitativ falsch eingeschéatzt, oder duBere Einflisse, wie z.B. Rezessionsphasen,
triben die Investitionsbereitschaft.

In den Jahren 2013 und 2014 gab es schlielich ldsst sich insge-
samt nur noch ein einzelner Verkauf zahlen, da im Industriegebiet
Golshausen nur noch kleinere Restflachen zur Verfiigung standen
(vgl. Kap. 5.1.1). Bedingt durch den festgestellten nachfragedruck,
wird seit Frilhjahr 2012 die Erweiterung des Industriegebietes um
einen VII. Abschnitt diskutiert, was schlieBlich zum Aufstellungsbe-
schluss des B-Plans fiihrte.

Abb. 56 Flachenverkdufe im Industriegebiet Goélshausen
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Quelle: Stadt Bretten, 2014 und 2015
Bearbeitung: CIMA. 2015

Die Entwicklung der Verkaufszahlen im Industriegebiet lasst sich im
betrachteten Zeitraum durch die Angebotsbereitstellung (Entwicklung
der Bauabschnitte) erkldren. So bestehen die Bauabschnitte | und II
bereits seit den frihen 1980er Jahren. Mitte der 1990er Jahre
wurde die Erweiterung in Form des lll. Abschnitts fertiggestellt, Ende
der 1990er Jahre folge der IV. Bauabschnitt.

cima.
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Abb. 57 Gegeniiberstellung von verfiigbaren Flachen und Verkaufen
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Anmerkung: Die Daten sind bezogen auf die Industriegebiete Golshausen und Lan-
genmorgen (IG Golshausen, Bauabschnitte lll.-VL). Als ,verfigbar® werden lediglich
frei verfligbare Flachen aus kommunalem Eigentum bezeichnet. Potenziale aufgrund
von Mindernutzungen oder Leerstdnden privater Flachen sind nicht Gegenstand hie-
siger Darstellung. Der V. Bauabschnitt (IG Langenmorgen) kommt ab 2002 als Po-
tenzial huinzu.

Quelle: Stadt Bretten, 2015

Bearbeitung: CIMA. 2015

Bereits vor 2003 wurden in der nordostlichen Erweiterung des
stadtebaulich durchaus attraktiven lll. Abschnitts (Satzungsbeschluss
am 27.09.1993), der rd. 20 ha Nettoflache zur Verfiigung stellte, rd.

10 ha Gewerbe- und Industriefliche verkauft.4’ Nach einer Ver-
marktungszeit von 10 Jahren standen noch rd. 9 ha zur Verfiigung.

Die ubrigen Flachen im Ill. Abschnitt wurden schlieflich in Folge der
2003 realisierten nordliche Umgehung der BundesstraBe B 293
(nordlich des Industriegebietes) verkauft. Inwiefern jedoch die Nord-
umgehung der B 293 die Verkaufszahlen beeinflusste, ist auf dieser
Grundlage kaum zu beantworten, da mit rd. 80% auch der IV.
Bauabschnitt bereits vor 2001 weitgehend verkauft war (Restflachen
waren in erster Linie noch im lll. Bauabschnitt vorhanden).

Moglicherweise kann die Flachenverkaufsstatistik auch vor dem Hin-
tergrund der deutschlandweiten konjunkturellen Entwicklung inter-
pretiert werden. Angefangen mit dem Platzen der ,Dotcom-Blase®
im Jahr 2000,48 einer Spekulationsblase, die insbesondere die so-
genannten Dotcom-Unternehmen der New Economy betraf, wurde
v.a. die deutsche Wirtschaft durch Schwachen im Export in Mitlei-
denschaft gezogen, die wiederum bedingt waren durch schwacheln-
de Auslandsmarkte und einen gestiegenen Wechselkurs des EURO
(u.a. eine Folge der Terroranschlage vom 11. September 2001 mit
folgender Olpreisexplosion sowie von Bilanzfilschungen um Enron49
u.a. die eine Vertrauenskrise nach sich zogen). Das geringe Wirt-

47 Quelle: Stadt Bretten, Amt Wirtschaftsforderung und Liegenschaften, 2015

48 Die Eroberung des alltaglichen Lebens durch das Internet als revolutiondre
Technologie flihrt zu einem regelrechten Kaufwahn an den Bdrsen, deren Hohe-
punkt die 173 Versteigerungsrunden fiir die UMTS-Lizenzen darstellte. Nachdem
am 07. Mdrz 2000 der DAX mit 8.065 Punkten seinen bis dahin hochsten Stand
erreichte, kippte die Stimmung, da die Firmen die an sie gestellten Erwartungen
nicht erflillen konnten und zugleich Zinserhohungen die Kredite verteuerten.
Auch die in den USA daraufhin getatigten Liquiditatsspritzen verfehlten ihre Wir-
kung.

49 |m Oktober 2001 gestand die lange Zeit als héchst innovatives Unternehmen

gelobte Firma Enron ein, dass Gewinne in den Jahren zuvor um 1,2 Milliarden
US-Dollar zu hoch ausgewiesen wurden. Es wurden Schulden in Hohe von 30
Milliarden US-Dollar offenbar. Am 02.12.2001 meldete das Unternehmen, das
weltweit tber 20.000 Mitarbeiter beschéftigte, Insolvenz an.

cima.
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schaftswachstum in Deutschland (2002 gab es eine Stagnation)
schlug im Jahr 2003 sogar in eine Rezession um (Wirtschafts-
wachstum: -0,2 %).50

Die Wirkungen der daraufhin 2003 bis 2005 umgesetzten Agenda
2010 zeigten sich bereits ab 2005. Neben der Stabilisierung des
Arbeitsmarktes flihrte diese schlieBlich auch zu einer gestiegenen
Bereitschaft der Unternehmen wieder zu investieren.

SchlieBlich folgte die Finanzkrise als Teil der 2007 einsetzenden
Weltwirtschaftskrise, die im Sommer 2007 als US-Immobilienkrise
(auch Subprimekrise) begann. Diese &duBerte sich zundchst in Ver-
lusten und Insolvenzen bei Unternehmen der Finanzbranche, fiihrte
Uber nachlassende Exporte u.a. in Deutschland aber auch zur grof3-
ten Rezession seit der Wiedervereinigung.®l Bis Anfang 2010 flaute
die Finanzkrise ab. Die Auswirkungen der Krise auf den Gewerbe-
flachenmarkt in Bretten sind anhand der Verkaufsstatistik jedoch
nur bedingt ablesbar. Immerhin gab es unmittelbar gegen Krisenen-
de grofflachige Verkdufe im Industriegebiet Goélshausen, wohinge-
gen im Industriegebiet Langenmorgen die Verkdaufe 2009 und 2010
ganzlich zum Erliegen kamen.

Insgesamt wird deutlich, dass die Verkaufszahlen im Industriegebiet
Golshausen (damit zusammenhdngend auch von Langenmorgen)
eng mit der Entwicklung der Bauabschnitte bzw. der Schaffung
zentraler Standortvoraussetzungen zusammenhangen, wie sich allein
aus dem Zeitvergleich von Angebotsentwicklung und Nachfrage ab-
leiten lasst. Dabei ist jedoch ebenfalls zu bedenken, dass der teil-

50 Siehe auch Rath, N.. Rezessionen in historischer Betrachtung. Statistisches Bun-
desamt (2009): Wirtschaft und Statistik 3,/2009

51 |hren vorldaufigen Hohepunkt erreichte die Finanzkrise im Zusammenbruch der
US-amerikanischen GroBbank Lehman Brothers im September 2008. Die Indust-
rieproduktion in der Eurozone ging, Statistiken von Eurostat zufolge, zwischen
2008 und 2009 um iber 20% zuriick, was mit dem ersten Jahr der Weltwirt-
schaftskrise 1930 in Deutschland und den USA ist.

weise enorme Nachfragedruck stark von einzelnen GroBunterneh-
men ausging, wie die Jahre 2009 und 2010 zeigen. Im Zwischener-
gebnis ldsst sich feststellen, dass sich das mit jedem Bauabschnitt
aufsummierte  Flachenangebot (verfiigbare  Flachen) erheblich
schneller reduzierte als die Summe der Flachenverkdufe (vgl. Abb.
57).

Industriegebiet Langenmorgen

Das Industriegebiet Langenmorgen, das - begrenzt durch die
Stadtbahnlinie — noérdlich an das Industriegebiet Goélshausen an-
schlielt, belegt ebenfalls den kontinuierlichen Nachfragedruck der
Unternehmen, wie auch aus Abb. 57 hervorgeht (ab 2002).

Abb. 58 Flachenverkaufe im Industriegebiet Langenmorgen
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Mit Satzungsbeschluss zum B-Plan Golshausen, V. Bauabschnitt, Teil
1, Mitte des Jahres 2001 (spatere Anderung mit ParzellenvergroBe-
rung im Jahr 2002) konnte das Industriegebiet Langenmorgen erst
zusammen mit der Realisierung der UmgehungsstraBe B 293 im
Jahr 2003 entwickelt werden.

Die ersten Flachen wurden bereits 2002 (insgesamt rd. 5,4 ha) ver-
kauft, bis 2004 waren rd. 6,6 ha verdufert. 2005 wurde eine Fla-
che Uber ca. 5.000 gm und 2006 iber 8000 gm verkauft, 2007
dann zwei Flichen mit zusammen rd. 8.300 gm (Abb. 58). Die Fla-
chenumsdtze ab 2005 entsprechen nicht den GroRenordnungen im
Jahr 2002 und lagen auch unterhalb von 2003, jedoch belegt die
Statistik eine kontinuierliche Nachfrage, die nur in den Jahren
2009 und 2010 sowie 2013 zum Erliegen kam. Eventuell lassen
sich die Zahlen von 2009 und 2010 teilweise durch die vorherige
Finanzkrise erklaren.

Mit einiger zeitlicher Verzogerung wurden ab 2011 wieder einzelne
Flachen im Industriegebiet Langenmorgen verkauft, zuletzt im Jahr
2014 sogar insgesamt drei.

Betrachtet man die Flachenumsatzstatistiken beider Industriegebiete,
Langenmorgen und Golshausen, zusammen, so ldsst sich jedoch
auch erkennen, dass Verlagerungen groferer Unternehmen weniger
durch gesamtwirtschaftliche Einfllisse tangiert zu sein scheinen, als
solche mittelstandischer Unternehmen (KmU), was auch an den
langeren Vorlaufzeiten liegen mag, die eine grofBflachige Betriebs-
verlagerung erfordern. Denn weniger dringliche, strategische Fla-
chenkaufe fir eventuelle spatere Expansionen (Erweiterungsflachen)
werden in wirtschaftlich schwacheren Zeiten eher zuriickgestellt.

Eine besondere Bedeutung kommt diesen beiden Standorten auch
im Rahmen des gesamten Industriekarussells (Verlagerungen im Zu-
ge des Flachenmanagements, ermdoglicht durch gewerbliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsprozesse) des Mittelzentrums Bretten zu.
Denn erst die Entwicklung der Industriegebiete Goélshausen und

Langenmorgen ab Anfang der 1980er Jahre ermoglichte zahlreiche
Verlagerungen von produzierenden Unternehmen v.a. aus der Kern-
stadt und dort insbesondere des Bereichs um den Gewerbestand-
ort West/ Im Briickle (vgl. Abb. 59).

Abb. 59 Betriebsverlagerungen zwischen 1984 und 2004

Quelle: Stadtplanungsamt Bretten

Gewiss ging es dabei in erster Linie um die Standortsicherung der
Firma Neff,52 die zum weiteren Werksaufbau zusétzliche Flachen
am Standort benotigte, weshalb bspw. die Feuerwache, die Stadt-
werke, ein Gasspeicher sowie ein Holzbaufachmarkt verlagert wur-
den (in diesem Zuge wurde auch die neue KreisstraBe mit Anbin-

52 Das Brettener Neff-Werk wurde im Zuge der VergroBerung auf rd. 9 ha auch
neu strukturiert, wodurch ca. 1.300 Arbeitspldtze langerfristig gesichert werden
konnten.
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dung an die BundesstraBe geschaffen). Andererseits ergaben sich
fur verschiedene Betriebe, die durch Expansionsabsichten und/oder
(emissionsbedingte) Nachbarschaftskonflikte ohnehin an ihre Gren-
zen stieRen, durch das angestoRene ,Karussell® auch neue Ent-
wicklungsmoglichkeiten.

Die NeuerschlieBung von Golshausen und Langenmorgen im Au-
Benbereich ist aufgrund der so geschaffenen Flachenpotenziale
weitaus bedeutsamer als die diversen bereinigten und neugeordne-
ten Grundstiicke im Innenbereich, wenngleich diese aus stddtebau-
lichen Gesichtspunkten und in Anbetracht der geforderten Reduzie-
rung von Flachenneuinanspruchnahmen von hoherem Wert sein
mogen.

Gewerbestandort West/ Briickle

Die Einzelbetrachtung der Verkaufsstatistiken des Gewerbestandor-
tes West/ Briickle muss vor dem Hintergrund der Standortbe-
schreibung (vgl. Kap.3.2) erfolgen, die eine starke stadtebauliche
Differenzierung dieses Standortes verdeutlicht.

Es gab lediglich drei Verkaufsfalle innerhalb des Betrachtungszeit-
raums, die zudem westlich der Pforzheimer Strale stattfanden; zwei
davon westlich der Bahnlinie, also im duBeren Rand des Siedlungs-
bereichs. Darunter wiederum ist lediglich eine Ansiedlung von gro-
Rerer Relevanz (Verlagerung in einen Neubau). Es handelt sich bei
den drei Verkdufen zudem nicht ausschlieflich um gewerbliche
Bauflachen, was angesichts der betreffenden Branchen auch nicht
erforderlich ist.

Aufgrund fehlender kurzfristiger Verfligbarkeit von gewerblichen
Bauflachen (vorhandene Potenzialflichen sind eher perspektivisch
von Relevanz, wie in Kap. 3.2 dargestellt wurde), kann allein aus
der Verkaufsstatistik kein Rickschluss auf einen besonderen Nach-
fragedruck gezogen werden. Dass bislang keine grofflachigen Ver-

kdaufe moglich waren, mag sicherlich in erster Linie daran liegen,
dass bislang, abgesehen von einem Exposé ,Dienstleistungszentrum
Bretten-Stid“, kein abschlieBendes Entwicklungskonzept fiir diesen
Standort vorlag. Aktuell haben sich die Planungen aber dahinge-
hend konkretisiert, dass eine Kombination aus Gesundheits-
Dienstleistungen und Biironutzungen angestrebt wird. Eine Ansied-
lung von produzierendem Gewerbe wird darin zwar ausgeschlossen.
Aus gutachterlicher Sicht wirde sich ein geringer Anteil verarbei-
tender Unternehmen jedoch anbieten, insofern eine hohe Wissens-
intensitat der Arbeit gegeben, eine raumliche Kombination mit FuE
sinnvoll ist und Emissionen auf ein MindestmaB beschrankt bleiben.

Abb. 60 Flichenverkidufe im Gewerbestandort West/ Briickle

cima.

30.000,0 7
25.000,0 -6
€
c -5
E 20.000,0 @
=
2 g
T 15.000,0 5
©
I -3 2
5 9]
& 10.000,0 >
x L2
S
> N
5.000,0 1
0,0 i ‘1’7 ‘V__L T 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
I Flache Anzahl

Quelle: Stadt Bretten, 2014
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In jedem Fall missen Einschatzungen zum Flachenbedarf an die-
sem Standort auf anderem Wege erfolgen, als liber die bloRe Be-
trachtung realer Verkdufe in der Vergangenheit.
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Gewerbestandort Rinklingen

Ahnlich wie beim Gewerbestandort West/ Briickle, verhilt es sich
beim Gewerbestandort Rinklingen. Auch hier standen in den ver-
gangenen Jahren kaum nennenswerte kurzfristig nutzbare Potenzial-
flachen zur Verfiigung, als dass sich (allein) hieraus Riickschliisse
auf den Flachenbedarf ableiten lieBen.

Abb. 61 Flachenverkdufe im Gewerbestandort Rinklingen
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Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Im Jahr 2007 wurden an der Rinklinger Strale zwei Flachen im
Umfang von insgesamt ca. 18.400 gm verkauft. 2010 erfolgte eine
geringfligige GrundstiicksvergroBerung bei einem Bestandsunter-
nehmen. 2013 wurde im nordlich der Bahnlinie gelegenen Gewer-
begebiet Briickenfeld eine Kleinflache Uber rd. 660 gm verkauft.

Gewerbegebiet AuRerer Kirchberg/ Neibsheim

Das Gewerbegebiet AuRerer Kirchberg/ Neibsheim basiert auf einer
Satzung der seinerzeit noch eigenstdndigen Gemeinde Neibsheim
vom 02. Dezember 196953, die einen 4,1 ha groRen Gewerbe-
standort entlang der StraBe ,Im Tal® vorsieht.

Abb. 62 Flachenverkaufe im Gewerbegebiet AuRerer Kirchberg/ Neibsheim
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Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Im Zuge mehrerer Anderungen (mittlerweile liegt die dritte Ande-
rung und Erweiterung vor; Stand: 28. Juni 2006) und der Einge-
meindung von Neibsheim im Jahr 1972 wurde der Standort um Er-
weiterungsflachen flr bereits angesiedelte Unternehmen in der
GroBenordnung von 3 ha ergdnzt, die jedoch bislang erst teilweise
in Anspruch genommen wurden. So konnte im selben Jahr der

53 Die Genehmigung durch das Landratsamt Bruchsal erfolgte am 24.09.1970.

cima.
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Plandnderung (2006) eine Flache von rd. 3.300 gm verkauft wer-
den. Weitere Verkdufe fanden seitdem nicht statt. Insofern kann
zumindest fiir diesen landlich gepragten Standort geschlussfolgert
werden, dass die Flachenerweiterung zwar mit einer unmittelbaren
Nachfrage einherging (was auch ausdriickliche Absicht der 3. Ande-
rung war>4), die Qualitit dieses Standortes jedoch offenbar nur
einzelne, ganz spezifische Bedirfnisse befriedigt.

Je nach verwendetem Zeitraum und Berlicksichtigung von Sonder-
fallen, lag die bisherige Neuinanspruchnahme von Flachen innerhalb
relevanter Gewerbestandorte zwischen 1,8 ha/ Jahr (netto; langfris-
tige Betrachtung) und 1,6 ha/ Jahr (10-Jahres-Betrachtung).

In den ersten Jahren des Betrachtungszeitraumes (ab 1987) sind
vor allem die Effekte des durch die Neff-Erweiterung angestolRenen
1. Industriekarussells ablesbar; ab 2004 ist die Nachfrage stark
durch GroBverlagerungen von auflerhalb sowie mitunter auch durch
wirtschaftliche Rezessionsphasen tangiert. In jedem Fall ist die
Nachfrage, wie sich gut am Beispiel des Industriegebietes Golshau-
sen/Langenmorgen nachweisen lasst, von der Angebotssituation
tendiert. Es liegt also nahe, die Situation als , Angebotsmarkt® zu
bezeichnen. Dennoch ist aufgrund der Unwéagbarkeiten eine alleini-
ge Fortschreibung der realen Verkaufe in die Zukunft jedoch nicht
zielfihrend. Daher werden im nachfolgenden Kapitel weitere Prog-
nosen zum Wirtschaftsflachenbedarf bis zum Jahr 2030 angestellt,
deren Ergebnisse mit denen der hiesigen Betrachtung schlief3lich
zusammengefiihrt und um weitere Erkenntnisse erganzt werden.

54 S@ghe Begriindung zur dritten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
LAuBerer Kirchberg” mit ortlichen Bauvorschriften der Stadt Bretten, Gemarkung
Neibsheim in der Fassung vom 27. Juni 2006.

4.2 Trendbasierte Gewerbeflachenbe-
darfsprognose bis 2030

Die realen Verkdufe der vergangenen 10 bis 30 Jahre lassen wich-
tige Ruickschlisse auf Quantitdten und Qualitdten hinsichtlich
nachgefragter FlachengréBen und Lagen, ErschlieBung/ Anbindung
etc. zu. Jedoch ist die Aussagekraft einer rein auf die Vergangen-
heit gerichteten Betrachtung nur eingeschrankt, da die Nachfrage
stets auch von der Angebotssituation abhangig ist, und wirde da-
her kaum eine reine Fortschreibung der Flachenverkaufszahlen in
die Zukunft rechtfertigen. Aus diesem Grund wird ergdnzend hierzu
eine trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose durchgefiihrt
(vgl. Kap. 1.3.1.2). Hierzu werden zwei Szenarien gewdhlt. Die Er-
gebnisse dieser mathematischen Flachenbedarfsermittlung werden
schlieBlich mit denen der Flachenumsatzstatistik verglichen.

Ein zentrales Ergebnis der Auswertung der realen Flacheninan-
spruchnahme in der Vergangenheit ist u.a. die Ableitung von Fla-
chenkennziffern (FK2).

Abb. 63 Verwendete Fldachenkennziffern

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 250 gm je Beschaft.

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. 250 gm je Beschdft.
Baugewerbe 150 gm je Beschift.
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 250 gm je Beschaft.

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 100 gm je Beschift.

Sonstige Dienstleistungen

100 gm je Beschaft.

cima.
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Diese geben den durchschnittlichen Flachenverbrauch je Beschaftig-
tem (in Quadratmeter) an und wirken sich ebenso im Falle eines
Beschéftigtenwachstums, wie auch im Falle von prognostizierten
Beschaftigtenverlusten auf den zu erwartenden Flachenbedarf aus.

Das Modell unterstellt keinen unmittelbaren Zusammenhang zwi-
schen Beschaftigtenzahl und Flachenverbrauch, da im Falle von Be-
schaftigtenriickgangen und moglichen BetriebsschlieBungen nicht
davon auszugehen ist, dass frei fallende Flachen im selben Mafe
wiedergenutzt werden (unterschiedliche Wiedernutzungsquoten).5>

Die Flachenkennziffer bezieht sich auf ein gesamtes Betriebsgrund-
stick, d.h. nicht allein den bebauten Teil. Dabei spiegelt die FKZ
nicht allein den bisherigen Flachenverbrauch der Unternehmen wi-
der (so ldage in Bretten die FKZ teilweise deutlich hoher als hier
angenommen), sondern hat auch einen normativen Charakter, der
sich aus bundesweiten Vergleichswerten und diversen Studiener-
gebnissen ergibt.

42.1 Szenario 1

Auf Grundlage der Beschéftigtenentwicklung der Stadt Bretten zwi-
schen den Jahren 2000 und 2013 wird eine erste Trendprognose
bis zum Jahr 2030 erstellt.

In diesem Szenario ist davon auszugehen, dass sich die Gesamtbe-
schaftigtenzahl in Branchen, welche (ganz oder teilweise) Gewerbe-
flachen gem. hiesiger Definition beanspruchen, bis zum Jahr 2030
um rd. 1.500 Personen erhohen wird.

55 Somit wird auch ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ers-
ten Jahren der Prognose, welches hoher als der ermittelte Zielwert im Jahr
2030 liegt, keine Riickschliisse auf die Genauigkeit der Prognose ermoglichen.
Denn allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flichen/ Immobilien im Zuge
von Nutzerwechseln wiirde bereits eine Uber die Jahre konstante Beschaftigten-
zahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen. Dies zeigen auch die
Flachennutzungsstatistiken.

Abb. 64 Beschéftigtenprognose Szenario 1

Zu-/Abnah-
Beschaftigte [Beschdftigte [me der SvB
2013 von 2013

bis 2030

Emissionsintensives verarbeiten-
des Gewerbe u.a.

Emissionsarmes verarbeitendes
Gewerbe u.a.

