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1. Vorwort — Brauchen wir nachhaltig entwickelte Gewerbegebiete?

Strukturwandel in der Kohleregion Lausitzer Revier, wirtschaftliche Transformation, Klimawandel,
Umweltschutz, demografische Entwicklung, Fachkraftemangel — das sind die Schlagworte und
Prozesse, die die Bevolkerung im 0Ostlichsten Landkreis Deutschlands bewegen. Die Menschen der
Lausitz leben ausnahmslos in doérflichen Strukturen und Kleinstadten im landlichen Raum. Das
wirtschaftliche Geflige wird durch kleine und mittlere Unternehmen sowie die LEAG maRgeblich
gepragt.

Durch den beschlossenen Kohleausstieg und die Veranderungen der wirtschaftlichen Beziehungen
innerhalb Europas, besteht die Notwendigkeit im Landkreis Gorlitz, eine vielfaltig aufgestellte
Wirtschaftsstruktur zu unterstiitzen. Fir die aktuelle als auch langfristige Versorgung der Bevolkerung,
der Kommunen sowie den Unternehmen mit bezahlbarer, vor Ort hergestellter Energie und gut
bezahlten Arbeitspldatzen missen tragfdahige Losungen entwickelt und hergestellt werden. An diesen
Prozess sind verschiedene Akteure, wie Kommunen, Behdrden, Unternehmen, Bund oder die Lénder,
malgeblich beteiligt. Die Entwicklung von zukunftsfahigen Strukturen wird gelingen, wenn sich das
Angebot an Gewerbegebietsflachen an nachhaltigen, ressourcenschonenden Komponenten orientiert.
Diese Aspekte werden wiederrum Investoren ansprechen, die eben diese nachhaltigen
Qualitatsstandards fiir ihre Produkte und Dienstleistungen als grundlegend fiir den eigenen
wirtschaftlichen Erfolg vertreten. Deshalb liegt die Orientierung bei der Ansiedlung von Unternehmen,
die sich in ihrer Unternehmensleitlinie auf einer stabilen Produktpalette, Starkung/Unterstltzung
einer innovativen Grundhaltung, Offenheit, einen ressourcenschonenden Umgang mit unseren
Lebensgrundlagen (Kreislaufwirtschaft) sowie auf ein gutes gesellschaftliches Miteinander und soziales
Engagement bedacht sind.

Die Ausfiihrungen orientieren sich am ,Energie- und Klimaprogramm Sachsen 2021“ und an den
,Zielen fir nachhaltige Entwicklung” der UN und dem deutschen Titel , Transformation unserer Welt:
Die Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung”.

Generell ordnen sich nachhaltige Gewerbegebiete in das Ziel 9% der Agenda 2030 ein, sprich eine
widerstandsfahige Infrastruktur aufzubauen, eine nachhaltige Industrialisierung zu férdern und
Innovationen zu unterstiitzen. GroRRes Potenzial bietet hier die Etablierung einer Kreislaufwirtschaft
innerhalb des Standortes und die interne Rohstoffgewinnung, um Abhangigkeiten zu reduzieren.

Gleichzeitig gibt es mit den hier gezeigten Entwicklungszielen zahlreiche Schnittmengen, die in die
Bewertung, ob es sich um ein nachhaltiges Gewerbegebiet handelt, einbezogen werden.

Dieser (ibergeordnete Rahmen spiegelt sich in den Strategischen Schwerpunkten des Landkreises
Gorlitz3, im Kapitel Wirtschaftsférderung, wider. Im Zentrum steht hier die Férderung nachhaltiger
Existenzgriindungen und einer breit aufgestellten und krisenfesten Wirtschaftsstruktur nach dem
Grundsatz der Nachhaltigkeit. Die Themen Klimaschutz, Energiewende und Klimaanpassung spielen
dabei die entscheidende Rolle.

Ziel des vorliegenden Leitfadens ist es, einen Anstof} fiir eigene Ideen zu geben und damit einen
Prozess fir die Entwicklung nachhaltiger Gewerbegebiete anzuregen. Im Fokus stehen dabei
ressourcenschonendes Bauen hinsichtlich Flachenverfligbarkeit, Energieerzeugung und -einsatz,
Wassereinsatz und -wiederverwendung, Warmeproduktion und -nutzung sowie die Verwendung und
Kombination von nachwachsenden Rohstoffen und daraus hergestellten Baustoffen. Entscheidend fir

2 vgl. Jens Martens & Obenland, 2017, S. 92
3 Vgl. Landkreis Gérlitz, Amt fir Kreisentwicklung, 2022, S. 8



einen gut funktionierenden Gewerbe- bzw. Industriestandort ist die Vernetzung der Unternehmen
hinsichtlich Rohstoffkooperationen und ein positives Miteinander auf allen Ebenen. Nachhaltig
entwickelte Gewerbegebiete werden fiir Kommunen zukiinftig einen Standortvorteil in konomischer,
okologischer und sozialer Hinsicht darstellen.

Das vorliegende Konzept dient als Leitfaden fiir Kommunen bei der Entwicklung von
Gewerbestandorten. Die Erlauterungen im Folgenden haben den Anspruch als Ideengeber zu wirken
und neue Wege aufzuzeigen.