Verkehr, Logistik und Lagerhal-
tung

Forschung und Entwicklung
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 2.592 3.186

Sonstige Dienstleistungen 3.517 4334

12.372 13.885 1513

Anmerkung: Die Zahlen beziehen sich allein auf das Anfangs- und das Zieljahr
der Prognose. Zwischenzeitlich anders gerichtete Entwicklungen sind also nicht aus-
geschlossen; vielmehr wird es im gesamten Zeitraum zu konjunkturellen Schwankun-
gen kommen.

Bei nur marginal zu erwartenden Verdnderungen und geringen Ausgangswerten wer-
den diese mit einem * gekennzeichnet.

Es sind Rundungsdifferenzen moglich.

Quelle: cima GmbH, 2014

Beschaftigte Insgesamt

Insbesondere ist dabei ein Anstieg im Dienstleistungssektor (v.a.
wirtschaftsnahe und sonstige Dienstleistungen) zu erwarten. Auch
im Baugewerbe ist ein weiteres Wachstum zu erwarten. Hingegen
ist anzunehmen, dass es im Verarbeitenden Gewerbe bis zum Ziel-
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jahr 2030 zu einer Angleichung an den Wert von 2013 kommen
wird. Dabei ist nicht ausgeschlossen, dass es innerhalb der be-
trachteten Zeitspanne 2013 bis 2030 in einzelnen Branchen auch
zu zeitweise gegenlaufigen Entwicklungen kommen kann (so kann
die Beschaftigtenzahl bereits in den ersten Jahren des
Prognosezeitraums deutlich niedriger oder hoher als im prognosti-
zierten Zieljahr liegen).

In der Abb. 65 sind die einzelnen Prognoseergebnisse aufsummiert
in eine Gesamtibersicht der Beschéftigtenentwicklung abgebildet.

Abb. 65 Prognose der gewerbefldchenrelevanten Beschaftigten in Bretten
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2014 (Werte bis 2013)
Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Bei Ubertragung der Beschiftigtenprognose entsprechend der be-
schriebenen Methodik, wird in diesem Szenario bis zum Jahr 2030
mit einem zusatzlichen Flachenbedarf von rd. 19,6 ha (Nettoflache)
auszugehen sein, wobei der Flachenbedarf fir Einzelhandelsflachen
(auBer von Kleinstflachen, die in Gewerbegebieten v.a. der Nahver-
sorgung dienen) getrennt zu bewerten ist, also hinzuzurechnen wa-
re.

Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von ca.
1,15 ha (netto) und liegt damit einerseits unterhalb der realen ge-

werblichen Flachenverkdufe (1,6 ha, netto), andererseits aber ober-
halb der durchschnittlichen Verkdaufe zwischen 2010 und 2014 (vgl.
Kap. 4.1; Abb. 54). Angesichts der in den vergangenen Jahren be-
reits feststellbaren leicht riicklaufigen Beschaftigtenzahl im Verarbei-
tenden Gewerbe, lieBe sich dieser geringfiigig reduzierte Wert teil-
weise hierdurch erkldaren. Ebenso ist zu bedenken, dass der Fla-
chenbedarf je Beschaftigtem mit zunehmender Wissensintensitat
tendenziell riicklaufig ist. Gleichwohl ist zu bedenken, dass es in
den vergangenen Jahren mehrfach Flachenverkdaufe in der GroBen-
ordnung von Uber 10.000 gm gab (zwischen 1994 und 2014 ein-
schlieBlich des Ausreifers insgesamt 10 Falle). So wird deutlich,
dass ein einzelner Ankauf in der GréBenordnung von 4 ha einem
ermittelten Bedarf von mehr als 3 Jahren entspricht. Dies verdeut-
licht die Notwendigkeit einer entsprechenden Flachenvorratspolitik.

Differenziert nach Unternehmenstypen, werden diese Flachen in
erster Linie von Unternehmen und Betrieben des Verarbeitenden
Gewerbes u.d. (einschlieBlich GroBhandel), 6 der Wirtschaftsnahen
Dienstleistungen sowie des Baugewerbes nachgefragt.

Dabei werden, mit deutlichem Abstand, insbesondere ,klassische®
Gewerbegebiete bendtigt werden (iber 11 ha), ebenso aber auch
Standorte fiir verkehrsintensive Betriebe (ca. 2 ha), wobei eine
Kombination beider Typen durchaus denkbar ist, wie das Industrie-
gebiet Golshausen zeigt.

Die Entwicklung ,urbaner® Standorte ist weniger aus der Nachfrage
der Vergangenheit abzuleiten, als vielmehr aus der Notwendigkeit,
Wirtschaftsflachen solchen Typs fiir Unternehmen vorzuhalten, die
von ,,urbanen® Qualitdten des Umfeldes profitieren.

56 Dass trotz weitgehend konstanter Beschéftigtenzahlen im Verarbeitenden Gewer-
be mit einem zusatzlichen Flachenbedarf zu rechnen sein wird, ist v.a. auf Ver-
lagerungen von auBerhalb, regelméRige Anpassungen bei Bestandsbetrieben etc.
zuriickzufiihren.
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Abb. 66 Flachenbedarfsprognose Szenario 1 Standorte schdtzen, die sich vorrangig in urbanen Lagen befinden
. Verhehrsin- (Stichworte sind ,Intelligente Fabriken® bzw. ,Smart Factory®, ,In-
Klassische™ |, " cower- I'urbane” dustrie 4.0% ,Desktop Manufacturing®, ,Internet der Dinge®, ,,urbane
giee\f[v:rbege— be/ Logistik- [Standorte Produktion® etc.). Moglichkeiten der Realisierung finden sich in ers-
standorte ter Linie auf dem Fibron-Mellert-Areal und/oder dem ehem.
EI Steinzeugwerk (siehe hierzu Kap. 7.3).

beitendes Gewerbe u.i. Des Weiteren ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Ermitt-
lung der zukiinftigen Wirtschaftsflachenbedarfe als Nettowerte er-
Emissionsarmes .‘.’erarbe“ folgt. Das bedeutet, dass, insbesondere bei NeuerschlieBungen im
i Lenaibe 14 bisherigen AuBenbereich analog hierzu ein entsprechender Zuschlag
Baugewerbe zur Ausweisung als Bruttoflache erfolgen muss. Ein solcher Auf-
schlag liegt i.d.R. bei ca. 20 bis 30%, der fiir Verkehrsflichen, Ge-

Verkehr, Logistik und La- meinbedarfsflichen, offentliche Griinflichen etc. benétigt wird.

gerhaltung Nach Aussagen des Amtes fiir Stadtentwicklung und Baurecht Bret-

Wirtschaftsnahe Dienstleis- ten wurden in der Vergangenheit tendenziell hohe Anteile fir Ver-
tungen kehrs-, Gemeinbedarfs- und andere, nicht ausschlieBlich gewerblich
genutzte Flachen verbraucht. Aus diesem Grund sollte ein Auf-
schlag von 30% angenommen werden. Somit entsprachen die er-

14 196 mittelten zusatzlichen 19,6 ha Nettoflache bis zum Jahr 2030 rd.
-- 25,5 ha Bruttofliche (bei 30% Aufschlag) bzw. ca. 1,5 ha pro Jahr

Anteile an gewerbllch ge- (br’utto),
pragten Standorten in % 61,7% 31,3% 7,0% 100,0%

Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich 4.2.2 Szenario 2
Quelle: cima GmbH, 2015

Sonstige Dienstleistungen

Dem zweiten Szenario liegt die Annahme zugrunde, dass sich die
Wirtschaft der Stadt Bretten relativ so entwickelt, wie es fir den

Dies sind in erster Linie wirtschaftsnahe Dienstleistungen, jedoch gesamten Landkreis Karlsruhe prognostiziert wird.

deuten verschiedene Untersuchungen57 darauf hin, dass zuneh-

mend auch produzierende Unternehmen solch vielfiltig geprigte Grundlage ist daher eine Trendprognose der Beschaftigten fiir den

Gesamtkreis Karlsruhe, deren Ergebnis nachfolgend dargestellt wird
(vgl. Abb. 67), bevor diese Ergebnisse auf die Stadt Bretten iber-
tragen werden.

57 78, Brandt, A. (2014): Intelligente Produktion: Die Reindustrialisierung der urba-
nen Wirtschaft; Petschow, U. et al. (2014): Dezentrale Produktion, 3D-Druck und
Nachhaltigkeit. Trajektorien und Potenziale innovativer Wertschopfungsmuster
zwischen Maker-Bewegung und Industrie 4.0. Schriftenreihe des IOW 206/14
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Auch fiir den Landkreis Karlsruhe ist bis zum Jahr 2030 von einer
weiterhin positiven Entwicklung der Gewerbefldchen-relevanten Be-
schéftigten auszugehen.

Abb. 67 Prognose der gewerbefldchenrelevanten Beschéftigten im Kreis
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2014 (Werte bis 2013)

Bearbeitung: cima GmbH, 2014

Ubertragt man die Ergebnisse (differenziert nach 18 Wirtschafts-
gruppen) auf die Beschaftigtenzahlen in Bretten und nimmt damit
an, dass die Standortvoraussetzungen, die Innovationskraft der Un-
ternehmen etc. in Bretten in jeglicher Weise der durchschnittlichen
Ausstattung des Landkreises Karlsruhe entsprachen, so resultieren
folgende abweichenden Ergebnisse:

In erster Linie wird deutlich, dass im Szenario 2 eine geringere Zu-
nahme der Gesamtzahl aller Gewerbeflachen beanspruchenden Be-
schaftigten zu erwarten wdre. Insbesondere ginge damit ein stdrke-
rer Rickgang im Verarbeitenden Gewerbe einher, der zugunsten ei-
ner weiteren deutlichen Zunahme des vergleichsweise nur gering

Gewerbeflachen-relevanten Dienstleistungssektors, der Sonstigen
Dienstleistungen, ausfiele.58

Abb. 68 Beschdftigtenprognose Szenario 2

Zu-/Abnahme

der SvB
Beschaftigte |Beschaftigte |2013 bis
2030 2013 2030

Emissionsintensives  verarbei-
tendes Gewerbe u.a.

Emissionsarmes verarbeitendes
Gewerbe u.a.

Baugewerbe

Verkehr, Logistik und Lager-
haltung

Forschung und Entwicklung

Wirtschaftsnahe Dienstleistun-
gen

Sonstige Dienstleistungen

Beschaftigte Insgesamt 13.250 12.372 -

Anmerkung: Bei nur marginal zu erwartenden Veranderungen werden diese mit
einem * gekennzeichnet; Rundungsdifferenzen maoglich

Quelle: cima GmbH, 2014

58 7u dieser gebildeten Wirtschaftsgruppe zahlen u.a. das Gesundheits- und Sozial-
wesen, Erziehung und Unterricht, Finanzdienstleistungen, Gastgewerbe. In vorlie-
gendem Fall wird ebenfalls der Einzelhandel dazu gezahlt.
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Die Entwicklung der wirtschaftsnahen Dienstleistungen wiirde &hn-
lich wie im Szenario 1 verlaufen.

Im Grunde genommen untermauern diese Ergebnisse die hohe In-
dustriedichte der Stadt Bretten, die deutlich Gber dem Kreisdurch-
schnitt liegt, ebenso wie die Relevanz als Handelsschwerpunkt in-
nerhalb der Region.

Abb. 69 Flachenbedarfsprognose Szenario 2

Verhehrsin-

tens. Gewer- [‘urbane”
be/ Logistik- [Standorte
standorte

"Klassische"
Gewerbege-
biete

Emissionsintensives  verar-
beitendes Gewerbe u.a.

Emissionsarmes  verarbei-
tendes Gewerbe u.a.

Baugewerbe

Verkehr, Logistik und La-
gerhaltung

Wirtschaftsnahe Dienstleis-
tungen

Sonstige Dienstleistungen

Anteile an gewerblich ge-
60,3% 31,7% 8,0%| 100,0%

pragten Standorten in %
Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: cima GmbH, 2015

Entsprechend kommt es im zweiten Szenario auch bei der Wirt-
schaftsflachenbedarfsprognose zu Abweichungen vom Szenario 1.

So wiirde unter den getroffenen Annahmen der zukiinftige Wirt-
schaftsflichenbedarf in diesem Falle bei ca. 15,1 ha (netto) gegen-
tber 19,6 ha (netto) liegen, was einem durchschnittlichen jahrlichen
Bedarf von 0,9 ha (netto) entsprdche. Ein solcher Bedarf wiirde
leicht unterhalb des Wertes der realen Verkdufe zwischen 2010
und 2014 (1 ha/ Jahr) liegen und signifikant unterhalb der Werte
des Langzeitvergleichs.

Erneut wirde der groRte Bedarf auf ,klassische® Gewerbegebiete
sowie Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik entfallen;
allein deshalb, weil die Beschaftigtenzahlen dieser Branchen im
Ausgangswert sehr hoch sind.5° Der Bedarf an ,urbanen“ Standor-
ten wird als adhnlich hoch eingeschitzt, wie im Szenario 1, auch
zumal es solche Standorte in Bretten bislang nicht gibt und die
Quoten entsprechend zuriickhaltend angenommen werden. Der Er-
folg eines solchen Standorttyps am Gewerbeflachenmarkt der Stadt
Bretten miisste sich also auch im zweiten Szenario erst in der
Realitat beweisen.

Nimmt man auch in diesem Fall einen Aufschlag von 30% an, um
aus dem Nettoflachenbedarf den Bruttobedarf zu ermitteln, so er-
hoht sich der zusatzliche gewerbliche Flachenbedarf bis zum Jahr
2030 im zweiten Szenario auf rd. 19,6 ha (brutto) bzw. 1,2 ha pro
Jahr (brutto).

59 Eine hohe Anzahl aktuell Beschéftigter im Produzierenden Gewerbe korreliert mit
einer entsprechend hohen Zahl Beschaftigter, die durch Erweiterungen am
Standort, Verlagerungen von auBerhalb und Griindungen stets zusatzliche Ge-
werbefldchen in Anspruch nehmen.
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42.3 Gewerbeflachenbedarf in Gondelsheim

Mit aktuell weniger als 400 Beschaftigten gegeniiber 13.000 Be-
schéftigten in Bretten, ist die Gemeinde Gondelsheim als Arbeitsort
von weitaus geringerer Bedeutung als ihre Nachbarstadt. Dennoch
zeigt sich auch in Gondelsheim in den vergangenen Jahren eine
hohe Dynamik am Gewerbeflachenmarkt, weshalb der zukiinftig zu
erwartende Flachenbedarf gleichsam einzuschatzen ist.

Anders als fir die Stadt Bretten, wird der Flachenbedarf fiir die
Gemeinde Gondelsheim aufgrund der geringen Ausgangsbasis der
Beschaftigtenzahl jedoch nicht mittels trendbasierter Beschaftigten-
prognose ermittelt, sondern anhand der Verkaufszahlen im Gewer-
begebiet ,Altenwingert/ Jostenbuckel-Sagemiihle® sowie durch Ext-
rapolation der Flachennutzung der vergangenen 5 Jahre. Letztere
wiederum lasst sich mit der Entwicklung der Flachennutzung in der
Stadt Bretten ins Verhéltnis setzen, um diese Werte auf Plausibilitat
zu priifen.

Die Vermarktung des Gewerbegebietes , Altenwingert/ Jostenbuckel-
Sagemihle” mit insgesamt 4,77 ha startete im Jahr 2001. Mitte
2011 informierte der Birgermeister, dass 10 Jahre nach Erschlie-
Bung das letzte Grundstiick kurz vor dem Verkauf stiinde. Unge-
achtet der erheblichen Schwankungen der Verkaufszahlen in diesem
Zeitraum, resultiert allein hieraus eine mittlere jahrliche Nachfrage
von fast 4.800 gm. Dabei konnten bis Anfang 2007 lediglich rd. 1,5
ha verduBert werden, also im Durchschnitt rd. 0,25 ha pro Jahr.
Der Grofteil (ca. 3,3 ha) wurde zwischen 2008 und 2011 verkauft,
was die jahrlichen Verkaufszahlen im Durchschnitt auf tber 8.000
gm anhob. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine entsprechende
Nutzung teilweise erst mit einer deutlichen zeitlichen Verzogerung
erfolgte.

Angesichts der klar nachvollziehbaren Raumentwicklung von Gon-
delsheim, liefert die Statistik der Flachennutzung nach Art der tat-

sdchlichen Nutzung und dort wiederum des AdV-Merkmals®0 | SuV
Gewerbe und Industrie“®l einen weiteren geeigneten Indikator zur
Einschatzung des Flachenbedarfs.

So ist zwischen 2008 und 201362 in Gondelsheim die Siedlungs-
und Verkehrsflache fiir Gewerbe und Industrie von rd. 14 auf rd.
16 ha angewachsen, was einem durchschnittlichen jahrlichen Zu-
wachs um ca. 0,4 ha bzw. 4000 gm entspricht. Im Vergleich hierzu
resultiert aus der Betrachtung der SuV Gewerbe und Industrie fiir
die Stadt Bretten im selben Zeitraum eine Zunahme um jéhrlich rd.
1,8 ha®3 bzw. 18.000 gm.

Verlangert man den Betrachtungszeitraum auf 9 Jahre (2004-
2013), so resultiert fir Gondelsheim eine Zunahme der SuV Gewer-
be und Industrie von immerhin noch rd. 3.300 gm pro Jahr.

Trotz der Dynamik der vergangenen Jahre, wird der Wert von
4000 gm angesichts der GroBe von Gondelsheim und v.a. der
raumordnerischen Funktionszuschreibung als Maximalwert einge-
schéatzt. SchlieBlich entspricht die Beschéftigtenzahl von ca. 400

60 Adv steht fur Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der
Bundesrepublik Deutschland. Die AdV gibt ein Verzeichnis der flachenbezogenen
Nutzungsarten im Liegenschaftskataster heraus. Das amtliche Liegenschaftskatas-
ter, in dem alle Flurstiicke des Landes liickenlos registriert sind, liefert die Da-
tengrundlage fir die Flachenerhebung nach Art der tatsdchlichen Nutzung. Aus
der Statistik lassen sich mit Einschrankungen Rickschlisse auf den tatsdchlichen
Flachenverbrauch fiir gewerbliche Zwecke ziehen.

61 suv steht fiir Siedlungs- und Verkehrsflache.
62

63

Die Daten beziehen sich jeweils auf den 31. Dezember des Vorjahres.

Dieser Wert liegt zugleich sehr nah an den Flachenverkdufen der Vergangenheit,
wobei die methodischen Einschrankungen des Indikators ,,.SuV Gewerbe und In-
dustrie” zu berticksichtigen sind. l.d.R. werden im Kataster keine nachtréglichen
Nutzungsdnderungen von Bauland erfasst, wenn keine Bauantrdge gestellt wer-
den. Insbesondere werden demnach entstehende Leerstdnde oder Unternutzun-
gen nicht erfasst. Ebenfalls kommt es zu zeitlichen Verzogerungen in der Statis-
tik.
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SvB einerseits lediglich rd. 3 Prozent der Beschiftigten des Mittel-
zentrums Bretten, wobei Gondelsheim gemal Ziffer 2.4.2 Abs. 4 des
Regionalplans in erster Linie die Aufgabe hat, Eigenbedarfe zu de-
cken. Andererseits ist die Dynamik v.a. auch durch die erst ab
2007 zunehmenden Verkaufszahlen im Gewerbegebiet
LAltenwingert/ Jostenbuckel-Sagemiihle“ bedingt.64

Eine solche Entwicklung fortzuschreiben wiirde also nicht nur die
eher schleppenden Verkaufszahlen zwischen 2001 und 2007 aus-
blenden, sondern wadre ebenfalls nicht mit den Vorgaben der Lan-
des- und Regionalplanung konform, da Gondelsheim keine zentral-
ortliche Funktionsstufe hat.

Entsprechend der ermittelten Werte, angesichts der Berlicksichti-
gung geringer realisierter Baudichten im Gewerbegebiet und einer
zugleich normativen, durch Planungsvorgaben gestiitzten Herange-
hensweise, wird fir die Gemeinde Gondelsheim ein Flachenbedarf
in der GroBenordnung von maximal 0,2 bis 0,25 ha pro Jahr (net-
to) angenommen, wobei eher zum unteren Wert tendiert wird.

64 2001 wurden 4,77 ha erschlossen, von denen bis 2005 lediglich 0,85 ha verau-
Bert werden konnten. Bis Anfang 2007 wurden weitere 0,6 ha verkauft. Da ab
2001 lediglich im Gewerbegebiet Altenwingert/Jostenbuckel-Sdgemiihle Gewerbe-
flachen zur Verfligung gestellt wurden, kdnnen die Verkdufe ohne weitere An-
passung als reale nachfrage interpretiert werden.

4.3 Der Flachenbedarf bis 2030

Die in den Szenarien 1 und 2 fir die Stadt Bretten ermittelten
Flachenbedarfe bis zum Jahr 2030 liegen mit rd. 19,6 ha, netto (1.
Szenario) bzw. 15,1 ha, netto (2. Szenario) um immerhin 4,5 ha
(jahrlich rd. 0,3 ha) auseinander. Je nach Betrachtungszeitraum ist
die Abweichung von den realen Verkdaufen der Vergangenheit (1,8
ha/Jahr bzw. 1,6 ha/Jahr (Langzeitbetrachtung); 1,0 ha/Jahr (5-
Jahres-Betrachtung ohne Ausreier) unterschiedlich hoch. Insbeson-
dere ist dabei zu berlcksichtigen, dass es, auch abgesehen vom
Ausreifer im Jahr 2010, in den vergangenen 20 Jahren regelmalig
Verkaufsfalle in der GroBenordnung von mehr als 10.000 gm (teil-
weise deutlich darliber) gab. Wenngleich nicht davon auszugehen
ist, dass sich solche Verkaufsfalle in der Zukunft hdaufen werden,
sollte der zu erwartende Flachenbedarf stdrker an der Langzeitbe-
trachtung orientiert werden.

Es ist also ein Ansatz erforderlich, solche eventuellen sprunghaften
Bedarfssteigerungen auch in der Zukunft befriedigen zu konnen,
ohne dabei aus den Augen zu verlieren, dass die Deckung jeglicher
gewerblicher Flachenbedarfe nicht Aufgabe eines Mittelzentrums
sein kann. Andererseits ware auch aus Sicht der nachhaltigen
Raumentwicklung ein ungebremster Flachenverbrauch nicht zu be-
firworten, weshalb die Bedarfsprognose immer auch einen normati-
ven Charakter haben sollte. Entsprechend heillt es in § 5 Abs. 1
BauGB, dass ,lilm Flachennutzungsplan [.] fir das ganze Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen [ist]"
womit den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen an den Raum
Genlige getan werden soll.

Die fir 18 Wirtschaftsgruppen erstellten Trendprognosen lassen
annehmen, dass der Bedarf an Wirtschaftsflichen in den ersten
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Prognosejahren tendenziell hoher ausfallen wird als in den spate-
ren Jahren, was allein durch den weiter fortschreitenden Struktur-
wandel (wachsender Dienstleistungsanteil) zu erkldren ist. Ein zum
Ende des Prognosezeitraums hin anziehender Flachenbedarf lieRe
sich hingegen nur dann erwarten, wenn entweder unvorhergesehene
Anderungen in den Produktionsabldufen innerhalb der Unternehmen
stattfinden sollten, die zu mehr Flachenbedarf flihren, Bodenpreise
in den nahegelegenen Oberzentren, bei gleichzeitiger Verbilligung
der Mobilitat, stark anziehen wiirden oder aber - und dies ware
durchaus vorstellbar - es im Rahmen einer Reindustrialisierung zu
Riickverlagerungen in nennenswertem Ausmal kdme, wie sie bereits
in den vergangenen Jahren feststellbar waren. Treibende Kraft
hierbei ist die zunehmende Automation.65

Im Gewerbeflachenkonzept fiir die Stadt Karlsruhe und den Nach-
barschaftsverband Karlsruhe®® bspw. wurde aus &hnlichem Hinter-
grund ein Aufschlag auf den prognostizierten Flachenbedarf in der
GroBenordnung eines 8-fachen jahrlichen durchschnittlichen Jahres-
verbrauchs angenommen, der als planerische Flexibilitatsreserve zu
bezeichnen ist. In anderen bundesweiten Untersuchungen wird ein
Flexibilitatszuschlag von 30% des Netto-Gesamtbedarfs als sinnvoll
erachtet, um auf unvorhersehbare Entwicklungen reagieren zu kon-
nen.

Da die in der trendbasierten Flachenbedarfsprognose ermittelten
durchschnittlichen Jahresbedarfe in Bretten teilweise deutlich un-
terhalb der FlachengroRen von Einzelverkdaufen in der Vergangen-

65 Siehe hierzu zB. Ramsauer, C.: Industrie 40 - Die Produktion der Zukunft, in:
WINGbusiness 3/2013, S. 6- 12; Heuer, S.: Eine Stadt will nach oben, in: brand-
eins 12/2014; Kinkel, S./ Maloca, S. (2009): Produktionsverlagerung und Riick-
verlagerung in Zeiten der Krise: Entwicklungen und Treiber von Produktionsverla-
gerungen und Riickverlagerungen im deutschen Verarbeitenden Gewerbe. Mittei-
lungen aus der ISI-Erhebung zur "Modernisierung der Produktion”

66 vgl. CIMA (2012):

heit liegen, bietet sich ein solcher Ansatz insbesondere auch im
vorliegenden Fall an, wobei ein 30%-Aufschlag als ausreichend er-
achtet wird.

Ein solcher stadtebaulicher Flexibilitatszuschlag wurde bereits in ei-
nem frihen GIFPRO-Modell des Ministeriums fiir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL)
fir notwendig erachtet, um

= auf Prognose-Unsicherheiten zu reagieren (einzelne GroBansied-
lungen sind i.d.R. nicht absehbar),

= auch in den letzten Jahren des Planungszeitraums (im vorlie-
genden Fall das Jahr 2030) noch Flachenpotenziale zur Verfi-
gung zu haben, da ansonsten die Gefahr einer Handlungsunfa-
higkeit besteht,

= den Unternehmen und Betrieben Auswahlmoglichkeiten offen zu
halten (unauflosbare Intransparenz des Marktes) und

= auch mogliche Verlagerungen aus den nahe gelegenen Kern-
stadten auffangen zu konnen®’ und somit entsprechende Unter-
nehmen in der Region zu binden.

Je nach gewdhltem Szenario, erhoht sich der Flachenbedarf durch
den 30-Prozent-Aufschlag auf rd. 25,5 ha, netto (1. Szenario) bzw.
19,6 ha, netto (2. Szenario), also auf einen Bruttoflichenbedarf von
33,1 ha bzw. 25,5 ha bis zum Jahr 2030.68

67 Beispielsweise wird vom Land Baden-Wirttemberg auch die zukiinftige Einbin-
dung der Region Karlsruhe/ Mittlerer Oberrhein in die Metropolregion Rhein-
Neckar angestrebt. Somit wiirde auch die Melanchthonstadt Bretten dieser Met-
ropolregion angehdren und entsprechende Funktionen wahrzunehmen haben, die
sich durch die bestehenden wirtschaftlichen Verflechtungen und Pendlerstrome
zwischen den Oberzentren und dem Stadtumland ergeben.

68 Diese Werte entsprachen durchschnittlichen jahrlichen Nettobedarfen von 1,3 ha
(Szenario 1) bzw. 1 ha (Szenario 2), oder Bruttoflichenbedarfen von 1,6 ha
(Szenario 1) und 1,3 ha (Szenario 2).
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Der zu erwartende Netto-Jahresbedarf liegt somit zwischen 1,5
ha/Jahr und 1,15 ha/Jahr.

Um auf die besondere ortliche Situation der Stadt Bretten einzu-
gehen, wird empfohlen, den oberen Wert von 1,5 ha netto pro
Jahr (1. Szenario mit Flexibilititszuschlag) anzunehmen. Ohne Flexi-
bilitdtszuschlag lage dieser Wert bei rd. 1,2 ha netto pro Jahr (1.
Szenario ohne Flexibilititszuschlag).

Folglich ist in der Stadt Bretten bis zum Zieljahr 2030 mit einem
Bruttoflichen-Bedarf von jéhrlich 1,95 ha zu rechnen.

Fir die Gemeinde Gondelsheim wiederum wird angesichts der rela-
tiv hohen Verkaufszahlen in der Vergangenheit, zugleich aber auch
vor dem Hintergrund einer notwendigerweise eher restriktiven Sied-
lungsflachenentwicklung, von einem Flachenbedarf in der GroBen-
ordnung von 0,2 bis maximal 0,25 ha pro Jahr (netto) ausgegan-
gen. Dabei wird empfohlen, den unteren Wert fiir weitere Planungen
heranzuziehen. Ein Flexibilitatszuschlag wird aus regionalplanerischer
Sicht fir nicht zweckmalig erachtet. Die Entwicklung einer Flache
von rd. 3,4 ha (netto) bzw. 4,4 ha brutto wird aller Voraussicht
nach geniigend Potenzial fiir die zukinftige Entwicklung bereitstel-
len konnen. Im Maximalfall waren es hingegen rd. 4,3 ha, netto,
bzw. 5,5 ha, brutto. 69

Trotz Festlegung von Bedarfswerten fiir die Stadt Bretten und die
Gemeinde Gondelsheim, wird fiir die weiteren Berechnungen (Fla-

69 Ungeachtet dessen ware auch angesichts der lediglich eingeschrankten raumli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten am nordlichen und stdlichen Siedlungsrand
kaum anzunehmen, dass eine weitere gewerbliche Entwicklung von Gondelsheim
in dhnlichem AusmaB erfolgen konnte und sollte wie bisher. SchlieBlich umfasst
die Fliche des Gewerbegebietes ,Altenwingert/ Jostenbuckel-Sagemiihle® insge-
samt 4,77 ha, die innerhalb von 10 Jahren vermarktet wurden. Auf 17 Jahre
hochgerechnet entsprache dies einem Verbrauch von rd. 8,1 ha (netto).

chenbilanz) wird empfohlen, in regelmaRigen Zeitraumen ein
Monitoring der realen Flachennachfrage durchzufiihren und hier-
durch die Bedarfsprognosen standig zu Uberprifen und ggf. anzu-
passen. Ein solcher revolvierender Ansatz vermag es, kurzfristig auf
Nachfrageschwankungen zu reagieren, was insbesondere die Bau-
rechtschaffung (Bebauungsplan) betrifft. Sinnvoll ist dabei ein Tur-
nus von ca. 5 bis 6 Jahren, der eine mittelfristige Anpassung ge-
wahrleisten kann, sodass es am Gewerbeflachenmarkt einerseits zu
keinen Engpdssen kommt und andererseits keine unnotigen Fla-
chenentwicklungen vorgenommen werden.

Dennoch sollte der Flachennutzungsplan (FNP) als Entwicklungsin-
strument gesehen werden, was bedeutet, dass hierliber - und mit-
tels Regionalplan - mit einem langfristigen Zeithorizont die beab-
sichtigte Raumentwicklung vorbereitet wird, also der ermittelte Fla-
chenbedarf lber entsprechende Darstellungen moglichst gesichert
wird, wenngleich dieser noch keine unmittelbare rechtliche Wirkung
gegeniiber Dritten bzw. Privaten entfaltet.

Vor allem aber ist zu bedenken, dass sich der Flachenbedarf auf
unterschiedliche Qualitdten (Standorttypen) bezieht, die es zu
schaffen gilt. In Kap. 4.1 konnte gezeigt werden, dass v.a. einheit-
lich geprdagte Standorte und solche mit guter verkehrlicher Anbin-
dung in raumlichem Zusammenhang mit der Kernstadt nachgefragt
werden. Dabei ist das Vorhandensein entsprechender Flachengro-
Ben und -zuschnitte wichtig, wie auch von Erweiterungsflachen, die
teilweise frih angekauft und zwischengenutzt (z.B. durch Parkplatze
oder als Lagerflichen) werden. Kleinere Stadtteillagen waren bis-
lang kaum nachgefragt und sollten auch aus stddtebaulicher Sicht
nicht tberbewertet werden. Ein hohes MaR an stddtebaulicher Ord-
nung (Baulinien, Gebdaudehohen, Sauberkeit etc.), Durchgriinung so-
wie eine qualitdtsbewusste Architektur sind gleichfalls von Bedeu-
tung (auch von (geschlossenen) Immobilienfonds werden zuneh-
mend Objekt- und Standortqualitaten erwartet).
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5 Erhebung und Bewertung des Gewerbeflachenangebotes

In Kap. 3.2.2 wurden die relevanten Gewerbegebiete und -standorte
typisiert und bereits teilweise auf das Vorhandensein von Potenzial-
flachen eingegangen. In diesem Abschnitt werden ausschliellich die
erfassten Flachenpotenziale beschrieben und zum Zwecke der spa-
teren Bilanzierung quantifiziert.

Hierfir wird eine Differenzierung nach Potenzialflichen im Bestand
(incl. optionalen Potenzialflichen), FNP-Potenzialflichen sowie Such-
rdumen vorgenommen. Denn vorrangig gilt es, nicht nur im Sinne
des Flachenschutzes und der Schonung von Ressourcen, den bis
2030 prognostizierten Wirtschaftsflachenbedarf durch Potenzialfla-
chen im Bestand zu decken, bevor bislang nicht erschlossene Fla-
chen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden (,Innen- vor
AuBenentwicklung®) bzw. Baurecht geschaffen wird.

Erst dann, wenn eine Deckung des Bedarfs, entweder aufgrund feh-
lender quantitativer Verfligbarkeit, unzureichender Qualitaten oder
bspw. stark eingeschranktem Zugriffsrecht nicht gegeben ist, sollte
sich der Blick den im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten, ge-
planten gewerblichen Bauflichen zuwenden, und erst im dritten
Schritt wiren sonstige Flachen (Suchrdaume) in die Betrachtung mit
einzubeziehen, welche bei grundsatzlicher gewerblicher Eignung in
das Aufstellungsverfahren der Flachennutzungsplanung mit eingeb-
acht werden konnen.

Die Analyse basiert auf einer Vollerhebung der Gewerbegebiete und
-standorte in Bretten und Gondelsheim im Sommer und Herbst
2014 sowie einer anschlieRenden Abstimmung mit den Amtern fiir
Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und Lie-
genschaften der Stadt Bretten, worliber vertiefte Informationen zu
den einzelnen Flachen gewonnen werden konnten.

Entsprechend dieser Entwicklungspraferenzen wird eine Differenzie-
rung der Flachenpotenziale nach folgenden funf Klassen gewabhlt:

Abb. 70 Systematik zur Differenzierung der Flachenpotenziale

Gewerbliche Flachenim Innenbereich
GewerblicherLeerstand

Gewerbliche Entwicklungsflache (gem. FNP)
Potenzielle gewerbliche Nutzung, ohne FNP (Suchraum)

OptionalePotenzialflache

Besonderes Augenmerk wird dabei den Gewerblichen Leerstanden
zuteil sowie auch den sog. ,,optionalen Potenzialflichen®. Beide Ty-
pen befinden sich im vorliegenden Fall in privater Hand und unter-
liegen damit ausschlieBlich innerbetrieblichen oder anderweitigen
privatwirtschaftlichen Entscheidungen, die nicht unbedingt mit
stadtplanerischen Zielvorgaben (bereinstimmen.

Insbesondere bei den Optionalen Potenzialflichen, also bebauten
und aktuell auch wirtschaftlich genutzten Standorten, ist ungewiss,
ob und wann diese dem Flachenmarkt zur Verfiigung stehen. Aus
diesem Grund konnen sie nicht uneingeschrankt in der Bilanz aus
Flachenbedarf und -angebot gegeniibergestellt werden.

Auch bei den Leerstanden gibt es Einschrankungen hinsichtlich der
Verwertbarkeit, zB. bedingt durch die GroRe/ Skalierung oder die
Preisvorstellungen des jeweiligen Eigentlimers.
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5.1 Potenzialflachen im Bestand

Analog zur Darstellung in Kap. 3.2.2 werden nachfolgend diejenigen
Standorte dargestellt, in denen noch einzelne Potenzialflichen
(i.d.R. Innenentwicklungspotenziale) verfiigbar sind.

Diese Flachen werden je nach Bebauung und Eigentumsrecht be-
wertet, um ein moglichst realitditsnahes Potenzial zu erhalten. De-
taillierte Informationen zu den einzelnen Standorten/ Gebieten
konnen den Flachensteckbriefen im Kapitel 8 entnommen werden,
weshalb an dieser Stelle eine zusammenfassende Darstellungsform
gewahlt wird.

Die Potenzialflachen im Bestand sind fortlaufend nummeriert.

5.1.1 Gewerbegebiete und -standorte

Gewerbestandort West/ Briickle

Am Gewerbestandort gilt das vorrangige Interesse dem Fibron-
Mellert-Areal (Nr. 2; siehe dazu auch Kap. 3.2.2), dessen Potenzial
bei insgesamt 35.581 gm (netto) eingeschétzt wird.”0 Aufgrund der
GroRe ist dieses gewerbliche Sanierungsgebiet an der Pforzheimer
StraBe generell als Bruttofliche zu betrachten, da fiir eine eventu-
elle gewerbliche Nutzung zusatzliche ErschlieBungs-, Griinflichen
etc. notwendig werden.

Aufgrund der bevorzugten Lage dieses Standortes und der allein
dort gegebenen Moglichkeit, innenstadtnah umfeldvertragliche
Dienstleistungs- und Produktionsflichen in einem solchen Umfang

70 Aufgrund der GroBe des Gesamtareals muss die Potenzialfliche als Bruttoflache
betrachtet werden, von der pauschal 30 % fiir ErschlieBung, Abstandsflachen
etc. abgezogen werden, woraus ein Nettowert von 30.372 gm resultiert.

zu realisieren, sollte ein nennenswerter Teil flr wirtschaftsnahe
Dienstleistungen sowie kleinmaRstabige, vor allem wissensintensive
Produktion mit geringen Emissionen in Form eines ,urbanen®
Standortes reserviert werden (siehe hierzu auch die Empfehlungen
in Kap. 7).

SchlieBlich wird das absehbare Nachfragepotenzial nach solchen
Standorten, die sich fur eine urbane Produktion anbieten, auf Uber
10.000 gm, also rd. 1/3 des hier zur Verfligung stehenden Poten-
zials geschatzt (vgl. Kap. 4.2.2).

Abb. 71 Flichenpotenziale Gewerbestandort West/ Briickle

Art/ MaR
Figentum  |der baul. [Standorttyp
Nutzung

Marktgan-
gigkeit*

GroBe in
gm (netto)

5.500
(4.000 offentlich
gm netto)

43.388
(30.372 offentlich Ml
gm netto)

,klassisches"
GE

,urbanes® GE

,klassisches® Gewerbegebiet
‘verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandort
,urbaner® Standort

‘optionale Potenzialfldche

| SUMME (ohne optionale Fléchen)

* Anmerkung: Die Einschdtzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fiir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Quelle: cima GmbH, 2015
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Fur klassische gewerbliche Nutzungen (Industrie) mit deutlichen
Larm-, Geruchs- und Verkehrsemissionen wiederum, wére diese Fla-
che hingegen wenig geeignet, auch, weil eben diese Nutzungen im
Zuge des ,Industriekarussells an den Stadtrand verlagert wurden.
Ebenso stehen Griinde der Stadtebauforderung dagegen.

Weiter nordlich, zwischen den Bahngleisen und der Hermann-
Beuttenmiiller-Strale gelegen, befindet sich riickwéartig des neuen
Behordenzentrums Stadtmitte die Potenzialflache Nr. 1. Die Er-
schlieBung dieser Flache ist umstandlich und wirde somit eine
Vermarktung erschweren. An der breitesten Stelle misst dieser
Standort rd. 60 Meter und weist, wenngleich die Fldche insgesamt
5500 gm umfasst, einen ungiinstigen Zuschnitt fiir gewerbliche
Nutzungen auf. (eine Nutzbarkeit ware vermutlich lediglich auf rd.
4.000 gm moglich). Diese Flache wirde sich eher fir andere als
gewerbliche Zwecke eignen, insbesondere als Parkplatz.

Im Ergebnis sollte damit lediglich die Flache Nr. 2 als marktgdngige
gewerblich relevante Potenzialfliche in die Bilanz eingestellt wer-
den.

Gewerbestandort Rinklingen

Der in verschiedene Standorttypen zu differenzierende Gewerbe-
standort Rinklingen weist ebenfalls zwei Potenzialflachen auf, von
denen eine (Nr. 3, aktuelles Deuerer-Firmengeldnde) jedoch nur als
optionale Potenzialflache zu betrachten ist. SchlieBlich ist kaum ab-
sehbar, ob die Verlagerung des Unternehmens in das Industriege-
biet Golshausen (Distrikt Ridtwald) mit einem vollstandigen Umzug
aller Betriebsstdtten im Stadtgebiet einherginge. Da hierzu keine
verbindlichen Aussagen getroffen werden konnen, flieBt diese Fla-
che nicht unmittelbar in die Bilanz mit ein, sollte aber in der stra-
tegischen Stadtplanung unbedingt beriicksichtigt und weiter beo-
bachtet werden.

Abb. 72 Flachenpotenziale Gewerbestandort Rinklingen

Art/ Mal

Marktgan-
der baul.

gigkeit*

GroBe in

gm (netto) Standorttyp

Eigentum

privat ,klassisches”

(bebaut) : GE optional

privat

24.000 (bebaut)

,urbanes® GE

,klassisches® Gewerbegebiet

—

\verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandort
,urbaner® Standort

‘optionale Potenzialflache

| SUMME (ohne optionale Fldchen)

* Anmerkung: Die Einschatzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fiir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Quelle: cima GmbH, 2015

Des Weiteren ist das ehemalige Steinzeugwerk der Firma Harsch
von Interesse (Nr. 4), das 19967! geschlossen wurde (der Ofen
wurde erst 1997 abgeschaltet.”2

71 Ursache war ein empfindlicher Absatzriickgang (Vgl. Firma Harsch GmbH (Hrsg.)
(1999): Harsch 1919- 1999. Ein Familienunternehmen in den ersten 80 Jahren).

72 Nach 1997 wurde das Lager vorerst mit 4 Mitarbeitern weitergefiihrt.
Die Verlagerung der Zentrale an die Rinklinger StraBe fand bereits im Jahr 1983
statt und war von der spateren SchlieBung des Steinzeugwerkes am Mutterhaus
der Steinzeugbetriebe unabhangig. Ebenfalls in der Rinklinger StraBe sitzen die
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Aktuellen Planungen zur Nachnutzung des Standortes zufolge soll
eine Kombination von Gewerbe- und Wohnnutzung realisiert wer-
den, nachdem eine Nutzung als Lebensmittelmarkt nicht genehmi-
gungsfahig war. Da noch keine weiteren Informationen hiertiber zur
Verfliigung stehen, angesichts der angestrebten Wohnnutzung je-
doch auch Nutzungskonflikte denkbar sind, werden die Potenzialfla-
chen auf maximal 50% beziffert, also auf rd. 12.000 gm.

Gewerbestandort Diedelsheim/ Malschdcker

Der im Stadtteil Diedelsheim gelegene Gewerbestandort besteht aus
zwei Gewerbegebieten im Norden und Stden sowie dazwischen lie-
genden Mischgebieten.

Die groRte Potenzialfliche innerhalb dieses Standortes (Nr. 5) be-
findet sich innerhalb des Mischgebietes, das unmittelbar an die
dortige Wohnbebauung angrenzt, was die gewerbliche Entwicklung
generell auf sog. ,stilles Gewerbe® einschranken wirde, also Tatig-
keiten, die bezogen auf Produktionsprozesse sowie entstehende
Verkehre kaum emittierend sind. Auch der durch Baume bepflanzte
Abstandsstreifen untermauert die Absicht der funktional deutlichen
Trennung zum nordlichen Gewerbegebiet. Da eine Kategorisierung
aufgrund der eigentumsrechtlichen Situation kaum mdglich ist, wird
die Nutzungswahrscheinlichkeit jedoch auf 0% eingeschatzt.

Die weiteren Standorte Nr. 6 und Nr. 7 wiederum kénnen aufgrund
ihrer Lage, der Umfeldnutzung und Ausstattung eindeutig als ,klas-
sisches” Gewerbegebiet bezeichnet werden, wobei es sich hierbei
teilweise um bestehende Erweiterungsflachen der anliegenden Un-
ternehmen handelt. Die Reaktivierungswahrscheinlichkeit wird mit
jeweils 60% angenommen.

zur Gesellschaft gehorende Kraichgau Beton GmbH sowie weitere Gesellschaften
der Fa. Harsch (z.B. Immobilien, Holzbau).

Abb. 73 Flachenpotenziale Gewerbestandort Diedelsheim/ Malschicker

Art/ Mal

Marktgan-
Eigentum  |der baul. [Standorttyp &

gigkeit*

GroRe in
|am (netto)

privat

,.klassisches®

privat GE

,klassisches"
GE

1.850 privat
,»klassisches® Gewerbegebiet
\verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandort
,urbaner® Standort

‘optionale Potenzialflache

| SUMME (ohne optionale Fldchen)

* Anmerkung: Die Einschdtzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Quelle: cima GmbH, 2015

Industriegebiet Golshausen

Der mit weitem Abstand grofte Gewerbestandort in Bretten ist das
Industriegebiet Golshausen. In Folge des durch die Neff-Expansion
angestoBenen ,Industriekarussells® und der nachfolgenden Ansied-
lungen von auBerhalb sind nahezu alle Flachen bereits verkauft
oder reserviert, wenngleich diverse in privatem Eigentum befindliche
Parzellen und auch einige kommunale Flachen bislang unbebaut
sind.

cima.
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Wie auch beim Gewerbestandort Rinklingen, befinden sich des Wei-
teren mehrere (bebaute) Flachen im Eigentum der Firma Deuerer.
Angesichts des aktuellen Neubaus des Produktions-, Kommissionie-
rungs- und Lagerstandortes im VI. Bauabschnitt von Golshausen,
(Distr. Ridtwald) ware auch hier ein mittelfristiger Freizug moglich,
was aber noch zu ungewiss ist, um diese Flachen auch gleichzeitig
in die Bilanz einstellen zu koénnen. Insofern werden auch diese
Grundsticke als ,,Optionale Potenzialflichen® bewertet.

Abb. 74 Flachenpotenziale Industriegebiet Golshausen

GroRe in
gm (netto)

Marktgan-

Standorttyp Sfstei

Eigentum

privat klassisches”

(bebaut) . GE optional

privat ,klassisches®

(bebaut) : GE optional

privat klassisches”

(bebaut) . GE optional

privat ,klassisches®

(bebaut) . GE optional

klassisches”

0,
CE 60%

privat

sffentlich (verkehrsinten- - PH¥R
g sives GE)

sffentlich (verkehrsinten-  PYSSS
: sives GE)

klassisches®

privat/
offentlich : GE

20%

verkehrsinten-
sives GE

privat Gl
(bebaut) GRZ: 0,8

MI
GRZ: 0,4
GFZ: 0,7

. Gl
7.020 privat GRZ: 0.8

,klassisches®

privat GE

(verkehrsinten-
sives GE)

R S

* Anmerkung: Die Einschatzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fiir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Quelle: Angaben der Stadt Bretten; cima GmbH, 2015

Lediglich 2 Potenzialflichen befinden sich ausschlieBlich im kom-
munalen Eigentum, sind aber nur jeweils zu jeweils 20% angesetzt,
da einem Unternehmen ein notarielles Kaufangebot hierfiir unter-
breitet wurde.