2. Definition — Was ist ein nachhaltiges Gewerbegebiet?

Nachhaltigkeit* — bedeutet, die Welt so zu hinterlassen, dass zukiinftige Generationen mit den

verbliebenen Ressourcen leben und wirtschaften kénnen. Wir diirfen nicht mehr verbrauchen,

verédndern und emittieren, als nachwachsen oder sich erneuern kann. Aus diesem Grund ist der
Klimaschutz ein wesentlicher Bestandteil nachhaltigen Lebens und Wirtschaftens.

In einem nachhaltig bewirtschafteten Gewerbegebiet gilt es eine gute Nachbarschaft mit einer
beiderseitigen Zusammenarbeit zu pflegen. Eine enge Zusammenarbeit zwischen den Beteiligten in
Hinblick auf Herstellungsprozessen, Produkten und Dienstleistungen ermoglicht es, gemeinsame Wege
in Bezug auf Rohstoffeinkauf, Vertriebswege, Produktentwicklung und Weitergabe von
Nebenprodukten, wie Wasser und Warme zu gehen. Mit einer Vernetzung der Unternehmen in
Gewerbegebieten lassen sich Kosteneinsparungen und Synergieeffekte erreichen, die vor allem durch
raumliche Ndhe entstehen. Diese 6rtliche Kreislaufwirtschaft wirkt sich positiv auf eine unabhangige
und wirtschaftlich stabile Lage aus.

Nachhaltiges Wirtschaften widerspricht damit nicht den Grundsatzen wirtschaftlichen Handelns.
Sondern im Gegenteil, vorausschauendes Handeln und der Einsatz von zur Verfligung stehenden
Ressourcen ermoglicht auch zukiinftiges Wirtschaften und Arbeiten.

Es ist also grundsatzlich die Frage zu beantworten, wie eine Steuerung der Unternehmen gestaltet
werden kann, um mit anderen Unternehmen gemeinsam zu arbeiten, sich zu verbinden und die
Vorstellung einer auf gegenseitigen Nutzen ausgerichteten Zusammenarbeit umzusetzen.

3. Leitlinien®

Der Rahmen des ressourcenschonenden, nachhaltigen Wirtschaftens verlduft zwischen
0konomischen, 6kologischen und sozialen Leitlinien. Eine Ausgewogenheit in diesem Konfliktdreieck
zu erreichen, fallt oftmals schwer. Hier ist eine grundsatzliche Willensbekundung aller beteiligten
Institutionen, Gewerbetreibenden und Anwohnern notwendig.

Investitionen in ressourcenschonendes Produzieren, Bauen und Betreiben bringen kurzfristig keine
Gewinne. Dagegen entstehen Kosten, die finanziert werden missen. Allerdings lohnen sich langfristig
betrachtet die Investitionen in 6kologisch, nachhaltig hergestellte Produkte und Bauweisen, da so

4vgl. Wikimedia Foundation Inc., 2023; vgl. Bundesministerium fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung (BMZ), 2023
5Vgl. von Hauff, Isenmann, & Miiller-Christ, 2012, S. 65 ff.



Rohstoffe gesichert werden und natirlichen Ressourcen die Moglichkeit zur Regeneration gegeben
wird.

3.1 Okologische Leitlinie

Unter Okologischen Gesichtspunkten ist grundsatzlich ressourcenschonend mit den zur Verfiigung
stehenden Flachen sowie dem Wasser- und Energieverbrauch umzugehen. In diesem Bereich gibt es
verschiedene Optionen. Beim Bau von Anlagen und Gebduden besteht die Mdglichkeit, diese
mehrstockig zu errichten, um den Flachenbedarf zu reduzieren. Ebenso sind die Flachennutzungen der
Grundsticke und die Bepflanzungen, wie beispielsweise von Dachern, Fassaden und Griinflachen,
bereits im Vorfeld bestimmbar. Angaben dazu werden im Bebauungsplan aufgefihrt. Damit kénnen
Kommunen in die Lage versetzt werden, steuernd auf die Entwicklung des Gewerbegebietes zu wirken
und Vorgaben hinsichtlich einer nachhaltigen Entwicklung aufzuzeigen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bezieht sich auf die Herstellung von langlebigen Produkten hinsichtlich
der Qualitdt und Verarbeitung von Materialien, einer moglichen Reparaturfahigkeit der Erzeugnisse
und des Recyclings. Im besten Falle Iasst sich eine Kreislaufwirtschaft innerhalb eines Gewerbegebietes
etablieren. Dadurch lassen sich ein gemeinsamer Einkauf von Material, Ersatzteilen oder dhnliches,
Lieferketten, Lagerhaltung verbinden und damit die Preise positiv beeinflussen.

Der Einsatz von dkologischen Baumaterialien bzw. alternativ hergestellten Bauprodukten verringert
den CO2-FuRabdruck, verbraucht weniger Energie und wirkt sich positiv auf das Erscheinungsbild und
auch auf die bauphysikalischen Eigenschaften aus.