Fir einen Standort (Nr. 12) hat der Privateigentiimer ein vertragli-
ches Verkaufsrecht. Trotz verschiedener Anfragen in der Vergan-
genheit kam es bislang jedoch noch nicht zu einem Verkauf.

Einzelne Flachen weisen eine generelle Eignung (auch) als Standort
fur verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik auf; dies sind die Standor-
te Nr. 13 und 14 (nur in Kombination) sowie 16. Letztere ist ein
sehr groBer Hallen-Leerstand der ehem. Firma Kingspan/ Unidek
(Baujahr 1999) im Siden des Industriegebietes, der sich bereits

cima.

Seite 75



Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015

seit langerer Zeit in privater Vermarktung befindet’3 und mit einer
Hallenflache von iber 2 ha eindeutig fiir verkehrsintensive Betriebe
ausgelegt ist. Eine Teilung ist nicht angestrebt, sodass die Ver-
marktungswahrscheinlichkeit als sehr gering angesehen wird.

Eine weitere erfasste Flache, die ebenfalls fiir verkehrsintensives
Gewerbe geeignet ist, befindet sich im Privateigentum, ohne dass
Verkaufsabsichten bestiinden.

Industriegebiet Langenmorgen

Die letzte freie Flache im Industriegebiet Langenmorgen wird im
laufenden Jahr 2015 bebaut; ein benachbartes Unternehmen hatte
sein Optionsrecht ausgelibt.

Somit gilt die V. Erweiterung IG Golshausen 13 Jahre nach Er-
schlieBung als vollstandig verkauft. Einzeln vorhandene Erweite-
rungsflachen im Privateigentum stehen dem Markt nicht zur Verfi-

gung.

Gewerbegebiet Bauerbach-Nord/ Leiter

Im nordlich von Golshausen gelegenen Stadtteil Bauerbach, nahe
der KreisstraBe 3506 und unmittelbar an einer landwirtschaftlichen
Gerdtehalle, befindet sich im Bereich des rechtskréftigen Be-
bauungsplans ,Leiter” eine Potenzialfliche, fir die zwar seit 2006
ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert. Andererseits wurde bis-
lang keine Entwicklung vorgenomen und die Grundstiicke befinden
sich in privater Hand. Eine Umlegung wurde bislang nicht durchge-
fuhrt.

Vom Umgriff werden rd. 11.300 gm grundsétzlich als gewerblich
nutzbar eingestuft. Eine gewerbliche Entwicklung an diesem Stand-

73 Vom Anbieter werden 21.725 gm Lager-/ Produktionsfliche angegeben

ort kann jedoch als schwierig bewertet werden Einerseits handelt
es sich bei der Strale Leiter um eine nur einseitig anbaubare Er-
schlieBungsstrafe.

,Leiter”, Bauerbach-Nord

‘I‘ | e

Stadt Bretten, 2014

Quelle:

Andererseits besteht kein direkter Siedlungszusammenhang, der ei-
ne Vermarktung beglinstigen wiirde (auch aufgrund bestehender Inf-
rastrukturen). So wiirden ebenfalls sehr hohe Kanalbaukosten anfal-
len. Dieser Standort wiirde sich am ehesten fiir das produzierende
Handwerk eignen, da die Stadt ebenfalls von einer Umlegung und
ErschlieBung abgesehen hat, wird das Vermarktungspotenzial als
duRerst gering eingeschitzt (10 %)

Seite
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Abb. 76 Potenzialflichen Bauerbach-Nord/ Leiter

Art/ MaR
der baul.
Nutzung

Marktgan-
gigkeit*

(,,klassisches” o

E—
—

* Anmerkung: Die Einschatzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fiir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Quelle: cima GmbH, 2015

GroRe in
gm (netto)

11300

Eigentum Standorttyp

privat GE

,klassisches® Gewerbegebiet
verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandort
urbaner Standort

SUMME (ohne Suchraum)

5.1.2 Zwischenbilanz der Potenzialflichen im Bestand

Nachdem die einzelnen Potenzialflichen im Bestand dargestellt
wurden, konnen diese nun in einer ersten Bilanz zusammengefasst
werden.

Von den insgesamt erfassten 216.579 gm Nettoflachen (incl. Opti-
onsflichen) wiirde nach Bewertung der Marktgédngigkeit bzw. An-
rechnung der Reaktivierungsquoten ein Gesamtpotenzial im Bestand
von lediglich 58.624 gm’4 bzw. 5,9 ha iibrig bleiben, das sich, wie
in nachstehender Ubersicht, auf die drei fiir Bretten relevanten
Standorttypen aufteilt.

74 Die lediglich optional zur Verfligung stehenden Flachen sind hiervon ausgenom-
men. Diese umfassen insgesamt 71.898 gm, wobei im Falle einer Vermarktung
auch dort entsprechende Reaktivierungsquoten anzusetzen wdren.

Industriegebiet Golshausen

Abb. 77 Gesamtiberblick iber die Potenzialflichen im Bestand bei Ein-
schidtzung der Marktgingigkeit (in gm, netto)

“Klassische" | Verkehrsin-
Gewerbege- |tensiv. Ge-
biete werbe

"urbane”
Standorte

Gewerbestandort
West/ Briickle

Gewerbestandort Rinklingen

(56.900) P[00} (+ 56.900)

Gewerbestandort  Diedels-

heim/ Malschacker 1.410

3433
(+ 14.998)

1.410

13.712
(+ 14.998)

Gewerbegebiet  Bauerbach

Nord/ Leiter

1.130 1.130

SUMME in gm
(ohne optionale Flichen)

Opionc oermatiaren |95 |19

* Anmerkung: Die Einschdtzung der Marktfahigkeit wird von der cima zusammen
mit den Amtern fiir Stadtentwicklung und Baurecht sowie Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften der Stadt Bretten vorgenommen

Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: cima GmbH, 2015

Dabei ist anzumerken, dass die Stadt Bretten aus eigentumsrechtli-
chen Griinden lediglich tber rd. 42.064 gm Nettoflache (davon ent-
fallen allein 30.732 gm auf das strategisch wichtige Fibron-Mellert-
Areal) verfiigen kann, von denen jedoch wiederum lediglich 32.710
gm als marktgdngig eingeschatzt werden.

5973 10.279 42372 58624

cima.
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Der GroBteil der erfassten Potenziale befindet sich in privatem Be-
sitz oder ist bereits durch Optionsrechte gebunden.

Bei der Bilanzierung wird vorausgesetzt, dass sich die betrachteten
Potenzialflichen entsprechend der Annahmen entwickeln lassen
bzw. - vor allem bezogen auf das Entwicklungsgebiet des ehem.
Fibron-Mellert-Areals - entwickelt werden. So wird in der Bilanz z.B.
die Gesamtfliche dieses Areals (rd. 3 ha) als ,urbaner® Standort
angerechnet, wenngleich ein solcher Umfang zumindest mittelfristig
voraussichtlich nicht erforderlich sein wird (langfristig konnte sich
hingegen durchaus eine Sicherung des gesamten Areals fir die
Entwicklung solcher Standorttypen anbieten).

Ergebnis des Kap. 4.3 ist ein Flichenbedarf zwischen 25,5 ha (net-
to) und 19,6 ha (netto) bis zum Jahr 2030 bzw. 1,5 ha/Jahr (net-
to) bis 1,15 ha/Jahr (netto).

Wird der Bedarf relativ zu den Ergebnissen der trendbasierten Fla-
chenbedarfsprognose auf die drei relevanten Standorttypen verteilt,
so resultiert bei einem aktuellen Flachenangebot von rd. 5,9 ha im
ersten Szenario folgendes Bild: In diesem Maximalszenario wiirde
voraussichtlich ein Fldchendefizit von insgesamt 19,6 ha (netto)
verbleiben, das nicht Uber Bestandsentwicklungen zu decken sein
wird.

Auch unter der Annahme einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
der es gelingt, die optionalen Potenzialflachen (falls diese zur Ver-
figung stehen sollten) tber zusammen rd. 7,2 ha zu aktivieren, wa-
re im ersten Szenario ein Defizit von ca. 12,4 ha zu erwarten. Vor
allem aber wdre dabei zu berlicksichtigen, dass diese optionalen
Potenzialflichen bereits bebaut sind, was eine Vermarktung stets
erschwert (z.B. entsprechen die FlachengroRen nicht den Anforde-
rungen eines neuen Betriebs, die Raumaufteilungen erschweren
spezialisierte Produktionsabldaufe, die Preisvorstellungen des Eigen-
timers liegen oberhalb ortlicher Verkaufs- oder Mietpreise etc.).
Auch in dem Fall, dass diese Flachen dem freien Gewerbeflachen-

markt zur Verfigung stehen werden, missten demnach ebenfalls
Einschatzungen zur Marktgangigkeit in Form von Reaktivierungsquo-
ten angesetzt werden.

Abb. 78 Flachenbilanz Szenario 1

"Klassische” ey

Gewerbege-

Flachenbedarf bis 2030 in
ha (netto)

Flachenangebot aktuell
(netto)

Bilanz
(- = Flachendefizit;
+ = Flacheniiberschuss)

Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: cima GmbH, 2015

fir unternehmensnahe Dienstleister und kleinteilige gewerblich-
industrielle Nutzungen (urbanes Gewerbe) gedeckt werden, d.h. in
der GroBenordnung von ca. 1,8 ha. Die restlichen Flachen sollten
fir innenstadttypische Dienstleistungen reserviert bleiben, deren
Flachenbedarf im Rahmen dieser Prognose nicht ermittelt wurde.

tens. Geyve.r- "urbane” SUMME
) be/ Logistik- [Standorte
biete

standorte

,5
9

1,8
4,2
* 2,4

Der rechnerische Uberschuss an ,urbanen® Standorten geht allein
darauf zuriick, dass das gesamte Fibron-Mellert-Areal als ,urban®
typisiert wurde. Kurzfristig sollte aus diesem Grund der ermittelte
Bedarf vollstandig durch die Entwicklung entsprechender Angebote

cima.
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Auch im zweiten Szenario wiirde bei dem ermittelten Flachenbedarf
von ca. 19,6 ha (netto) und dem aktuellen Flachenangebot tber rd.
5,9 ha (netto) weiterhin ein Flichendefizit iiber rd. 13,7 ha (netto)
bis zum Jahr 2030 bestehen bleiben, das Uber die Entwicklung ge-
eigneter FNP-Potenzialflichen (Gewerbliche Entwicklungsflachen)
und/oder weiterer Potenzialflichen (Suchrdaume) zu decken wére.

Abb. 79 Fldachenbilanz Szenario 2

Verhehrsin-
tens. Gewer-
be/ Logistik- [Standorte
standorte

"Klassische”
Gewerbege-
biete

Flachenbedarf bis 2030 in
ha (netto)

Flachenangebot aktuell
(netto)

Bilanz
(- = Flichendefizit;
+ = Fl&cheniiberschuss)

Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: cima GmbH, 2015

Im ersten wie im zweiten Szenario ist dabei zu beriicksichtigen,
dass die Grenzen zwischen ,klassischem® Gewerbe und verkehrsin-
tensivem Gewerbe nicht eindeutig sind. Die Bestandsanalyse zeigt,
dass die meisten der erfassten Potenzialflachen generell fiir beide
Standorttypen geeignet sind (der groBe Hallen-Leerstand jedoch
nur eingeschrénkt). Ebenso sind die prognostizierten Flachenbedarfe
zwischen diesen beiden Kategorien eher flieBend

wu E
0 [e)]

Zwar wurde Uber die Reaktivierungsquoten die Marktgangigkeit der
einzelnen Potenzialflachen im Bestand bereits berlicksichtigt, um
die reale Verfiigbarkeit einzuschatzen. Dennoch sollte beriicksichtigt
werden, dass in der Vergangenheit verhdltnismalig wenige Flachen
in Lagen nachgefragt wurden, die nicht Uber besonders giinstige
Verkehrsanbindungen, einen rdumlichen Zusammenhang mit der
Kernstadt oder eine entsprechende StandortgroBe verfligen. Somit
kann daraus geschlussfolgert werden, dass ein nennenswerter An-
teil der heute erfassten Potenzialflachen nur sehr bedingt dem
durchschnittlichen Bedarf entsprechen wird.

Auf der anderen Seite sind einige Flachen erfasst worden, die von
Unternehmen als Erweiterungsfliche reserviert werden. Auch diese
Flachen stellen grundsatzlich ein wichtiges Flachenpotenzial dar,
wenngleich die Marktgangigkeit mit 0% eingeschadtzt wurde. Denn
im Falle einer geplanten Erweiterung eines Betriebs werden zuerst
vorhandene Potenzialflachen in Anspruch genommen, bevor das
Unternehmen neue Flachen erwirbt. Folglich wiirde in solchen Fal-
len ein Betriebswachstum keinen zusatzlichen Flachenbedarf nach
sich ziehen. Da eine Quantifizierung der zukiinftigen Wachstumsef-
fekte lediglich derjenigen Unternehmen, die Uber freie Erweiterungs-
flachen verfiigen, nicht moglich ist, flieBen diese Reserveflachen
nicht in die Bilanz mit ein. Dennoch sollten diese berticksichtigt
werden.

Da die Potenzialflichen im Bestand bis zum Jahr 2030 demnach
nicht ausreichen werden, um den ermittelten Bedarf zu decken,
richtet sich der Blick im zweiten Schritt auf die im aktuellen Fla-
chennutzungsplan (FNP) dargestellten gewerblichen Bauflachen und
Suchrdume.

cima.
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5.2 Gewerbliche Entwicklungsflachen

Im Stadtgebiet sind an mehreren Stellen FNP-Potenzialflichen, d.h.
bislang unerschlossene gewerbliche Entwicklungsflichen vorhanden,
wobei deren Eignung als sehr unterschiedlich einzuschatzen ist.

5.2.1 FNP-Potenzialflachen

Analog zu den Potenzialflachen im Bestand, werden nachfolgend
die FNP-Potenzialflachen betrachtet und auf ihre grundsatzliche
Eignung zur Deckung der ermittelten Flachendefizite bewertet.

Da es sich dabei, anders als bei den Potenzialflachen im Bestand,
um Bruttoflachen handelt, d.h. noch die Anteile fir ErschlieBung
etc. abzuziehen sind, wird von einem nutzbaren Anteil tber 75%
ausgegangen.

Gewerbestandort Blichig

Im Gewerbestandort Biichig ist - iber die im B-Plan Fingerdcker
festgesetzte Erweiterungsflache fiir die ortliche Schreinerei hinaus-
gehend - im aktuellen Flachennutzungsplan eine Gewerbliche Po-
tenzialflache dargestellt.

Die unmittelbare Lage zur Schreinerei (Mischgebiet) stellt u.a. aus
Immissionsschutzgriinden eine Limitierung mdoglicher Nutzungen dar.
Insbesondere die geringe FlachengréBe von rd. 3.300 gm (brutto)
ermoglicht dabei lediglich eine kleinteilige gewerbliche Nutzung, was
die Wahrscheinlichkeit einer erfolgreichen Vermarktung reduziert.

Ebenso weist diese FNP-Potenzialflache eine nur umstdndliche Er-
schlieBung tber den Feldweg auf und ist von der Higellandstrale
aus nur schwer einsehbar.

Unter Zugrundelegung auch der qualitativen Anforderungen an ei-
nen modernen Gewerbestandort, kann diese Flache vermutlich nicht
zur Deckung des ermittelten Flachendefizits beitragen.

Abb. 80 FNP-Potenzialfliche Biichig

Art/ MaR
der baul.
Nutzung

Marktgan-
gigkeit*

,klassisches" 0
GE

GroBe in

gm (brutto) ptandorttyp

Eigentum

\verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandort _
e [

Die Einschatzung der Marktfahigkeit wird von der cima vorge-

* Anmerkung:
nommen

Quelle: cima GmbH, 2014

Gewerbegebiet AuBerer Kirchberg/ Neibsheim

Das nahe der Nachbargemeinde Gondelsheim gelegene Gewerbege-
biet AuBerer Kirchberg im Brettener Stadtteil Neibsheim kann inso-
fern als ein Sonderfall betrachtet werden, dass bereits ein be-
schlossener Bebauungsplan vorliegt.

Insbesondere diente die lll. Anderung und Erweiterung des B-Plans
LAuBerer Kirchberg“ der Bereitstellung von Erweiterungsfliachen fiir
bereits angesiedelte Unternehmen, die jedoch bislang kaum in An-
spruch genommen wurden (ein einziger Verkauf fand im Jahr 2006
statt).

Da eine weitere ErschlieBung jedoch (noch) nicht erfolgte, soll der
Standort vorerst als Gewerbliche Entwicklungsfliche klassifiziert
werden.

An dem Standort stehen sudlich und nérdlich der geplanten Er-
schlieBungsstralle insgesamt noch 23.100 gm zur Verfliigung. Da die
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ErschlieBung tber einen Stich vorgesehen ist, und das Gebiet nicht
direkt an die KreisstraBe 3506 angebunden werden soll, werden
zwar in erster Linie ortliche Handwerker die Zielgruppe sein.

Die Standortqualitdt wird aus Sicht solcher Unternehmen jedoch
vergleichsweise gering sein, die eine leichte Erreichbarkeit und/
oder aufgrund eines notwendigen Kundenverkehrs eine gute Ein-
sehbarkeit hoch bewerten.

Abb. 81 FNP-Potenzialflichen AuBerer Kirchberg/ Neibsheim
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SUMME

* Anmerkung:
nommen
Quelle: cima GmbH, 2014

Unter anderem ist dieser Standort fiir Erweiterungsflachen der ge-
geniberliegenden Frankmihle vorgesehen, die sich in den vergan-
genen Jahren als Grofllieferant der Teigwarenindustrie etablieren
konnte.

Als Potenzial sollten, da eine baldige Nutzung wahrscheinlich wird,
mindestens 60% dieser Flachen angesetzt werden.

Die Einschatzung der Marktfahigkeit wird von der cima vorge-

Diirrenbiichig

Im siidlichen Stadtteil Dirrenblichig befindet sich eine weitere Ge-
werbliche Entwicklungsfliche iiber rd. 12.000 gm (brutto), die bis-
lang nicht erschlossen ist und sich noch im Privateigentum befin-
det.

Die unmittelbare Lage an der B 293 kann generell als giinstig be-
wertet werden, ebenso wie die angrenzende Stadtbahn-Haltestelle
Diirrenbiichig. Andererseits kann der Standort in diesem Zuschnitt
(u.a. ist die Anbauverbotszone an der BundesstraBe zu beachten)
kaum genligend Bauflache fiir mehr als zwei Unternehmen bieten,
wodurch die ErschlieBung verhadltnismaRig aufwendig wird.

Zudem verldauft eine Starkstromleitung quer iber dem Areal, was
die Bauhohe und Vermarktbarkeit weiter einschrankt.

‘..-“'“\\ \
é\‘ \-a\m

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Bretten, 2005
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Eine kurzfristige Bedarfsdeckung wird aus diesem Grund und wegen
dem Erfordernis der Neuschaffung eines Standortes als nicht sehr

wahrscheinlich angesehen, wenngleich dieser Standort aufgrund der
verkehrlichen Anbindung weiterhin planerisch gesichert werden soll-
te.

Gewerbegebiet Ruit

Das Gewerbegebiet Ruit stellt einen Sonderfall dar. Der im gelten-
den FNP noch als Gewerbliche Baufliche dargestellte Standort
wurde bereits vor Jahren mit einer Wohnunterkunft bebaut. Bis An-
fang 2014 wurde die an der Bauschlotter StraBe liegende Immobi-
lie auch fiir Wohnzwecke (Leiharbeiter der Fa. deuerer) genutzt.

Zukiinftig steht dieser Standort fiir eine gewerbliche Entwicklung
nicht mehr zur Verfligung. Auch ist zu berilicksichtigen, dass sich in
dieser Lage und GroBe kaum ein marktfahiger Gewerbestandort
herausbilden kann. Zugleich liegt ein wertvoller Baumbestand vor,
der einer moglichen Erweiterung grundsatzlich entgegensteht.

Abb. 83 Immobilie an der Bauschlotter StraRe, FNP-Ruit

Quellen: CIMA. 2014; Flachennutzungsplan der Stadt Bretten, 2005

5.2.2 Zwischenbilanz

Nur wenige der dargestellten Gewerblichen Entwicklungsflachen wei-
sen eine solch hohe Eignung zur gewerblichen Nutzung auf, wie es
bei den Potenzialflachen im Bestand der Fall ist.

In erster Linie ist die Erweiterung im Gewerbegebiet AuRerer
Kichberg im Stadtteil Neibsheim (13.860 gm, netto) zu nennen,
wenngleich die dort vorgesehene ErschlieBung (StichstraBe mit
Wendekreis) bei der Vermarktung nachteilig wirken kann.

Zahlt man auch den Standort Biichig mit 2.475 gm (netto) hinzu,
wirden diese Gewerblichen Entwicklungsflaichen mit zusammen
16.335 gm (netto) das zu erwartende Fliachendefizit (13,7 ha bis
19,6 ha, netto) auch rein rechnerisch nicht decken konnen. Unab-
hangig vom Standorttyp verbliebe ein Defizit von weiterhin ca. 12
ha (netto) bis 18 ha (netto).”>

Insofern wird Uber die Reaktivierung von Potenzialflachen im Be-
stand und Bemihungen zur Entwicklung der wenigen geeigneten
Gewerblichen Entwicklungsflachen (bei den Stadtteillagen wére auch
an die Realisierung Uber Vorhaben- und ErschlieBungsplane zu
denken) hinaus mittelfristig eine hochwertige Entwicklung weiterer
Flachen erforderlich, wenngleich in geringerer Dimension als in bis-
herigen Erweiterungen.

Vor diesem Hintergrund ist in erster Linie die aktuell im Aufstel-
lungsverfahren befindliche VII. Erweiterung des Industriegebietes
Golshausen von Relevanz. Ebenso sind diejenigen Gebiete einer er-
neuten Einschatzung zu unterziehen, die bereits im Zuge der Fort-
schreibung des FNP und des Regionalplans Gegenstand der plane-
rischen Abwdgung waren. Hinzu kommen weitere Standortalternati-
ven, die allesamt Gegenstand des nachfolgenden Kapitels 5.3 sind.

75 Hierbei wird das mogliche Potenzial aus den perspektivischen Potenzialflachen
(maximal 7,2 ha) auBen vor gelassen.
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5.3 Suchraume

Im Mittelpunkt dieser Untersuchung steht die Frage, wie hoch der
zukiinftige Flachenbedarf im Verwaltungsraum Bretten/Gondelsheim
ausfallen wird und ob sich im Falle eines bilanzierten Flachendefi-
zits eine VII. Erweiterung des Industriegebietes Golshausen anbietet
und dartber hinaus auch weitere Flachen erforderlich sein werden,
um den zukiinftigen Bedarf an gewerblich strukturierten Flachen zu
decken.

Bereits mit der am 20.03.2006 genehmigten 2. Anderung des Regi-
onalplans ,,Erweiterung des Industriegebietes Golshausen, Bretten-
Golshausen® wurde im Distrikt Rudtwald eine rd. 21 ha groBe Fla-
che zur Verfligung gestellt. Da diese Flachen durch das Unterneh-
men Deuerer (geplante Verlagerung und Zusammenlegung) gebun-
den ist, im gleichen Zuge aber keine kurzfristige gewerbliche Folge-
nutzung der bisherigen Betriebsflichen im Rinklinger Tal sowie im
Industriegebiet Golshausen angenommen werden kann, beantragte
die Stadt Bretten 2013 eine weitere Anderung des Regionalplans in
Form einer Erweiterung des Gewanns Herrgottsacker (geplanter VI
BA Industriegebiet Goélshausen).”® Anlass ist die Erweiterung um 7
ha in stidwestliche Richtung.

Bereits 2011 flihrte die Stadt Bretten eine Analyse geeigneter Fla-
chen fiir eine industrielle und gewerbliche Nutzung durch, da sich
die Engpdsse bereits kurze Zeit nach der 5. (Deuerer erwarb die
Flachen im Distrikt Ridtwald im Jahr 2008) und 6. Erweiterung
(Langenmorgen) des Industriegebietes Golshausen abzeichneten. Be-
trachtet wurden hierbei die Standorte Schwarzerdhof (Gemarkung

76 Vgl. Regionalverband Mittlerer Oberrhein (12.06.2013): Beschlussvorlage 8. Ande-
rung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003: Erweiterung des Industriege-
biets Golshausen im Bereich ,Hergottsdcker, Stadt Bretten, Gemarkung Gols-
hausen. Scoping zur Festlegung des Untersuchungsrahmens der Strategischen
Umweltpriifung

Bretten),  Diedelsheimer  Dreieck  (Gemarkung  Diedlesheim),
Kautzengrund (Gemarkung Rinklingen) und das Gewann Herrgotts-
acker (Gemarkung Golshausen). Dabei war das Gewann Herrgotts-
dcker bereits im Rahmen der 2. Anderung des Regionalplans
(2006) eine von drei Standortalternativen im direkten Umfeld des
Industriegebiets Golshausen, die einer Umweltpriifung unterzogen
wurden, womit sich dieser Standort schon seit langerer Zeit in der
Diskussion um eine Erweiterung befindet.

Bereits in dieser 2005 erfolgten Umweltprifung zur 2. Regionalplan-
Anderung stellte sich der Bereich Herrgottsacker (Standortalternati-
ve 3) als umweltvertraglichste der drei Varianten dar, womit fir
den 7. Bauabschnitt eine erneute Umweltprifung zusatzlicher
Standortalternativen im direkten Umfeld des Industriegebiets nicht
erforderlich ware. Auch wurde dieser Bereich bereits von der Aus-
weisung als Schutzbediirftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft ausge-
nommen.

Dennoch ist zu beriicksichtigen, dass im Rahmen der ab 2003
durchgefiihrten Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) zur Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVP) ,,Gewerbeentwicklung in Bretten® neben
dem Ridtwald auch ganzlich neue Standortalternativen untersucht
wurden, namentlich die Standorte Schwarzerdhof und Diedelsheimer
Dreieck.”’ Dass diese - und weitere - Standorte auch nach 2006
noch einerseits Alternativen zur Erweiterung von Golshausen und
andererseits langfristig relevante Suchrdume darstellen, zeigt eben-
so die von der Stadt Bretten 2011 durchgefiihrte Analyse, die dem
Antrag auf erneute Anderung des Regionalplans vorausging.

Im Ergebnis mag dem Standort Herrgottsdcker Vorrang vor den
anderen Alternativen eingerdaumt worden sein, was 2013 zum An-
trag auf entsprechende Anderung des Regionalplans fiihrte. Da der

77 Regionalverband Mittlerer Oberrhein (29.06.2005): Umweltbericht zur 2. Anderung
des Regionalplans: Erweiterung des Industriegebiets Golshausen
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zukiinftige Flachenbedarf jedoch auch durch diese rd. 7 ha (brutto).
umfassende Erweiterung im Gewann Herrgottsdacker langfristig nicht
decken lassen wird, spielen diese Alternativstandorte jedoch nach
wie vor eine gewichtige Rolle bei der Deckung des zukinftigen Fla-
chenbedarfs. Aus diesem Grund werden als Suchraume nachfolgend
folgende Standorte auf ihre grundsatzliche Eignung aus Unterneh-
menssicht bewertet:

= 7. Bauabschnitt Industriegebiet Goélshausen (Herrgottsacker)
= Schwarzerdenhof (Gemarkung Bretten)

= Diedelsheimer Dreieck (Gemarkung Diedlesheim)

= Kautzengrund (Gemarkung Rinklingen)

sowie auch die bislang nicht ndher betrachteten Standorte

= In der Rif und

= Schmalzhalde.

53.1 7. Bauabschnitt Industriegebiet Golshausen

In Kapitel 4.1 konnte deutlich gemacht werden, dass in der Ver-
gangenheit eine konstant hohe Nachfrage nach Flachen im Indust-
riegebiet Golshausen bestand. Dies trifft ebenso auf das hiermit in
Zusammenhang stehende Industriegebiet Langenmorgen zu.

Die Nachfrage nach diesem Standort lasst sich u.a. durch die Be-
reitstellung von Flachen in giinstigen Zuschnitten, eine fir die Stadt
Bretten optimale Verkehrsanbindung und die erfolgreiche Positionie-
rung des groBten Gewerbestandortes der Stadt erkladren.

Insofern liegt es auf den ersten Blick nahe, das trotz Anrechnung
der FNP-Potenzialflichen verbleibende Flachendefizit von 12,0 ha
(netto) bis 18,0 ha (netto) in erster Linie durch einen weiteren,
siebten Bauabschnitt im Industriegebiet Golshausen zu decken.

Der bereits im Aufstellungsverfahren befindliche Bebauungsplan zur
VII. Erweiterung des Industriegebietes liegt siidlich der Unidekstralle

und riickwartig des Leerstandes der ehem. Firma Kingspan/ Unidek
im Bereich Herrgottsédcker. Grundsétzlich verfligbar waren rd. 5,94
ha (netto), die sich aufgrund der Lage ebenso als ,klassisches”
Gewerbegebiet, wie auch als Standort fiir verkehrsintensive Betriebe
entwickeln lieBen.

Abb. 84 Vorentwurf B-Plan Golshausen, VI. Erweiterung

- YRR Bl <

r\" \

Quelle: Stadt Bretten, 2015

Positiv ist generell zu bewerten, dass kein neuer Siedlungsansatz
erforderlich ist. So wurde mit der Sudlichen GewerbestraBe bereits
vor Jahren ein Ansatz zur ErschlieBung geschaffen. Die Herstellung
der erforderlichen technischen Infrastrukturen (Energie, Wasser/
Abwasser, Telekommunikation u.a.) ist damit vergleichsweise einfach
zu realisieren. Innerhalb von rd. 200 Metern ist zudem die Gewer-
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bestraBe, die zentrale Sammelstrale des Industriegebietes Goélshau-
sen, erreichbar, Uber die der entstehende Verkehr gut abgewickelt
werden kann. Die Kapazitdat der Sidlichen Gewerbestrale ist aller
Voraussicht nach ausreichend.

Abb. 85 Raumliche Einordnung VII. BA Golshausen in den Regionalplan
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Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein (20.03.2006): 2. Anderung

“Erweiterung des Industriegebietes Golshausen”, Gemarkung Bret-
ten

Bearbeitung: cima GmbH, 2015

Insofern wédre auch eine Harmonisierung mit den Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung gegeben, denn gem. Ziffer 2.5.1, Abs. 2
des Regionalplans sollen zusatzliche Bauflichen in den Schwer-
punkten fir Industrie und von Dienstleistungseinrichtungen nur im

Anschluss an bestehende Siedlungsflachen ausgewiesen werden, wo
unter Beriicksichtigung infrastruktureller Gegebenheiten und unter
Beachtung okologischer Belange’8 giinstige Ansiedlungsbedingungen
vorhanden sind.

Dennoch ist dieser Standort aus Nachfragegesichtspunkten auch
mit einigen Nachteilen verbunden, weshalb eine hiesige Erweiterung
auch im Zuge der Abwagung zur VI. Erweiterung gegeniiber einem
Ausbau am Riidtwald zuriickgestellt wurde’®. So lieBe sich unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wenn sich die Erweiterung langs
an das bestehende Industriegebiet anschmiegen soll, aufgrund der
Distanz zur L 1103 lediglich eine ErschlieBung als Stich realisieren,
was Durchgangsverkehre vermeidet, die mitunter auch wiinschens-
wert sein konnen.80 Des Weiteren entfaltet die riickwartige Lage
zum massiven Baukorper der (aktuell leer stehenden) Gewerbehalle
eine zusatzliche Trennwirkung zum Industriegebiet. Weiterhin ist der
Verlauf zweier Freileitungen (Bahnstromleitung und EnBw-Leitung)
quer Uber das Areal relevant. Dies fiihrt dazu, dass in dem betref-
fenden Teilabschnitt eine Vermarktung an empfindliche Nutzungen
nur eingeschrankt moglich sein wird.8!

78 Auch ist der betreffende Bereich von einer Ausweisung als schutzbediirftiger Be-

reich fir die Forstwirtschaft ausgenommen

79 Neben einer besseren Ausnutzbarkeit des Gelandes bestimmten insbesondere

auch die glinstigeren topografischen Bedingungen und Untergrundverhéltnisse im
Bereich des Ridtwaldes die Entscheidung zur dortigen Erweiterung.

80 Grundsitzlich gibt es bereits Vermarktungserfahrungen mit solchen Losungen, da

auch nordostlich ein Abschnitt der GewerbestraBe als Stich angelegt ist. Die
dortigen Nutzungen sind jedoch berwiegend nicht auf einen unmittelbaren Kun-
denkontakt ausgerichtet. Unter Umstdnden ist ein solcher Standort zu manchen
Tageszeiten nur wenig belebt.

81 Die elektrischen und magnetischen Felder, die eine Hochspannungs-Freileitung
umgeben, sind ganz unterschiedlich zu bewerten. Insbesondere sind Beeintrach-
tigungen des Funkempfangs moglich, v.a. beim Empfang von Signalen mit Fre-
quenzen unter 10 MHz. In den Wintermonaten kdnnen zudem die masten und
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Aus stadt- und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ist zu be-
denken, dass sich die Riickseite anzusiedelnder Betriebe zur freien
Landschaft hin orientiert; eine moglicherweise dadurch bedingte
negative Wirkung auf das Raumbild sollte durch entsprechende Be-
pflanzungen jedoch zu vermeiden sein, da keine Verschlechterung
gegeniber der aktuellen Situation (massive Halle) zu erwarten ist.

Trotz Uberwiegender Vorteile einer Erweiterung der bestehenden
Siedlungsflache des Industriegebietes Golshausen, sollen nachfol-
gend weitere Alternativen betrachtet werden.

5.3.2 Schwarzerdhof

Der Standort Schwarzerdhof liegt siidlich der LandstraBe L 1103,
sidwestlich des Suchraumes VIl BA Golshausen. Ein dortiger Ge-
werbestandort ermoglicht somit prinzipiell eine unmittelbare Anbin-
dung an das regionale Verkehrsnetz, wenngleich sich eine Anbin-
dung an die B 293 - im Unterschied zu einem VI. Bauabschnitt
Golshausen - nur umstandlich realisieren lieBe. Positiv hingegen ist
anzumerken, dass ein hiesiger Neustandort eine glinstige innere
ErschlieBung ermoglichen wiirde, da keine stadtebauliche Anpas-
sung an bestehende Siedlungsbereiche erforderlich ware.

Hinsichtlich der regionalplanerischen Vorgaben ist ferner anzumer-
ken, dass an dieser Stelle keine Siedlungsentwicklung vorgesehen
ist. Vielmehr befindet sich der Suchraum inmitten eines schutzwiir-
digen Bereichs fiir die Landwirtschaft.

Im Rahmen der 2006 durchgefiihrten Umweltvertrdglichkeitsstudie,82
wurden die moglichen Eingriffe in den Naturhaushalt an diesem

Leiterseile Eis ansetzen, das herunterfallen und u.U. Gebdudeschaden verursa-
chen kann. Andererseits sind auch gesundheitliche Auswirkungen und biologische
Effekte nicht gédnzlich auszuschlieRen.

82 Eine Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) ist nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) bzw. dem Landesgesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (LUVPG) bei bestimmten Vorhaben durchzufiihren. Sie dient dazu,

Standort als vergleichsweise gering bewertet, wenngleich sich der
Verlust landwirtschaftlicher Vorrangflachen und die Lage innerhalb
des Naturparks nachteilig auswirken wirden.

Abb. 86 Raumliche Einordnung Schwarzerdhof in den Regionalplan
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Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein (20.03.2006): 2. Anderung
“Erweiterung des Industriegebietes Goélshausen”, Gemarkung Bret-
ten

Bearbeitung: cima GmbH, 2015

Insbesondere ist auch der erforderliche Aufwand zur Schaffung ei-
ner entsprechenden, Uber die Verkehrsanbindung und innere Er-
schlieBung hinausgehenden, technischen Infrastruktur (v.a. Ver- und

die zu erwartenden erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens und aller in Fra-
ge kommenden Alternativen auf die Schutzgiiter des UVPG zu ermitteln.

cima.
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Entsorgung, Telekommunikation) anzumerken, der auBerhalb des
bestehenden Siedlungsraumes weitaus hoher bzw. auch kapazitats-
seitig schwer einzuschadtzen ist. Dies gilt insbesondere deshalb, weil
- anders als es im Zuge der Priifung zur VI. Erweiterung der Fall
war - ein dortiger Standort weitaus kleiner ausfallen sollte bzw. im
Falle einer groRerflachigen Ausweisung vorzugsweise in Abschnitten
zu entwickeln ware.

Da auch die Auswertung der Verkaufsstatistiken nahelegt, dass
kleinere (Neu-)Standorte v.a. dann nur gering nachgefragt werden,
wenn diese auBerhalb der Kernstadt liegen (vgl. Kap. 4.1), ist anzu-
nehmen, dass ein solcher Gewerbestandort auch bei Herstellung al-
ler technischen Voraussetzungen nur eingeschrankt den Bedarf de-
cken kann.

5.3.3 Diedelsheimer Dreieck

Ebenfalls in die Variantenprifung im Zuge der VI. Erweiterung des
Industriegebietes Golshausen eingestellt, wurde eine Neuentwicklung
am Diedelsheimer Dreieck.

Gegeniiber den Suchstandorten VI. BA Golshausen und Schwarz-
erdhof ist in erster Linie die Anbindung an den regionalen und
Uberregionalen Verkehr als deutlich glinstiger zu bewerten. SchlieB-
lich ist die Entfernung von der Kreuzung B 35/ B 293 nach
Karlsruhe (32 km), ebenso wie nach Pforzheim (21 km) oder bspw.
auch nach Heidelberg (48 km) signifikant kiirzer und zeitlich weni-
ger intensiv als von den Alternativstandorten.

Die moglichen Beeintrachtigungen beziehen sich einerseits auf die
landwirtschaftlichen Vorrangflachen, zumal diese slidlich an den Be-
reich einer schutzwiirdigen Griinzdsur anschlieBen. Insofern werden
wichtige Freiraumfunktionen wahrgenommen, wenngleich im Rahmen
der Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) der Wert des Landschafts-
bildes als gering eingestuft wird. Andererseits wird darauf hingewie-
sen, dass dieser Standort aufgrund der topographischen Gegeben-

heiten gut einsehbar ist und somit im Falle einer Bebauung zu
moglicherweise negativen visuellen Fernwirkungen fihrt.

Abb. 87 Raumliche Einordnung Diedelsheimer Dreieck in den Regionalplan
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Bearbeitung: cima GmbH, 2015

Wie auch im Falle einer moglichen Gewerbenutzung im Bereich
Schwarzerdhof, entstiinde ein neuer Siedlungsansatz, der aufgrund
der Lage jenseits beider Bundesstrallen eine sehr exponierte Lage
zur Folge hatte. Uberdies wire eine regionalplanerische Grundsatz-
entscheidung dariiber zu féllen, ob jenseits der B 35 eine weitere

cima.
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Siedlungsentwicklung  wiinschenswert  ist.  Denn auch auf
Gondelsheimer Stadtgebiet fungiert die Bundesstralle bislang ein-
deutig als westliche Begrenzung der Siedlungsentwicklung.

534 Kautzengrund

Der Standort Kautzengrund wurde bereits 2011 im Rahmen der
Analyse geeigneter Flachen fiir eine industrielle und gewerbliche
Nutzung betrachtet, wobei in der Abwdgung aller Belange dem
Standort Herrgottsicker schlieBlich Vorrang eingerdumt wurde.83

Der Standort stellt also keine Option zur 7. Erweiterung des Indust-
riegebietes Golshausen dar, sondern gewinnt aus Sicht der mittel-
bis langfristigen Stadtentwicklungsplanung Relevanz. Er ist also ge-
nerell als mogliche Potenzialflache zu betrachten, um das weitere
Flachendefizit zu decken. Daher wird eine Abwagung zwischen der
gewerblichen Ausweisung und Entwicklung dieses Standortes und
der gewerblichen Nutzung der Standorte Schwarzerdhof und
Diedelsheimer Dreieck erforderlich sein.

Wie in Abb. 88 dargestellt, befindet sich die Flur ,Kautzengrund®
im Stadtteil Rinklingen und liegt, mit einigem Abstand, westlich des
Wohngebietes. Aktuell ist dieser Standort landwirtschaftlich genutzt;
es grenzen einzelne Streuobstwiesen an. Im Norden verlaufen die
Bundesstrale B 293 sowie die Bahnlinie Richtung Pfinztal und
Karlsruhe.

Gemals geltendem Regionalplan handelt es sich bei den betreffen-
den Flachen um einen schutzbedirftigen Bereich fiir die Landwirt-
schaft, Stufe 1. Ebenso liegt ein schutzbediirftiger Bereichs fir die
Erholung (Erholungsgebiete) vor, was fiir den gesamten Siedlungs-

83 Vgl. Regionalverband Mittlerer Oberrhein: 8. Anderung des Regionalplans Mittlerer
Oberrhein  2003: Erweiterung des Industriegebiets Golshausen im Bereich
Hergottsdcker®, Stadt Bretten, Gemarkung Golshausen. Scoping zur Festlegung
des Untersuchungsrahmens der Strategischen Umweltpriifung

randbereich zutrifft. Insofern sind bereits auf (ibergeordneter Ebene
Konflikte mit anderen Anspriichen an den Raum zu erwarten.

Abb. 88 Raumliche Einordnung Kautzengrund in den Regionalplan
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Ostlich des Standortes sehen die die iberregionalen und regiona-
len Bedarfspldne eine StraBenbaumalnahme vor, wodurch die B

cima.
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293 (am Knoten zur B 35) mit der B 294 verbunden werden koénn-
te, um so eine Ortsumgehung zu realisieren. Eine Realisierung die-
ser Trasse wiirde eine verkehrsseitig giinstige Ausgangssituation flir
diesen Standort schaffen. In der Prioritdt weist dieses Projekt je-
doch keinen vordringlichen Bedarf auf. Auch wiirden ein FFH-Gebiet
sowie ein Landschaftsschutzgebiet durchschnitten.

Somit wiirde die Realisierung vorerst lediglich einen nicht-
integrierten Standort produzieren, der aller Voraussicht nach nur
gering nachgefragt wirde. Vor allem aber entstiinde auch in die-
sem Fall ein neuer Siedlungsansatz, der einen entsprechenden Er-
schlieBungsaufwand mit sich brdachte. Zur Bewertung eines solchen
Standortes unter Gesichtspunkten des Umweltschutzes ware zudem
eine Umweltprifung erforderlich. Im Vergleich hierzu waren die
Standorte Schwarzerdhof und Diedelsheimer Dreieck bereits Gegen-
stand einer solchen.

5.3.5 In der RiR

Ein weiterer Standort befindet sich auf der Flur ,In der RiR*, unmit-
telbar an der Pforzheimer StraBe (BundesstraRe B 294), auf der
dem Gewerbegebiet Salzhofen gegeniiberliegenden Seite.

Das Areal, das zugleich Teil des Naturparks Stromberg-Heuchelberg
ist, wird im Regionalplan als Schutzbediirftiger Bereich fir die
Landwirtschaft, Stufe Il ausgewiesen und hat damit keinen Ziel-,
sondern Grundsatzcharakter.84 Im giiltigen FNP ist dieser Bereich
als Erholungsgebiet dargestellt, welches aktuell landwirtschaftlich
genutzt wird.

Die Lage unmittelbar angrenzend an einen bereits gewerblich ge-
nutzten Bereich (Gewerbegebiet Salzhofen) bei gleichzeitiger Néhe
zum Gewerbestandort West/ Brickle im Norden, lasst diesen

84 Vorgaben fiir nachfolgende Abwdgungsentscheidungen; keine abschlieORend ab-
gewogene, verbindliche Vorgabe.

Standort als vergleichsweise gut geeignet erscheinen, um dort eine
gewerbliche Entwicklung voranzutreiben.

Abb. 89 Raumliche Einordnung In der Rif in den Regionalplan
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Dennoch ist zu bedenken, dass auch hierbei keine Lage geschaffen
wiirde, die einen unmittelbaren Zusammenhang zur bestehenden
Siedlungsstruktur aufweist. Dabei ist mit Blick auf das benachbarte
Gewerbegebiet Salzhofen festzustellen, dass eine notwendige Fre-
quentierung erst durch die Ansiedlung einer entsprechend hohen
Zahl an Betrieben bzw. Beschaftigter zu gewdhrleisten ist.

Insofern wird nur eine entsprechend grofflachige Ausweisung und
Entwicklung einen Standort schaffen kdnnen, der sich eindeutig im
Stadtgebiet positionieren kann, um - wenngleich in deutlich kleine-
rem Malistab - eine dhnlich erfolgreiche Entwicklung zu gewahrleis-
ten, wie sie auch bspw. das Industriegebiet Golshausen erfahren
hat.

5.3.6 Vordere Schmalzhélde

Eine weitere Option, das bis 2030 zu erwartende Flachendefizit zu
decken, bestiinde in der ostlichen Erweiterung des Standortes
,Diedelsheimer Hohe“ (Gewerbestandort Rinklingen).

Das Areal liegt unmittelbar an der BundestraBe B 35 auf der Flur
,Vordere Schmalzhilde® und ermoglicht eine optimale Anbindung
an den (uber)regionalen Verkehr. Eine ErschlieBung ware sowohl
tber Diedelsheimer Hohe denkbar, als auch lber eine neue Ab-
zweigung von der B 35. Zugleich ist eine unmittelbare rdaumliche
Beziehung zum Siedlungskern der Stadt Bretten gewdhrleistet, wo-
bei eine zusatzliche Belastung von Wohngebieten unwahrscheinlich
ist; zumindest dann, wenn geruchsemittierende Betriebe und Anla-
gen ausgeschlossen wirden.

Nachteilig kann sich die topographische Ausgangslage auswirken,
da in norddstliche Richtung ein Hohenanstieg vorliegt (Hangriicken).
Dies wiederum ist vor dem Hintergrund der auch aktuell diskutier-
ten Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen zu bewerten, denn
Uber eine zusatzliche Versiegelung wiirde sich — zumindest bei Be-

bauung der Siidlage®) der Wasserabfluss in siidliche Richtung, al-
so zur BundesstralBe hin, erhéhen und miisste entsprechend abge-
fihrt werden. Mogliche Umweltwirkungen kénnen in diesem Rahmen
jedoch nicht tiefergehend behandelt werden, weshalb weitere Un-
tersuchungen notwendig wirden.

Abb. 90 Raumliche Emordnung Schmalzhidlde in den Regionalplan
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85 Eine Bebauung der nordlichen Hanglage wiirde mit dem planerischen Anspruch
kollidieren, die Siedlungsfliche des Ortsteils Diedelsheim nach Osten zu vergro-
Bern.
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Auf Uberortlicher Planungsebene wdre von einer Erweiterung in ers-
ter Linie ein schutzbedirftiger Bereich flir die Landwirtschaft tan-
giert, ebenso ein schutzbedirftiger Bereich fir die Erholung. Auf
Ebene des Flachennutzungsplans ist die Schmalzhdlde als Garten-
hausgebiet (Sondergebiet) dargestellt, wobei die Parzellen nur teil-
weise entsprechend genutzt werden.

Im Ergebnis wiirde eine hiesige Entwicklung zwar kein erhebliches
Flachenpotenzial fiir gewerbliche Zwecke schaffen. Dennoch besteht
aus stddtebaulicher Sicht kein Grund, die zukiinftige Gewerbeent-
wicklung auf wenige sehr groBe Gewerbegebiete zu konzentrieren.
So wdre im westlichen Bereich der Vorderen Schmalzhdlde eine
gewerbliche Entwicklungsfliche von durchaus rd. 4,7 ha (brutto)
denkbar und wirde nicht nur eine logische Fortsetzung der ge-
werblichen Entwicklung der Diedelsheimer Hohe darstellen. Ebenso
lieBen sich in dieser verkehrsgiinstigen Lage Flachen darstellen, die
hinsichtlich ihrer Qualitdt nachweislich der Nachfrage entsprechen.

Wie dargestellt werden konnte, ist eine Erweiterung des Industrie-
gebietes GoOlshausen um einen VII. Abschnitt im benannten Bereich
der Realisierung génzlich neuer Standorte eindeutig vorzuziehen.

Denn eine solche Erweiterung tragt in erster Linie dem Entwick-
lungsziel gem. Ziffer 2.4.2, Abs. 8 des Regionalplans Rechnung, die
Ausweisung von Wohn- und Gewerbebauflachen auBerhalb des
Siedlungsbestandes vorrangig innerhalb der in der Raumnutzungs-
karte dargestellten, regionalplanerisch abgestimmten Bereiche fiir
Siedlungserweiterungen vorzunehmen. Unterstrichen wird die Rele-
vanz des Industriegebietes Golshausen dadurch, dass der Standort
bereits als Schwerpunkt fiir Industrie und Dienstleistungen festge-
setzt und der fir einen VI. Bauabschnitt relevante Teil bereits als
Bereich fiir Siedlungserweiterungen dargestellt ist. Somit bietet sich
eine dortige Flachenausweisung ausdricklich an. Dennoch sind
auch die benannten Standortnachteile einer dortigen Erweiterung

nicht von der Hand zu weisen. Insbesondere wird sich ein win-
schenswerter zweiter Verkehrsknoten kaum realisieren lassen.

Angesichts einer realisierbaren Nettoflache des VII. Bauabschnitts in
der Grofe von rd. 6 ha, wird das ermittelte Defizit Uber 12,0 ha
(netto) bis 18,0 ha (netto) bis zum Jahr jedoch auch durch die VII.
Erweiterung von Golshausen nicht zu decken sein. Vielmehr sollten
weitere 6 ha, netto (Szenario 2) bis 18 ha, netto (Szenario 1) ge-
werblicher Entwicklungsfliche in den Flachennutzungsplan einge-
stellt werden. Aus diesem Grund sind zugleich weitere potenziell fiir
eine gewerbliche Entwicklung geeignete Standorte im AuBenbereich
in die Diskussionen zur weiteren Gewerbeentwicklung mit einzube-
ziehen.

Aufgrund seiner Lagequalitaten wird dabei zum einen der Standort
JIn der RiR“ als geeignet bewertet. Insbesondere ist dabei auf die
raumliche Nahe zu bestehenden, bereits etablierten Gewerbestan-
dorten hinzuweisen sowie auf die vergleichsweise glinstige Anbin-
dung an den regionalen und tberregionalen Verkehr (BundesstralRe
B 294). Zum anderen wird der Standort ,Vordere Schmalzhalde®
als grundsatzlich geeignet angesehen, wobei insbesondere die
mogliche Problematik im Falle von Starkregen-Ereignissen zu be-
rlicksichtigen ist.

Sollte eine dort verlaufende Ortsumgehung realisiert werden, so
ware generell auch der Standort Kautzengrund geeignet, da in ei-
nem solchen Falle kein ganzlich neuer Siedlungsansatz geschaffen
wirde. Jedoch bestehen ebenso deutliche Konflikte mit den Zielen
der Raumordnung, wie auch hinsichtlich des Umweltschutzes. Somit
empfiehlt die cima, diesen Standort, wie auch die Standorte
Schwarzerdhof und Diedelsheimer Dreieck, gegeniiber einer Auswei-
sung und Entwicklung des VI. Bauabschnitts Golshausen sowie ei-
ner entsprechenden Darstellung des Standortes ,In der RiB“ im
FNP vorerst zurlickzustellen.

cima.
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6 AbschlieBende Flachenbilanz

Je nach gewdhltem Szenario, ist bis zum Zieljahr 2030 ein Fla-
chenbedarf von rd. 25,5 ha, netto (1. Szenario) bzw. 19,6 ha, netto
(2. Szenario) anzunehmen (einschlieBlich 30% Flexibilitatszuschlag).

Es ist leicht ersichtlich, dass sich durch eine Aktivierung der Fla-
chenpotenziale im Bestand8® dieser Bedarf nicht anndhernd decken
lieBe. Vielmehr verbleibt nach Anrechnung der verfiigbaren Flachen-
potenziale ein Defizit zwischen insgesamt 19,6 ha (netto) im ersten
Szenario und 13,7 ha (netto) im zweiten Szenario. Zudem weisen
die betrachteten Potenzialflichen im Bestand teilweise sehr unter-
schiedliche Qualitaten auf. Vor allem ist zu bedenken, dass die
Stadt Bretten von den insgesamt anrechenbaren 5,9 ha lediglich
tber rd. 4,2 ha (davon entfallen wiederum allein ca. 3,0 ha auf
das Fibron-Mellert-Areal) eigene Flachen verfiigen kann. Ein GroBteil
der relevanten gewerblichen Potenzialflichen im Bestand befindet
sich also in privatem Eigentum.

Zukunftig werden zwar in erster Linie weitere ,klassische® Gewerbe-
gebiete in entsprechend hoherer Qualitdt benotigt werden, jedoch
zeichnet sich ein steigender Bedarf insbesondere an solchen Stan-
dorten ab, die auch fiir die Unterbringung verkehrsintensiver Be-
triebe geeignet sind. Ebenfalls ldsst sich ein nicht zu vernachldssi-
gender Bedarf an ,,urbanen® Standorten ableiten.

Das nach Anrechnung der Potenzialflachen im Bestand verbleiben-
de Flachendefizit zwischen 19,6 ha (netto) und 13,7 ha (netto),
wird in erster Linie Uber die Realisierung Gewerblicher Entwicklungs-

86 Die Bestandsflichen belaufen sich auf insgesamt 5,9 ha. Die lediglich optional
zur Verfiigung stehenden Flachen sind hiervon ausgenommen. Diese umfassen
insgesamt 71.898 gm, wobei im Falle einer Vermarktung auch dort entsprechen-
de Reaktivierungsquoten anzusetzen waren.

flachen (,FNP-Potenziale®) zu decken sein, sofern diese den Anfor-
derungen an zukunftsfahige Standorte entsprechen.

Als gewerblich relevant konnen insgesamt lediglich 16.335 gm (net-
to) betrachtet werden, womit, unabhédngig vom Standorttyp, weiter-
hin ein Flichendefizit von insgesamt ca. 12 bis 18 ha (netto)d’ bis
zum Jahr 2030 verbleibt.

Dabei spricht gegen eine pauschale Bilanzierung der im FNP dar-
gestellten Flachen allein die Tatsache, dass einerseits verschiedene
Standorttypen nachgefragt werden. Andererseits zeigt sich anhand
der bisherigen realen Verkdufe, dass v.a. Lagen in den landlicher
geprdgten Stadtteilen und ohne engeren Bezug zur Kernstadt kaum
oder gar nicht nachgefragt werden. Falls es nicht gelingen sollte,
die Gewerblichen Entwicklungsflichen entsprechend der Annahmen
marktkonform zu entwickeln bzw. zu vermarkten, wird das zu er-
wartende Flachendefizit also womoglich auch hoher ausfallen.

Um das weitere Defizit tiber rd. 12 bis 18 ha (netto) zu decken, ist
eine Entwicklung zusatzlicher Flachen (,,Suchraume®) erforderlich,
wobei in erster Linie das eingeleitete Bebauungsplanverfahren zur
VII. Erweiterung des IG Golshausen im Fokus steht, wodurch rd. 6
ha (netto) auf den Markt gebracht werden kénnen.

Die VII. Erweiterung gewahrleistet einerseits den erforderlichen Zu-
sammenhang mit dem bestehenden Siedlungsraum, ermoglicht
glinstige Flachenzuschnitte und eine konfliktfreie Ansiedlung (z.B.
hins. des entstehenden Verkehrsldrms). Andererseits ist eine Ent-
wicklung v.a. mit den regionalplanerischen Zielen und Grundséatzen

87 Hierbei wird das mogliche Potenzial aus den perspektivischen Potenzialflachen
(maximal 7,2 ha) auBen vor gelassen, da diese Flachen womdglich weiterhin ge-
nutzt werden.

cima.
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vereinbar, weshalb die Realisierung der VII. Erweiterung des Indust-
riegebietes Golshausen ausdriicklich empfohlen wird.

Dennoch lassen sich dadurch lediglich rd. 6 ha (netto) verfiigbar
machen, weshalb, je nach Szenario, ein weiteres Defizit in der Gro-
Renordnung zwischen 6 ha, netto (Szenario 2) und 12 ha, netto
(Szenario 1) zu erwarten ist. Unter Ansatz des Brutto-Aufschlags
verbliebe somit ein Ausweisungsbedarf von zusatzlich ca. 7,8 ha
bzw. 15,6 ha Bruttofldche.

Entsprechend sollten Uber die VI. Erweiterung des |G Golshausen
hinaus weitere Gewerbliche Bauflichen im genannten Umfang pla-
nerisch gesichert und mittel- bis langfristig in Abschnitten entwi-
ckelt werden (ein begleitendes Monitoring wird ausdriicklich emp-
fohlen). Aufgrund des aktuellen Kenntnisstandes bieten sich hierfiir
insbesondere zwei Standortbereiche an, fiir die weitergehende Eig-
nungsprifungen empfohlen werden:

= Suchstandort ,In der RiR*
= Suchstandort ,Vordere Schmalzhilde®

Wenngleich auf Ebene der Landes- und Regionalplanung eine dor-
tige gewerbliche Entwicklung nicht explizit vorgesehen ist, lassen
sich an diesen Standorten dennoch wesentliche Qualitditen bzw.
Entwicklungspotenziale erkennen, die eine nachfragegerechte Ange-
botsentwicklung gewahrleisten kdnnen.

Wohlgemerkt kann die hiesige Gewerbeflachenpotenzialanalyse eine
solche Bewertung lediglich unter Nachfragegesichtspunkten und auf
aggregierter raumlicher Ebene vornehmen, ohne dabei auf die spe-
zifischen Gegebenheiten vor Ort einzugehen. Folglich sollten auf
Ebene der Bauleitplanung vertiefte Untersuchungen angestellt wer-
den, inwieweit eine Realisierung mit den anderen, teils konkurrie-
renden Anspriichen an den Raum vereinbar ist und welche Restrik-
tionen im konkreten Fall zum Tragen kommen.
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7  Strategien und Handlungsempfehlungen

Der Untersuchungsaufbau der Gewerbeflichenpotenzialanalyse folgt
dem Postulat der verstarkten Innen- vor der AuBenentwicklung. Aus
diesem Grund galt es, dem ermittelten Flachenbedarf die mittels B-
Planen bereits gesicherten Flachen gegeniiberzustellen, bevor die
FNP-Potenzialflachen und schliefSlich dariiber hinausgehende Such-
raume mit in die Betrachtung einbezogen wurden.

Im Kap. 5.1.1 konnte dargestellt werden, dass ein erheblicher Anteil
dieser sog. Innenentwicklungspotenziale in privater Hand ist. So
sind von den ermittelten 59 ha88 lediglich rd. 4,2 ha in offentli-
cher Hand, wovon wiederum 3,0 ha allein auf das Fibron-Mellert-
Areal entfallen.

Vorrangig gilt es also, neben den kommunalen Potenzialen diese
privaten Flachen zu aktivieren und dem Markt zuzufithren. Hierzu
bieten sich verschiedene kooperative Instrumente und Strategien
an, aber ebenso auch hoheitliche Instrumente, wie v.a. planerische
und bodenordnerische Instrumente, bodenrechtliche Eigentumsein-
griffe und evtl. auch fiskalische MaBnahmen.

Viele der nachfolgend dargestellten Ansdtze zur Mobilisierung von
Flachenpotenzialen konnen ebenso im Zuge von Flachenneuauswei-
sungen Anwendung finden, um bereits im Vorfeld der Vermarktung
wichtige Weichen fiir eine Flachenkreislaufwirtschaft zu stellen.

An diese Darstellung schlieBen einzelne standortbezogene Empfeh-
lungen an, wie etwa zum Umgang mit einer Erweiterung des In-
dustriegebietes Golshausen und zur Entwicklung des innerstadti-
schen Fibron-Mellert-Areals an der Pforzheimer Strale.

88 Hierbei sind die Reaktivierungsquoten bereits berlicksichtigt. Ohne diese Quoten
sind 216.579 gm als Potenzialfliche erfasst. Die lediglich optional zur Verfiigung
stehenden Flachen (insgesamt 71.898 gm, ohne Reaktivierungsquoten) sind hier-
von ausgenommen.

7.1 Ubergeordnete Strategien zur Mobili-
sierung von Flachenpotenzialen

7.1.1 MaBnahmenfeld ,,Innenentwicklung®

Die Innenentwicklung kann Uber verschiedene Wege geftrdert wer-
den, Uber hoheitliche Instrumente und Strategien ebenso, wie Uber
die Bereitstellung von Informationen fiir private Boden-/ Immobi-
lieneigentiimer.

Flachensparendes Bauen

In erster Linie ist bei der Innenentwicklung an das flachensparende,
v.a. mehrgeschossige Bauen zu denken. Dies bezieht sich ebenso
auf Produktionsgebdude, wie auch auf Parkpldtze und die ander-
weitige Verkehrserschlieung.

Im Dienstleistungssektor ist die mehrgeschossige Nutzung typisch.
Mehrgeschossiges Bauen im Verarbeitenden Gewerbe ist vor allem
bei der Produktion hochwertiger Giiter mit niedriger Transportinten-
sitdt, geringem Gewicht und langen Arbeitsprozessen moglich, wie
etwa in der optischen, feinmechanischen und elektronische Indust-
rie, aber auch in der Lebens- und Genussmittelindustrie.89 Bei Im-
mobilien im Bestand ist neben den Belastungsparametern immer
auch auf weitere Faktoren der Fabrikplattform, wie etwa die

89 |m Allgemeinen nicht fiir mehrgeschossige Nutzungen in Frage kommen hingegen
bspw. die metallverarbeitende Industrie, Montage, Maschinen- und Anlagenbau
(vgl. auch Stadt Karlsruhe (Hrsg): Unternehmensstandorte zukunftsfahig entwi-
ckeln. Flachenpotenziale gewinnen - nachhaltig bauen - Synergien nutzen. Difu
(2014)).
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Nutzhohe, Rasterbreite und -linge®0 oder Storwirkungsparameter
(Beleuchtung, Brandgefahr etc.) zu achten.

Nachverdichtung

Mehrgeschossige Losungen im Zuge einer Nachverdichtung sind u.a.
auch bei Handwerksunternehmen und Kleingewerbe denkbar. Pas-
sende Angebote konnen z.B. lber Gewerbehofe, Handwerkerzentren
und auch Gewerbeparks geschaffen werden.

Eine Nachverdichtung im Bestand bietet sich ebenfalls an, um eine
Standortverlagerung zu vermeiden, denn i.d.R. suchen Unternehmen
im Falle zusatzlicher Flachenbedarfe oder Modernisierungserforder-
nisse vorrangig nach Moglichkeiten am aktuellen Betriebsstandort.
So kénnen im Falle einer Selbstnutzung auch die Aufstockung vor-
handener Gebdaude, An- und Erweiterungsbauten, ein Dachge-
schossausbau oder zuletzt auch ein Abriss und Neubau groBerer
Gebdude sinnvoll sein.

Moglichkeiten zur Verdichtung konnen vor allem dadurch direkte
Eigentiimergesprache in Erfahrung gebracht werden. Insofern lasst
sich nur in Kombination von kooperativen Stragegien, Informations-
und Beratungsangeboten sowie rechtlichen Vorgaben eine effektive
Nachverdichtung erzielen. Zu bedenken ist dabei auch, dass mogli-
cherweise auch die Festsetzungen des B-Plans anzupassen sind
(ggf. Vorhabenbezogener B-Plan). Des Weiteren darf der Bestands-
schutz nicht gefdhrdet werden, etwa dann, wenn der Gewerbebe-
trieb bereits im Mischgebiet liegt und durch eine bauliche Ande-
rung keine Zulassigkeit mehr gegeben ware.

90 Rasterbreite und Rasterldnge bestimmen das Rastermal, das als Skelettstruktur
der Fabrik die Fertigungs-, Montage- und Lagerprozesse, ebenso wie die Integra-
tion der innerbetrieblichen Logistik wesentlich bestimmt.

Bestandsschutz

Oftmals (bersehen wird die Bedeutung des Bestanddschutzes,
wenngleich die Bestandspflege bei einer erfolgreichen Wirtschafts-
forderung stets an vorderster Stelle stehen sollte. So gilt es in zu-
nehmend mehr Fallen, bestehende Wirtschaftsstandorte vor einer
Uberfihrung in  augenscheinlich hochwertigere Standorte (z.B.
Upgrading von Gewerbe- in Wohnflachen) zu bewahren. In nicht
wenigen Fallen entstehen durch das Heranrlicken von Wohnnutzun-
gen Konflikte mit produzierenden Unternehmen, die bei der Erstin-
anspruchnahme noch nicht existierten.

Gleichzeitig zdhlt zum Bestandsschutz auch die Gewéhrleistung von
Moglichkeiten der Existenzsicherung durch neue Standorte, wozu
auch die Arrondierungd! oder Erweiterung bestehender Gewerbe-
standorte zahlen kann

Nachnutzung
Im Sinne der Flachenkreislaufwirtschaft ist die Nachnutzung von

Immobilien (Leerstand von Gebduden oder Gebiudeteilen) und
Grundstiicken (z.B. Brachflichen92) zentraler Bestandteil der Innen-

9 pie Arrondierung beschreibt den Einbezug an ein bestimmtes Grundstiick an-
grenzender Flichen zu diesem Grundstiick/ Standort (Abrundung); die Erweite-
rung stellt dagegen eine Angliederung an einen bestimmten Strandort dar.

92 Zyklen wechselnder Nutzungen und zwischenzeitliches Fehlen von Nutzungen

sind ein integraler Bestandteil stadtischer Entwicklung und somit erst einmal ein
wertneutraler Prozess. Vor allem dann, wenn die Entwicklung bestimmter, meist
flichenintensiver (oft industrieller) Branchen jedoch nicht mehr auf Expansion
ausgelegt ist, hduft sich die Zahl langfristig nicht genutzter Flachen. Dies ist v.a.
der Fall in Montanregionen und Zentren der Textilindustrie, zunehmend aber
auch bei Militarliegenschaften, Verkehrsflichen, Flachen deregulierter, ehem.
Staatlicher Monopole (z.B. Post), teilweise auch Biro- und Wohngeb&ude, offent-
liche Infrastruktureinrichtungen oder , Investitionsruinen® (vgl. BBR: Brachflichen
in der Flachenkreislaufwirtschaft (Expertise). Eine Expertise des ExWoSt-
Forschungsfelds Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/ stadtregionalen Flachen-
nutzung - Flache im Kreis).
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entwicklung. Dabei ist zu bedenken, dass die Ursachen auch eines
Leerstandes vielfdltig sein konnen, wie in nachfolgender Abbildung
verdeutlicht wird:

Abb. 91 Mogliche Ursachen fiir gewerbliche Leerstande
(Themenfeld | Ursachenund Symptome(Beispiele) |

Méngel am Gewerbestandort
- (multipler) Funktionsverlust des Umfeldes
- ZB. Zunahme von Leerstdnden/ , Schrottimmobilien”
Verénderte Standortfaktoren
- Fehlende Erweiterungsflachen
- Mangelnde infrastrukturelle Ausstattung
- Verédnderte Anforderungen an Nahe zu Zulieferern, Abnehmern, Fiihlungsvorteile

Lebenszyklus der Immobilie
- (altersbedingte) Abnutzung der Immobilie und fehlende Anpassungsfahigkeit
Wirtschaftlicher Strukturwandel
- Verdrangungswettbewerb, Lebenszyklen von Produkten/ Leistungen
- Konzentrationsprozesse und Wandel der Betriebsform
Immobilienwirtschaft
- Wandel der Immobilie von Gegenstand mit Gebrauchswert (objektive/subjektive
Verwendbarkeit) zu Gegenstand mit Tauschwert (Preis in Transaktion)
- Erwartungen an politische Unterstiitzung (Abwartungshaltung)

Uberschneidungen
Eigentiimerinteressen
- Geringes Interesse an (kurzfristiger) Nutzung
- Uberforderung des Eigentiimers
- Mangelnde Kompromissbereitschaft

- Uberhohte Preisvorstellungen
- Erbstreitigkeiten

Stadtplanung und Wirtschaftsférderung

- Flacheniiberangebot durch ,,Beggar-my-Neighbour-Strategie, kommunales
Kirchturmdenken, Eigenfinanzierung von Entwicklungsgesellschaften etc.

Quelle: cima GmbH, 2015

Insbesondere ,,angespannte® Flachenmarkte bewirken dabei oftmals
eine erschwerte Wiedernutzung, da bei vielschichtigen Interessen
viele Kompromisse gefunden werden missen und damit die Kon-
sensfindung umso schwieriger wird.

Mogliche gebdudebezogene Hindernisse sind v.a. darin zu sehen,
dass vorhandene Gewerbebauten meistens flir die speziellen Be-
diirfnisse des vorherigen Betriebes gebaut wurden, was nicht nur
An- und Umbauten erschwert (z.B. zu kleine oder zu groBe Gebau-
de, ungeeignete Rastermafe etc). Oftmals ist auch die technische
Infrastruktur veraltet oder unzureichend, oder die Gebdude ent-
sprechen nicht den neuesten energetischen/ geb&dudeklimatischen

Anforderungen. Hierdurch werden anderweitige Nutzungen deutlich
erschwert. Bei Bestandsimmobilien konnen gute Praxisleitfaden, aber
auch Forderinstrumente incl. entsprechender Informationen hierliber
hilfreich sein. Bei Neubauvorhaben sollten Informationsangebote
bspw. zu flexiblem Bauen bereitgestellt und auf die wirtschaftlichen
Vorteile hingewiesen werden. In jedem Fall wir eine enge Zusam-
menarbeit der offentlichen Hand mit privaten Eigentiimern notwen-
dig. Wichtige Ansdtze im Leerstandsmanagement liegen in Bretten
in Form der Leerstandsdatenbank vor, mittels derer Uber Erfas-
sungsbogen fir Anbieter und Nachfrager (Vermittlungsdatei) ein
kostenfreier Beitrag zu mehr Markttransparenz geschaffen wird.93

7.1.2 MaBnahmenfeld ,Liegenschaftspolitik®

Nur durch eine Kombination aus Flachenvorhaltung, Bodenordnung,
Zwischenerwerb von Grundstiicken und verbesserter ErschlieBung
(ggf. auch Abriss) kann eine erfolgreiche Liegenschaftspolitik betrie-
ben werden. Dies ist erforderlich, um die wirtschaftliche und stad-
tebauliche Entwicklung nicht vom individuellen Kalkil einer uniiber-
schaubaren Zahl privater Eigentimer abhangig zu machen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich auch die Flachennutzer/-
Eigentiimer wiederum in mehrere Gruppen differenzieren lassen, de-
ren Handlung jeweils unterschiedlich motiviert und teilweise auch
durch die Intransparenz des Marktes bedingt ist:94

= Professionelle Immobilienbesitzer:

Vordergriindiges Ziel dieser Gruppe ist die mit dem Immobilien-
geschaft erzielbare Rendite. Durch es werden alle Register gezo-
gen und ,Sitzfleisch® bewiesen

93 zum Leerstandsmanagement siehe http://www.bretten.de/cms/node/438

94 Vgl. auch Bonny, H. W. (2013): Leerstdnde, Brachen und ungenutzte Gebdude in
Gewerbegebiete.  Status, Nutzungswandel und Entwicklung von ,Schrott-
Immobilien®
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= Spezialisierte Immobilienbesitzer:

Auch von dieser Gruppe wird die Immobilie oftmals als Rendite-
objekt erworben. Nicht selten filhren duBere Umstande aber
auch dazu, dass das Objekt leer fallt und eine rentable Vermie-
tung sich als langwierig erweist. Zur Verlustminimierung werden
auch Zwischen- und Unternutzungen in Kauf genommen.

= Selbstnutzer:

In dem Fall, dass Nutzer und Eigentlimer gleich sind, werden In-
vestitionen nach zumeist engen betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten getatigt und sind dabei nicht in jedem Falle lang-
fristig orientiert (was auch den hohen Bedarf an Erweiterungs-
flachen erklart). Wenn oftmals altersbedingt das Unternehmen
aufgrund fehlender Unternehmernachfolge aufgegeben wird,
steigt die Gefahr des Immobilienleerstands mit unbestimmtem
Wert. Weil ein groBer Teil der Gewerbetreibenden die Immobilie
lediglich mieten will, kann sich eine langst Uberféllige Sanierung
lange herauszogen.

Im Sinne einer langfristig ausgerichteten Liegenschaftspolitik konnen
sich bei Verkaufen aus offentlicher Hand in den Kaufvertragen
auch ergdnzende Regelungen (zB. zur Planrealisierung) anbieten,
um spateren Leerstanden vorzubeugen.

7.1.3 MaBnahmenfeld ,,Flichen-/ Immobiliendatenbank®

Internetbasierte Vermittlungsdatei

Mit dem von der Industrie- und Handelskammer (IHK) Ulm betreu-
ten Standort-Informations-System Baden-Wirttemberg (bw-sis.ihk.de)
liegt eine funktionsfahige Datenbank vor, die auch von der Stadt
Bretten und der Gemeinde Gondelsheim genutzt wird.

Jedoch werden lediglich eine Fldache im Industriegebiet Golshausen
(Bretten) und im Gewerbegebiet Altenwingert (Gondelsheim), die
sich in kommunalem Eigentum befinden, vermarktet. Uber private
Flachen liegt keine Information vor.

Uber die Leerstands-Datenbank (Leerstandsmanagement) unter dem
Punkt ,,Gewerbliche Bestandsimmobilien® auf der Homepage der
Stadt Bretten, werden hingegen auch private Flachenangebote aktiv
vermarktet; andererseits sind Potenzialflachen nicht zu finden. An
dieser Stelle bietet sich Optimierungsbedarf, auch dahingehend,
dass die Angebote der IHK-Datenbank denen aus der Homepage
entsprechen.

7.1.4 MaBnahmenfeld ,,Qualitative Aufwertung”

MaBnahmen zur qualitativen Aufwertung beziehen sich in erster Li-
nie auf den offentlichen Raum. Hierzu zdhlen bspw. die Entwicklung
von Griinziigen, eine verbesserte ErschlieBung (auch Leitsysteme),
heile Fahrbahnbeldge, die sonstige infrastrukturelle Ausstattung (z.B.
flaichendeckendes Glasfasernetz), kurze und attraktive Rad- und
Wegeverbindungen, Erholungs-/ Ruhezonen im Gewerbegebiet und
nicht zuletzt die Optimierung bestehender Griinflaichen und des
StraBenbaumbestandes (bioklimatische Situation im Gewerbegebiet).

Aufwertungen im privaten Raum lassen sich teilweise (ber Forder-
programme (z.B. zur Fassadensanierung) Infomaterial u.a. anschie-
ben.

7.15

Das Produzierende Gewerbe ist ein zentrales Standbein der Stadt
und muss weiterhin entsprechend geférdert werden. Dies umfasst
die Bestandspflege, die Ansiedlungspolitik, die Férderung von Exis-
tenzgriindungen sowie die Erleichterung von Betriebsnachfolgen.

MaBnahmenfeld ,,Vergabekriterien®

Nicht nur die beschrankte Flachenverfiigbarkeit, sondern auch die
Lagegunst der Verwaltungsgemeinschaft Brett/ Gondelsheim ma-
chen dabei jedoch einen Zielgruppenbezug sinnvoll, bei dem das
Hauptaugenmerk auf Unternehmen liegen sollte, die ein hohes Ver-
haltnis von Arbeitspldtzen je ha und/oder starkes Wachstum ge-
wahrleisten. Mitunter bietet sich hierzu die Formulierung von Verga-
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bekriterien an (Absicherung durch Stadtebaul. Vertrag), wobei je-
doch darauf zu achten ist, dass im unmittelbaren Umfeld (z.B. Ge-
meinde Knittlingen) viele Flachenpotenziale zur Verfiigung, die eine
Verlagerung nach auferhalb begiinstigen kdnnen.

7.1.6 MaBnahmenfeld ,,Zwischenbetriebliche Kooperati-
on”

Nicht nur im Falle einer gewerblichen Entwicklung des ,Fibron-

Mellert-Areals” bietet sich das Hinwirken auf Flichenangebote an,

die einen vergleichsweise einfachen Ausgleich schwankender Fla-

chenbedarfe ermdglichen, v.a. durch Mehrfachnutzung und Nut-

zungsmischung. Das mogliche Spektrum umfasst:

= Tagungs- und Veranstaltungsraume
= Stellplatze

= Einkaufsgemeinschaften

= Kantine

= Gemeinsame Laborrdume

= Standortinitiativen

Im Industriegebiet Golshausen ware aufgrund der GréBe z.B. an ei-
nen Gewerbeverein zu denken, in dem Unternehmen und Immobi-
lieneigentiimer zusammenarbeiten. Mogliche Handlungsfelder eines
solchen Zusammenschlusses liegen in den Bereichen ,Immobilien®,
,Energie®, ,Soziale Infrastruktur® oder ,Verkehr®.

Ohne Personen, die die Initiative zu solchen Projekten ergreifen,
wird eine solche zwischenbetriebliche Kooperation jedoch kaum er-
folgen konnen, weshalb die Steuerungsmoglichkeiten der Kommune
in diesem Handlungsfeld sehr begrenzt sind.

/.2 Strategien zur Entwicklung neuer
Flachenpotenziale

7.2.1 Nachhaltige Angebotsplanung

Abgesehen von den Moglichkeiten zur Aktivierung der Innenentwick-
lungspotenziale, erfordert das bis zum Zieliahr 2030 prognostizierte
Flachendefizit in jedem Falle eine klassische Angebotsplanung im
Bereich der AuBenentwicklung (Bauleitplanung, Bodenordnung und
ErschlieBung).

Insbesondere konnen neben der Art und dem MaR der baulichen
Nutzung auch Mindestvorgaben formuliert werden. Das Spektrum
moglicher Ansdtze zum haushélterischen Umgang mit Grund und
Boden umfasst damit u.a.:

= Baudichte

= Grundstiickszuschnitte

= Flachensparende ErschlieBung

= GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse
= Einrichtung von Sammelparkpldtzen
= Gestaltung der baulichen Anlagen

Dabei ist es naheliegend, die o.g. ibergeordneten Strategien zu be-
rlicksichtigen, um bereits frilhzeitig Weichen fiir eine nachhaltige
Entwicklung zu stellen.

7.2.2 Zwischenerwerb oder Erwerb von Verfiigungsrech-
ten und Entwicklung

Im Bereich der AuBenentwicklung sind der kommunale Zwischener-
werb bzw. Erwerb von Verfligungsrechten sowie die Entwicklung von
Bauflachen mit anschlieBender Vermarktung aus einer Hand der
glinstigste Weg, um die Stadtentwicklung zu steuern. Auch bietet
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sich — zB. im Falle einer lokalen Wirtschaftsférderung - der Riick-
griff auf einen externen Projektentwickler oftmals an (z.B. im Rah-
men eines Geschiftsbesorgungsvertrages?).

7.2.3 Nachhaltiges und flexibles Bauen

Auch bei Gewerbegebieten ist eine zunehmende Bedeutung des
nachhaltigen Bauens (v.a. Nachhaltigkeitszertifikate) erkennbar. Ins-
besondere geht dies auf ein reduziertes Leerstandsrisiko wegen ge-
ringerer Bewirtschaftungskosten sowie auf (erhoffte) Imagevorteile
zurlick. So gesehen trdagt das nachhaltige Bauen zur Kreislaufwirt-
schaft bei. Dariiber hinaus filhren Moglichkeiten der Prozessoptimie-
rung auch unmittelbar zu einem reduzierten Flachenbedarf.

Dabei bedeutet ,nachhaltiges Bauen® zugleich auch ,flexibles Bau-
en“.9

Vermarktungsvorteile flexible Gebdude konnen sein:

95 Durch einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und einem Pro-
jektentwickler bzw. kommunalen Unternehmen (zB. zum Zwischenerwerb und Er-
schlieBung) kann die Bereitstellung, ErschlieBung und Bebaubarkeit beschleunigt
werden, zumal die Stadt die ErschlieBungskosten auf den Projektentwickler aus-
lagern kann (vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Wenn die ErschlieBungsmaf-
nahmen durch einen ErschlieBungsvertrag lbertragen werden, entfallen die Vorfi-
nanzierung durch die Kommune, ebenso wie die Nachfinanzierung durch Bei-
tragserhebung, da kein ErschlieBungsaufwand entsteht. Auch konnen nur Teile
der ErschlieBung per Vertrag ibertragen werden; eine Eigenbeteiligung Kommune
ist nicht erforderlich. Wahrend dieses Modell fiir Flachenentwicklungen im Au-
Benbereich oftmals gewdhlt wird, liegen im Innenbereich vergleichsweise weniger
Erfahrungen vor, auch, weil ein Projektentwickler die Risiken einer Vermarktung
bei Neuentwicklungen oftmals minimieren bzw. die Gewinnspanne maximieren
kann. Andererseits sind i.d.R. hohere Erlose moglich, wenn die Kommune selbst
erschlieRt und vermarktet. Eine Ubertragung auf ganz oder teilweise von der
Kommune beherrschte Unternehmen ist durch die Novellierung des BauGB im
Jahr 2013 moglich (§ 11 Abs. 1 Satz 3 BauGB).

9 Vgl. Stadt Karlsruhe (Hrsg): Unternehmensstandorte zukunftsfahig entwickeln.
Flachenpotenziale gewinnen - nachhaltig bauen - Synergien nutzen. Difu (2014)

= Leichte Umwandlung in GroBraumbiiros

= Gewdbhrleistung einer spdteren Aufteilung der Immobilie fiir ver-
schiedene Nutzer

= Reduziertes Erfordernis von Anderungen im Produktionsablauf
(Drittverwertbarkeit)

= Belebung des Standortes durch Moglichkeiten der Mehrfachnut-
zung (auch Uber den Tagesverlauf betrachtet)

Die Forderung ist in erster Linie Uber Informationsangebote der
Stadt, zusammen mit IHK, Handwerkskammer (HWK), Architekten-
kammer u.a. moglich.

7.2.4 Baugebote und Arbeitsplatzgarantien

Insbesondere fiir die empfohlene Erweiterung des Industriegebietes
Golshausen kann sich eine Priifung dahingehend empfehlen (Kon-
sensfahigkeit erforderlich), ob Fldachenverkdufe zukinftig nur in Zu-
sammenhang mit einem Stadtebaulichen Vertrag, einem Baugebot
(§ 176 BauGB) und/oder Arbeitsplatzgarantien am Betriebsstandort
(gem. § 11 BauGB) erfolgen sollten. Dies ist jedoch nur in solchen
Fallen zu empfehlen, wenn zu befiirchten ist, dass bestimmte Kau-
fer (meistens nicht Eigennutzer) ein Interesse daran haben, Flachen
Uber einen langeren Zeitraum hinweg ,,aufzubewahren®.
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/.3 Standortbezogene Empfehlungen

7.3.1 Industriegebiet Golshausen

Das vorrangige Interesse am groBten Gewerbestandort der Stadt
Bretten, gilt in dieser Analyse der geplanten Erweiterung im VI
Bauabschnitt. Insbesondere ist positiv zu bewerten, dass sich dieser
Standort bereits Uberregional positioniert hat und zudem kein neu-
er Siedlungsansatz erforderlich wiirde (vgl. Kap. 5.3.1).

Vor allem entspricht eine dortige Erweiterung auch den Zielen und
Grundsdtzen der Raumordnung, denn gem. Ziffer 2.5.1, Abs. 2 des
Regionalplans sollen zusatzliche Bauflachen in den Schwerpunkten
fur Industrie und von Dienstleistungseinrichtungen nur im Anschluss
an bestehende Siedlungsflichen ausgewiesen werden - und zwar
unter Beriicksichtigung infrastruktureller Gegebenheiten und unter
Beachtung okologischer Belange.

Neben den Standortvorteilen sind jedoch auch einzelne nachteilig
wirkende Faktoren nicht von der Hand zu weisen, wie etwa die La-
ge im hinteren Bereich der ehemals von Kingspan/ Unidek genutz-
ten Hallenfliche oder das Vorhandensein einer Freileitungstrasse.
Es wird empfohlen, stadtebauliche Ideen zu entwickeln, um einer
eventuell entstehenden Randlage vorzubeugen. Die Freileitung kann
moglicherweise die Nutzung einer Teilfliche einschranken, was
friihzeitig im Rahmen der Bauleitplanung und der spateren Ver-
marktung bedacht werden sollte (zB. kénnen sich solche Bereiche
fur die Einrichtung zentraler Abstellflichen eignen).

Je nach Dauer des Leerstandes der ehem. Kingspan/ Unidek-Halle,
sollte die Stadt Bretten die Vermarktung ggf. verstarkt unterstiitzen,
oder sich gar um einen Erwerb bemiihen.

Abgesehen von der VII. Erweiterung lassen sich insbesondere in der
unteren GewerbestraBe Anpassungen der Stralenbegriinung vor-
nehmen.

Zweckfremde Nutzungen wie eine Reitkoppel sind ferner zu (ber-
denken. Aus Griinden des Bestandsschutzes bieten sich mitunter
kooperative Losungen an.

7.3.2 Industriegebiet Langenmorgen

Als Erweiterung des Industriegebietes Golshausen stellt das Indust-
riegebiet Langenmorgen einen ebenso attraktiven Standort dar, wie
sich anhand der Verkaufsstatistik nachweisen lasst. Eine letzte op-
tionale Potenzialfliche wurde 2014 vermarktet, womit keine weite-
ren Potenziale mehr zur Verfiigung stehen. Aktivitaten sollten sich
daher auf die Bestandspflege konzentrieren. Dies kann ebenso die
aktive Begleitung im Falle eventuell zukiinftiger struktureller Verdn-
derungen im Unternehmensbestand umfassen.

7.3.3 Gewerbestandort West/ Briickle

Die bevorzugte Lage der Brachfliche an der Pforzheimer Strale
(Fibron-Mellert-Areal) ist fiir die Entwicklung innenstadtnaher, hoch-
wertiger Dienstleistungs- und Produktionsflachen pradestiniert.

Dabei ist zugleich zu bedenken, dass die Lage nérdlich der B 294
und entlang der Bahnlinie die Eingangssituation in die Stadt maB-
geblich bestimmt.

Im Juli 2015, also zum Zeitpunkt der Fertigstellung des vorliegen-
den Gutachtens, wurde eine Beschlussvorlage zur Gewerblichen
Konversionsflache “"Mellert-Fibron-Areal” verdffentlicht. Die stddte-
bauliche Konzeption sieht eine Gliederung des Areals in folgende 3
Nutzungsarten vor:

= Hotel

= Dienstleistungszentrum

= Gartencenter

Fir das im zentralen (mittleren) Bereich vorgesehene Dienstleis-
tungszentrum liegen dabei bereits detaillierte Planungen vor, die im
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Grunde genommen auf zeitlich zuriickliegenden Planungen basieren
und eine Unterbringung von Diakonie, Arztehaus, Biiros und. klein-
teiliger Gastronomie (z.B. Eiscafé) vorsehen.

Abb. 92 Ubersichtsplan Stadtebauliche Konzeption Mellert-Fibron-Areal
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Quelle: Stadt Bretten, 2015

Die Planungen fiir die anderen Teilbereiche sind nach Kenntnis der
cima noch nicht abschlieBend, wenngleich der Stadt konkrete Inter-
essensbekundungen vorliegen.

Aufgrund der herausragenden Rolle dieses Areals filir die zukiinftige
Stadtentwicklung von Bretten wird ausdriicklich empfohlen, im siid-
lichen Bereich ein stddtebauliches Leuchtturmprojekt mit hohem ar-
chitektonischem Anspruch zu realisieren. Wohlgemerkt beeinflusst
der Kreuzungsbereich von B 294 und Pforzheimer StraBe die Ein-
gangssituation zur Innenstadt. Zugleich kann auch die Entwicklung
aufgegriffen werden, welche die easySoft GmbH durch den Neubau
des Kundenzentrums angestoBen hat. Funktional sollte sich die
Standortentwicklung des gesamten Fibron-Mellert-Areals - neben
der kurzen Distanz zur historischen Altstadt und der ausgezeichne-
ten Versorgungssituation - v.a. an der Nahe zu den Unternehmen
Neff, Seeburger und msgGillardon, der Griinderinitiative an der
Carl-Benz-Stralle sowie ggf. auch zur Rechbergklinik orientieren.

Zu berlcksichtigen ist dabei ebenfalls die geringe Distanz zu den
berufsbildenden Schulen oder auch zum angrenzenden Jobcenter
Landkreis Karlsruhe, wodurch kooperative Nutzungsansatze denkbar
werden.

Die cima halt an der Empfehlung fest, im sldlichen Teil dieses
Areals einen flieRenden Ubergang zwischen Dienstleistung und Ge-
werbe (Neff-Standort auf der gegeniberliegenden StraBenseite) zu
gewdhrleisten. Von einer weiteren Starkung des bestehenden Ein-
zelhandelsschwerpunktes (Kraichgau-Center) wird auch dann aus-
driicklich abgeraten, wenn eine entsprechende Entwicklung einen
langeren Atem erfordern sollte. Ansatzpunkte konnen sich bspw.
aus der aktuellen Diskussion um sog. Industrie 4.0-Unternehmen
ableiten lassen, zumal mit den umliegenden Unternehmen bereits
ein entsprechender Branchenschwerpunkt in der Softwareentwick-
lung vorhanden ist. Fir eine entsprechende Nutzung sollte sich die
Stadt mitunter darum bemiihen, friihzeitig einen Projektentwickler in
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diesen Prozess mit einzubeziehen, der zugleich Interesse an einer
Realisierung  entsprechender  Immobilien  hat (va. Trade
perd/), oder eine Vermarktung an groRe Investor-Developer voran-
treiben.

Da bis 2014, auller eines Exposés ,Dienstleistungszentrum Bretten-
Sud®, keine eindeutigen Entwicklungslinien fir das Areal offentlich
kommuniziert wurden und das Fibron-Mellert-Geldnde stattdessen
durch die Zwischennutzung ,Parken® belegt war, ist davon auszu-
gehen, dass einem professionellen Standortmarketing eine Schlis-
selrolle bei der Entwicklung des Areals zugeschrieben werden kann.
Bislang jedenfalls lag vermutlich ein hohes Mall an Marktintranspa-
renz vor.98

Anzustrebende Qualitdten an diesem Standort sind u.a. ein hohes
Mall an Flexibilitat gegentiber verschiedenen Nutzeranspriichen und
eine dadurch bezweckte gewerblich orientierte Nutzungsmischung.
Um ein Beispiel zu nennen, ware es durchaus denkbar, Unterneh-
men der Branche ,Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten,
elektronischen und optischen Erzeugnissen® anzusiedeln.

Die Herstellung besonderer Aufenthaltsqualititen im offentlichen
Raum kann der aktuellen Planung des Dienstleistungszentrums be-
reits entnommen werden. Von den Qualitdten profitieren auch die
anderen Bauabschnitte.

Ferner sind die Engpasse im ruhenden Verkehr der Firma Neff zu
berlicksichtigen. So wird der siidliche Teil des Sanierungsgebietes
regelmaBig von Zulieferern (Lkw) genutzt. Moglicherweise bietet sich
daher auch eine kooperative Flachenentwicklung zusammen mit
Neff an, wobei eine Sonderimmobilie als kombinierte Produktions-

97 Der Trade Developer Ubernimmt die Konzeption bis zur Vermarktung auf eigene
Rechnung und verkauft kurz nach Fertigstellung (ist i.d.R. auch Bautrdger).

98 So wurde zwischenzeitlich bspw. auch Uber die Ansiedlung einer kulturellen Nut-
zung diskutiert, da keine Entwicklungsrichtung kommuniziert wurde und von einer
langfristigen Brache auszugehen war.

und Dienstleistungsflache mit Lkw-Parkdeck im straBenabgewandten
Bereich realisiert wird.

7.3.4 Gewerbestandort Rinklingen

Perspektivisch relevant kann an diesem Standort das aktuelle Fir-
mengelande von Deuerer werden. Falle es im Zuge der Verlagerung
in das Industriegebiet Golshausen zu einem Freizug kommt, sollte
sich die Stadt Bretten um Erwerb und Bodenordnung bemihen.
SchlieBBlich bietet das Areal aufgrund der GréBe auch Potenzial fiir
eventuelle Erweiterungen anliegender Unternehmen. Andererseits
kann so gestalterisch auf einen sehr attraktiven Standort Einfluss
genommen werden. SchlieBlich liegt das Areal vergleichsweise
zentrennah und weist Uberdies einen unmittelbaren Anschluss an
den Bahnhof Bretten auf.

Gegeniiber den Bahngleisen ist v.a. das ehemalige Steinzeugwerk
der Firma Harsch von Interesse, das 1996 geschlossen wurde. Eine
Kombination aus Gewerbe- und Wohnnutzung bietet sich ebenso
an, wie eine vollstandige gewerbliche Nutzung. Vorab wdre zu kla-
ren, in welchem baulichen Zustand sich die Immobilien befinden
und ob eine Anpassung des RastermaBes moglich ist. Die unmittel-
bare Lage an der B 293, B 35 und B 293 bietet glinstige Voraus-
setzungen fir eine Vermarktung dieser Flache.

735 Gewerbestandort Biichig

Im Rahmen der Standortbeschreibung und -typisierung in Kap. 3.2.2
wurde auf die besondere Situation der landlich strukturierten noérd-
lichen Stadtteile von Bretten eingegangen. Die Analyse der realen
Verkaufe (Kap. 4.1) untermauert diese Sondersituation insofern, als
kaum eine nennenswerte Nachfrage hiernach registriert werden
kann.

Durch den B-Plan ,Fingeracker” wurden fir die angrenzende
Schreinerei die erforderlichen Erweiterungsflachen geschaffen. Eine

cima.
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dartiber hinausgehende gewerbliche Erweiterung der FNP-
Potenzialflache bietet sich mittelfristig nicht an, jedoch sollte der
Bestandsstandort unbedingt geschiitzt bleiben.

7.36 Gewerbegebiet AuBerer Kirchberg/ Neibsheim

Die lll. Anderung und Erweiterung des B-Plans ,AuBerer Kirchberg"
dient insbesondere der Bereitstellung von Erweiterungsflachen fiir
bereits angesiedelte Unternehmen, die bislang kaum in Anspruch

genommen wurden (letzter Verkauf im Jahr 2006).

Sidlich und nordlich der geplanten ErschlieBungsstralle stehen ak-
tuell insgesamt noch 2,3 ha zur Verfiigung. Da die ErschlieBung
iber einen Stich vorgesehen ist, und das Gebiet nicht direkt an die
KreisstraBe 3506 angebunden werden soll, werden in erster Linie
solche Handwerksunternehmen und Kleingewerbetreibende zur Ziel-
gruppe zahlen, die nicht auf eine direkte Einsehbarkeit angewiesen
sind (kein B2C99). Unter Vermarktungsgesichtspunkten kann sich ei-
ne starkere Orientierung zur KreisstraBe K 3506 durchaus anbieten,
jedoch wadre ein starkerer gewerblicher Ausbau auch mit einer er-
hohten Verkehrsbelastung v.a. der Gemeinde Gondelsheim verbun-
den. Auch kann es ebenso wenig regionalplanerisches wie stadte-
bauliches Ziel sein, den Stadtteil Neibsheim tiber den Eigenbedarf
(in erster Linie Erweiterungen) hinaus hin gewerblich zu starken.

7.3.7 Gewerbegebiet Bauerbach-Nord/ Leiter

Vom Umgriff der dortigen Potenzialfliche (B-Plan , Leiter) werden
rd. 11.300 gm grundsatzlich als gewerblich nutzbar eingestuft. Der
Standort, der unmittelbar an einer landwirtschaftlichen Geratehalle
angrenzt, dient in erster Linie zur Ansiedlung von Handwerksunter-
nehmen, jedoch wird die gewerbliche Entwicklung an diesem

99 Bac: Business-to-Consumer; steht fiir Kommunikations- und Handelsbeziehungen
zwischen Unternehmen und Privatpersonen (Konsumenten).

Standort als schwierig bewertet. Einerseits handelt es sich um ei-
nen Neustandort, der noch kein Profil herausgebildet hat. Anderer-
seits ist auch dieser Standort nur suboptimal von der im Bogen
verlaufenden KreisstraBe K 3506 einsehbar. Von einer kurz- bis
mittelfristigen Entwicklung wird aus diesem Grunde abgeraten, falls
keine konkrete und hinreichende Nachfrage hiernach besteht. Von
der Ansiedlung eines verkehrsintensiven Unternehmens ist in jedem
Falle abzuraten, da mehrere Ortsdurchfahrten belastet wiirden

7.3.8 Gewerbestandort IndustriestraBe/Golswiesen
(Gondelsheim)

Mit dem Bebauungsplanverfahren zur noérdlichen Erweiterung des
Gewerbestandortes wurde bereits begonnen, sodass ein Vorentwurf
seit Ende 2014 vorliegt.

Die Potenzialfliche ist von der Strale Golswiesen aus erschlieBbar
und bietet, in Orientierung an den FNP (entspr. Abstand zum
Saalbach), ein Flachenpotenzial von rd. 2,7 ha (brutto). Die Haupt-
erschlieBung teilt sich der Gewerbestandort mit dem Wohngebiet
,Golswiesen/Metzgerteich® (vorgeschalteter Kreisverkehr), weshalb
ebenso auf die mit einer Entwicklung einhergehenden zusatzlichen
Belastungen (Verkehr, Larm etc) zu achten ist, wie auch auf die
begrenzte Kapazitdat des Verkehrstragers.

Eine im geltenden FNP dargestellte Gewerbliche Entwicklungsflache
am sidlichen Ende des Gewerbestandortes steht faktisch nicht zur
Verfligung bzw. kann lediglich als Erweiterungsfliche fiir den dorti-
gen Betrieb bewertet werden.

739 Gewerbegebiet Altenwingert (Gondelsheim)

Weitere Flachenpotenziale, die jedoch auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung nicht dargestellt sind, existieren im Norden der
Gemeinde. So ist im Anschluss an das Gewerbegebiet
LAltenwingert/ Jostenbuckel-Sagemiihle® generell eine Erweiterung

cima.
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zwischen Saalbach und B 35 denkbar. Konflikte wiirden aufgrund
des vorhandenen Feldgehdlzes nordlich Gondelsheim, Gewann
Altenwingert, bestehen.

Positiv zu bewerten ware u.a. eine vergleichsweise geringe Distanz
zur Stadtbahn-Haltestelle (Gondelsheim SchloRstadion).

Da eine Verldangerung der Josephine-Benz-StrafBe aufgrund der Nut-
zung kaum moglich ist, ware jedoch eine neue Anbindung von der
B 35 zu schaffen.
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8 Flachensteckbriefe

Nachfolgend werden die in Kap. 5.1 beschriebenen Gewerbestan-
dorte in Bretten und Gondelsheim in Form von Steckbriefen darge-
stellt.

Dabei wird eine Differenzierung nach 4 Potenzialtypen vorgenom-
men. Wie dargestellt, ist eine Realisierbarkeit der sog. ,,Optionalen
Potenzialflichen® davon abhangig, ob diese zukinftig im Zuge einer
Verlagerung freifallen sollten oder nicht. Zum aktuellen Zeitpunkt
(Mitte Juli 2015) ist dies nicht absehbar.

Gewerbliche Flachenim Innenbereich
GewerblicherLeerstand

Gewerbliche Entwicklungsflache (gem. FNP)
OptionalePotenzialflache

Zusatzlich wird die jeweilige Flachenbilanz, die den entsprechenden
Ausfiihrungen im Text entspricht, noch einmal dargestellt.

Neben den Flachenpotenzialen werden v.a. auch die Ergebnisse der
Arbeitsstattenzahlung im Zeitraum Sommer bis Herbst 2014 darge-
stellt, um die Branchenschwerpunkte der jeweiligen Gewerbegebiete
/-standorte zu verdeutlichen, was wiederum wichtige Rickschlisse
auf die Standortanforderungen ermdglicht. Die Typisierung ent-
spricht dabei der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 (WZ
2008) und wird anhand der jeweiligen Hauptbranche vorgenommen.

Des Weiteren werden u.a. auch Verkehrsanbindungen dargestellt,
hier v.a. Bushaltestellen sowie die Verfiigbarkeit eines Bahnhaltes:

@ Bushaltestelle

e Bahnhaltestelle

Erganzt wird die Darstellung durch die Beschreibung ausgewahlter
weiterer Standortqualitdten.

cima.

Seite 105



Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015

Gewerbestandort West/ Briickle

Stadtteil: Bretten
Stadtebaulicher Kontext

Der Standort liegt zentral in der
Kernstadt Bretten. Das Gebiet ist in
Wohngebiete eingebettet und von
Gleistrassen sowie der Bundesstralle
294 durchzogen.

AuBere Anbindung

Nachster Autobahnanschluss:

= A5 in 21,6 km/ 28 Minuten, A8 in
15,6 km/ 20 Minuten per PKW

Bundesstrale:

= B294

Internationaler Flughafen:

= in 69,4 km/ 59 Minuten (A8)

Parkplatzsituation

Durch die Firmenparkpldtze der Firma
Neff sind die StraRen nicht zugeparkt.
Fir zusatzliche Entlastung sorgen
derzeit die Parkpldtze des Malag-
Center und auf dem Fibron-Mellert-
Areal, die allerdings nach Bebauung
des Areals wegfallen wiirden.

293

—

OPNV

An den Haltstellen Pforzheimer Stralle, Hochberghaus und Wannenweg besteht Anschluss an die Buslinie 733. An
der Haltstelle Ruiter StraBe besteht Anschluss an die Buslinie 146. Die Haltestellen befinden sich unmittelbar in
bzw. im erweiterten Umfeld zum Gewerbestandort.

Mit den Bahnhaltepunkten Bretten-Stadtmitte bzw. Bretten- Rechberg besteht ebenfalls Anschluss an die Bahnli-
nien S4 sowie SO.

Die Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei 1,6 km/4 Minuten per PKW.

cima.
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Versorgungsangebote

Viele Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Aldi,
Penny u.a.), ein Angebot an Schnellrestau-
rants (Subway, Schlemmer Pizza) sowie ei-
ne Apotheke

Beherbergungsangebote

Die Hotels ACHAT Comfort Bretten und
Krone liegen in unmittelbarer Nahe. Der
Bau eines Hotels auf dem Areal wird fiir
die Zukunft angestrebt.

Freizeitangebote

Es besteht die Moglichkeit, den Taekwon-
do-Treff Bretten, 3 Fitnessstudios sowie
eine Tanzschule zu besuchen.

Breitbandversorgung
Eine Breitbandversorgung ist vorhanden
und generell sicherzustellen.

Bildquelle:
Bearbeitung:

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Flachenumgriff
7 =]

Bildquelle:
Bearbeitung:

o -
Melanchthonhaus @

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

cima.
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Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstétten)

2%

a

Art/ MaR

Erfasste Flachenpotenziale

¢ o SR

B c Verarbeitendes Gewerbe

m e Wasser; Abwasser, Abfallentsorgung; Umwelt
® f Baugewerbe

B gl Kfz-Handel u. Reparatur

® g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung

® g3 Einzelhandel

W h Verkehr und Lagerei

m i Gastgewerbe

5 j Information und Kommunikation

mk Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

B | Grundstiicks- und Wohnungswesen

B m Freiberufl,, wissensch. u. techn. Dienstleistunge
B Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

= r Kunst, Unterhaltung und Erholung

GroRe in , (moglicher) Verfiigbarkeit
ot (o) Eigentum der baul. Standorttyp (qm)
Nutzung

5500 klassisches”

(4.000 offentlich MI ” -
1 GE

gm netto)

43.388 ,urbanes® GE

(32541 gm | offentlich MI (,klassisches” 30.372 gm
2 netto) GE)
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Gewerbestandort Rinklingen

Stadtteil: Rinklingen, Diedelsheim, Bretten

Stddtebaulicher Kontext

Der Gewerbestandort liegt westlich
der Innenstadt von Bretten. Der
Standort ist umgeben von Wohnge-
bieten, durchzogen von der Bahntras-
se sowie der B 294. Im ndrdlichen
Teil schlieBen sich landwirtschaftliche
Flachen an. Im sidlichen Bereich wird
der Standort durch eine Hanglage
begrenzt.

293

AuBere Anbindung

Nachster Autobahnanschluss:

= A5 in 20,5 km/ 24 Minuten, A8 in
15,6 km/ 20 Minuten per PKW per
PKW.

BundesstraRe:
= B294 direkt durch Standort
Internationaler Flughafen:

" in 64,2 km/ 58 Minuten per PKW
(iber A8).

Parkplatzsituation OPNV
Die Parksituation ist als gut einzustu- Am Bahnhof Bretten besteht Anschluss zu den Buslinien 141, 144, 146, 700, 733 (ca. 500 m). Die Linie 146 hdlt
fen. Die ansdssigen Unternehmen ha- zudem an den Haltestellen Eichholz (ca. 400 m) und Kirche (ca. 1,5 km).
ben oftmals firmeneigene Parkplatze. Am Bahnhof Bretten (ca. 500 m) besteht Anschluss an die Bahnlinien S4, S9 sowie den RES5.
Die Bahnlinie S9 hilt in Diedelsheim (ca. 1,4 km).
Die Bahnlinie S4 halt in Rinklingen (ca. 1,9 km).
Die Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei 500 m/ 2 Minuten per PKW.

293
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OPNV-Anbindung

Versorgungsangebote

Gasthaus zur Sonne, Gaststatte
zum Lamm, McDonalds

Beherbergungsangebote
Landgasthof Rose

Freizeitangebote

TSV Rinklingen, Tennisclub Die-
delsheim e.V., Bowl- und Kegelcen-
ter Eichhorn

Breitbandversorgung

Eine Breitbandversorgung ist vor-
handen und generell sicherzustel-
len.

Bildquelle:
Bearbeitung:

Flachenumgriff

GoogleEarth, 2014 Bildquelle: GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014 Bearbeitung: cima GmbH, 2014
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Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstéitten)

2%(

2%

B¢ Verarbeitendes Gewerbe

W e Wasser; Abwasser, Abfallentsorgung; Umwelt

= f Baugewerbe

gl Kfz-Handel u. Reparatur

W g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung

u g3 Einzelhandel

W h Verkehr und Lagerei

u/j Gastgewerbe

¥ j Information und Kommunikation

Wk Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

¥/ Grundstiicks- und Wohnungswesen

=m Freiberufl, wissensch. u. techn. Dienstleistungen

“r Kunst, Unterhaltung und Erholung

k.A. keine Angaben

GroRe in . A/ [Vl (moglicher)
Y Eigentum der baul. Standorttyp
Nutzung
3 privat GE ) ,klassisches® .
56.900 (bebaut) GRZ: 0,7 GE optional
GFz: 1,0
ivat GE
4 24.000 E’gg’;aut) GRZ: 0,7 ,urbanes* GE | 12.000
GFz: 1,0

Erfasste Flachenpotenziale
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Gewerbestandort Diedelsheim/Malschacker

Stadtteil: Rinklingen, Diedelsheim, Bretten
Stadtebaulicher Kontext

Der Gewerbestandort liegt am westli-
chen Rand von Diedelsheim. Ostlich
vom Standort befinden sich Wohnge-
biete westlich grenzen landwirtschaft-

liche Nutzflachen an. 35
293

Die B35 und B293 umrahmen den /
Standort. Die K3573 fiihrt durch den /‘
Standort hindurch.

AuBere Anbindung
Nachster Autobahnanschluss: .

= A5 in 18 km (24 min.), A8 in 16
km (22 min)

35
BundesstraRe: 20
= B35 in 300 m/ 2 Minuten per
PKW, B293 und B294 in 300 m/
2 Minuten per PKW.
Internationaler Flughafen:
294

" in 62,2 km/ 50 Minuten per PKW
(liber A8).

Parkplatzsituation OPNV

Die Parksituation ist als gut einzustu- Anschluss an die Buslinie 146 an den Haltstellen Rathaus (ca. 300 m).
fen. Die ansdssigen Unternehmen ha- Die Bahnlinie S9 sowie der RE5 halten in Diedelsheim (am Standort).
ben zumeist firmeneigene Parkpldtze, Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei 2,6 km/ 4 Minuten per PKW.
so dass die StraBen nicht stark be-

lastet sind.

Seite 112



Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015 CIma .

Versorgungsangebote OPNV-Anbindung
Gasthaus Zur Sonne, Landgasthof Rose

Flachenumgriff

Beherbergungsangebote
Landgasthof Rose

Freizeitangebote

Eichhorn Bowling- und Kegelcenter, Ten-
nis-Club Diedelsheim

Breitbandversorgung
Eine Breitbandversorgung ist vorhanden
und generell sicherzustellen.

”~
Bildquelle: GoogleEarth, 2014 Bildquelle: GoogleEarth, 2014
Bearbeitung: cima GmbH, 2014 Bearbeitung: cima GmbH, 2014
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Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstétten)

B¢ Verarbettendes Gewerbe

uf Baugewerbe

o] Kfz-Handel u. Reparatur

/g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung

/g3 Einzelhandel

mh Verkehr und Lagerei

mm Erbringung von Freiberuflichen,
Wissenschaftichen und Technischen
Dienstleistungen

GroRe in Ei grt/bMalB (moglicher) Verfiigbarkeit
am (netto) igentum er baul. Srarderip i)
Nutzung
MI
5 3.183 privat GRZ: 0,6 -
GFz: 0,8
6 500 privat GE ’(’;lgaSSISCheS 300
7 1.850 privat GE akElass'SChes 1110

Erfasste Flachenpotenziale
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Industriegebiet Golshausen

Stadtteil: Golshausen

Stadtebaulicher Kontext

Das Industriegebiet liegt Ostlich des
Zentrums von Goélshausen. Sidlich
grenzt der Standort an ein Waldge-
biet und landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Nordlich befindet sich das In-
dustriegebiet Langenmorgen. Im sid-
westlichen Bereich grenzt Wohnbe-
bauung an.

293

AuBere Anbindung
Nachster Autobahnanschluss:

= A5 in 26 km/ 30 Minuten, A8 19
km/ 23 Minuten per PKW

BundesstraRe:

= B293 fiihrt nordlich am Standort
entlang (ca. 300m), B35, B92.
Internationaler Flughafen:

= in 69 km/ 66 Minuten per Pkw
(iber A8)

Parkplatzsituation OPNV

Die Parkplatzsituation ist als gut ein- Keine Busanbindung in unmittelbarer Nahe.

zustufen. Die meisten ansdssigen Un- Die Bahnlinie S4 hélt an der Haltestelle Gélshausen (ca. 1,4 km) und an der Haltestelle Industriegebiet.
ternehmen haben firmeneigene Park- Die Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei ca. 6 km/ 8 Minuten per Pkw.

platze.
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Versorgungsangebote
Gasthaus Lowen

Beherbergungsangebote
Keine Angebote in unmittelbarer Um-
gebung

Freizeitangebote

SV Golshausen, Waldgebiet zur Nah-
erholung

Breitbandversorgung

Eine Breitbandversorgung (Glasfaser-
versorgung durch Fa. Telemax) ist
vorhanden und generell sicherzustel-
len.

OPNV-Anbindung / Flachenumgriff

Bildquellen: GoogleEarth, 2014
Bearbeitung: cima GmbH, 2014

cima.

Seite 116
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Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstétten)
s 11 992 privat ol klassisches“ GE  optional
(bebaut)  GRZ: 08 ” P
me Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und
Beseitigung von Umweltverschmutzungen
) Gl )
u/f Baugewerbe 12 “
f Baugewerb 3.051 privat GRZ: 0.8 klassisches® GE  1.831
gl Kfz-Handel u. Reparatur 5ffent- Gl (verkehrsinten-
13 0
3.006 lich GRZ: 0,8 sives GE) 601
® g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung Sffent Gl ( Kehrsint
14 2236 O ent- Yer enrsinten- 447
m g3 Enzelhandel lich GRZ: 0,8 sives GE)
privat/ Gl
mh Verkehr und Lagerei 15 6.450 offent- GRZ: 0.8 ,,klassisches“ GE 1.290
lich C
"m Erbringung von Flieiberuﬂichen, Wissenschaftlichen und 16 privat Gl verkehrsinten-
Technischen Dienstleistungen 46.151 (bebaut) GRZ: 0,8 sives GE 9.230
¥ q Gesundheits- und Sozialwesen MI
17 1562 privat GRZ: 0,4 klassisches“ GE 312
k.A. keine Angaben GFZ 0,7
! Gl (verkehrsinten-
18
7020 privat GRZ: 0,8 sives GE)

GroRe in . Art/ Mab (moglicher) Verfiigbar-
gm (netto) Eigentum  der baul. Standorttyp keit (gm)
Nutzung
privat Gl . « .
8 1.447 (bebaut) GRZ: 0.8 ,klassisches® GE  optional
privat Gl ) « .
9 4878 (bebaut)  GRZ: 0.8 »klassisches® GE  optional
privat Gl . « .
10 7.681 (bebaut)  GRZ: 0.8 ,klassisches® GE  optional
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Erfasste Flachenpotenziale
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Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015

Industriegebiet Langenmorgen

Stadtteil: Golshausen

Stadtebaulicher Kontext

Das Industriegebiet liegt Ostlich des
Stadtteils Golshausen. Sidlich grenzt
der Standort an das Gewerbegebiet
Golshausen an. Nordlich befinden sich
Grinflichen und landwirtschaftliche
Nutzflichen. Die B 293 begrenzt den
Standort im nordlichen und die Gleis-
trasse im sildlichen Bereich. Es befin-
den sich keine Wohngebiete in unmit-
telbarer Nahe.

AuBere Anbindung

Nachster Autobahnanschluss:

= A5 in 26,2 km/ 30 Minuten, A8 in
19 km/ 23 Minuten per PKW

BundesstraRe:

= B293 unmittelbar am Standort,
B35, B294

Internationaler Flughafen:
= in 69 km/ 66 Minuten (A8)

Parkplatzsituation

Die Parksituation ist als gut einzustu-
fen. Die ansdssigen Unternehmen ver-
fugen Uberwiegend iber eigene Park-
platze.

OPNV

Keine Busanbindung in unmittelbarer Nahe.

) v\—%
294

Die Bahnlinie S4 hélt an der Haltestelle Golshausen und Industriegebiet.
Die Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei 5,9 km/ 8 Minuten per PKW.

293

cima.
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Versorgungsangebote
Gasthaus Lowen

Beherbergungsangebo-
te
Keine Angebote

Freizeitangebote

SV Golshausen, Waldge-
biet zur Naherholung

Breitbandversorgung
Eine Breitbandversorgung
ist vorhanden und gene-
rell sicherzustellen.

Bildquelle:
Bearbeitung:

OPNV-Anbindung

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstitten)

=ic Verarbeitendes Gewerbe

m gl Kfz-Handel u. Reparatur

m g2 GroBhandel u. Handelsvermittiung

mh Verkehr und Lagerei

#j Information und Kommunikation

®m Erbringung von Freiberuflichen, Wissenschaftlichen

und Technischen Dienstleistungen

®in Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen

cima.
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Gewerbeflachenpotenzialanalyse fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim 2014/2015 CIma.

Gewerbestandort IndustriestraBe/Golswiesen (Gondelsheim)

Stadtteil: -

Staddtebaulicher Kontext

Der Gewerbestandort liegt am sidli-
chen Rand von Gondelsheim. Nordlich
vom Standort befinden sich Wohnge-
biete, im Ubrigen grenzen landwirt-

schaftliche Nutzflachen an.
293

AuBere Anbindung

Nachster Autobahnanschluss:

= A5 in 16 km/ 20 Minuten, A8 19 .
km/ 23 Minuten per PKW

BundesstraBe:

= B35 unmittelbar am Standort,
B293 35
Internationaler Flughafen:

= in 66 km/ 56 Minuten per Pkw
(liber A8)

293

Parkplatzsituation OPNV 204

Die Parkplatzsituation als gut einzu- Keine Busanbindung in unmittelbarer Nahe.

stufen. Die ansadssigen Unternehmen Die Bahnlinie S9 hilt am Bahnhof Gondelsheim (ca. 1,3 km).

verfiigen Uberwiegend (ber eigene Die Entfernung zum Bahnhof Bretten liegt bei ca. 4,5 km/ 7 Minuten per Pkw.
Parkpladtze
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Versorgungsangebote

Netto-Markt, Gasthaus Loewen-
Thor, Restaurant Schlossstube,
Gasthaus Rose, Pizza Da Filippo,
Clublokal Tennis-Club ,,Griin-
weil”

Beherbergungsangebote
Hotel Hahn, Hotel Garni Riben-
keller

Freizeitangebote

Fussballverein 1958 Gondels-
heim e.V., Tennis-Club ,,Griin-
WeiB®, div. weitere Sport- und
kulturelle Vereine,

Breitbandversorgung

Eine  Breitbandversorgung st
vorhanden und generell sicher-
zustellen.

OPNV-Anbindu

Bildquelle:
Bearbeitung:

ng

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

Flachenumgriff

Bildquelle:
Bearbeitung:

GoogleEarth, 2014
cima GmbH, 2014

cima.
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Wirtschaftsstruktur (Arbeitsstatten) Erfasste Flachenpotenziale

H ¢ Verarbeitendes Gewerbe

m/g] Kfz-Handel u. Reparatur

® g2 GroBhandel u. Handelsvermittlung

= o3 Einzelhandel

Bk Verkehr und Lagerei

®k Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

®n Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

GroBe in Art/ MaB (moglicher) Verfiigbarkeit

Standorttyp (gm)

gm (brut-  Eigentum der baul.
to) Nutzung

klassisches”

a  27.000 G X
b 16.410 G aI<Elass|sches
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