3.2 Okonomische Leitlinie

Durch eine Zusammenarbeit von Unternehmen im Gewerbegebiet ist es moglich Einspareffekte
hinsichtlich des Einkaufs von Material/Produkten, dem Vertrieb und durch eine gemeinschaftliche
Nutzung von Infrastruktur, Kosten zu senken. Diese Vorgehensweise und ein gemeinsamer Wille zur
Zusammenarbeit kdénnen sich positiv auf den Zusammenhalt innerhalb des Gewerbegebietes
auswirken.

Weiterhin ist es entscheidend Produkte bzw. Materialien herzustellen, die stabilen Markt aufweisen
und wertschoépfend sind.

3.3 Soziale Leitlinie

Der soziale Handlungsrahmen erganzt die beiden bereits aufgefiihrten Handlungsfelder. Hier ist es fir
Unternehmen besonders wichtig die aktuellen Arbeitsschutzregelungen im Unternehmen von allen
Mitarbeitern zu leben.

Weiterhin entscheidend ist die Einhaltung der gesetzlichen Mindestlohnvorgaben und die Einhaltung
einer fairen Zusammenarbeit nach glltigen Standards fir alle Zulieferer.

Soziale Aspekte kénnen auch durch das Angebot einer Kindertagesstitte/Kinderbetreuung, einer
Kantine im Gewerbegebiet oder durch gemeinsame Sportgruppen Beriicksichtigung finden.



4. Bausteine fir die Neuanlage von Gewerbegebieten®

Einen Gewerbestandort nach modernen, zukunftsfahigen Kriterien zu entwickeln, bedarf der
Beachtung entscheidender Aspekte. Die Bewertung des vorhandenen bzw. potenziellen Standorts
kann mit Hilfe des, zur Verfigung gestellten, Fragebogens durchgefiihrt werden. Bei
Bestandsgewerbegebieten ist eine Betrachtung des Gesamtgebietes notwendig. Dabei werden
problematische Bereiche analysiert und bewertet, um in den folgenden Schritten punktuelle
Malnahmen zur Verbesserung zu erarbeiten und mit den ansassigen Firmen umzusetzen. Fir die
Neuentwicklung eines Gewerbestandortes wird der bestmogliche Ausbauzustand angestrebt.

Ein nicht zu vernachldssigender Faktor ist die Einbeziehung der anliegenden Anwohner fiir die
Akzeptanz des Projektes. Formate zur Biirgerbeteiligung und der Offentlichkeitsarbeit sind wichtig fiir
den Erfolg des Vorhabens. Das kdnnen beispielsweise zu Beginn Informations- und Gesprachsangebote
fir Anlieger und Vertreter potenzieller Firmen sein, um gemeinsam Maoglichkeiten fiir ein zukiinftiges
nachbarschaftliches Miteinander zu definieren.

4.1 Bestandsanalyse

Vor Beginn der Planung des nachhaltigen und ressourcenschonenden Gewerbe- bzw. Industriegebietes
ist eine Bestandsanalyse empfehlenswert. Dabei sind nicht alle Aspekte fiir jedes Projekt relevant.
Folgende Punkte spielen eine Rolle:

- vorhandene Flachen — Lage, Topografie

- vorhandene Gebaude — besteht Sanierungsbedarf oder ist ein Riickbau notwendig

- Eigentumsverhaltnisse

- ErschlieBungszustand — welche Medien sind vorhanden

- Problematische Situationen erkennen — Emissionen, Artenschutz

- Flachenstruktur — Flachennutzung, Zustand, Bebauung, Bepflanzung

- Verkehrsflachen — Zustand, Material, Geometrie

- Anwohnerbefragung — Verkehrssituation, Schadstoffe, Larm

- Schutzbediirftige Glter — Boden, Wasser, Luft — Zustandsanalyse

- Abfallsituation

- Logistik

- bestehende Synergieeffekte analysieren

- Kommunale, versorgungstechnische Sichtweise erértern

- Mobilitatssituation bewerten

- CO2-Bilanz

- IST-Zustand der einzelnen Ressourcen beschreiben — Anwendung eines Fragebogens fir IST-
Zustand

- ggf. SOLL-Zustand als Zielwert aufnehmen

Die Bestandsanalyse sollte mit allen Beteiligten ausgewertet werden, um problematische Punkte
anzusprechen und Losungsschritte zu definieren. Beispielsweise kdnnen erste Schritte die Neuordnung
von Flachen betreffen und damit die Zusammenlegung von Flurstiicken. Dadurch vereinfacht sich der
Erwerbsprozess von Flurstlicken erheblich.

6 Vgl. Wirtschaftsférderung fiir den Kreis Unna, 2020, S. 8 ff.



4.2 Wasser und Bodenverhaltnisse

Das Thema Wasser ist fiir jeden Standort und jede Nutzung von essenzieller Bedeutung. Der
Wasserbedarf flir Produktionsprozesse und den alltdaglichen Verbrauch wird durch Angaben der
einzelnen Unternehmen zusammengestellt.

Neben den individuellen Verbrauchen sind weitere Aspekte von Bedeutung. Zum einen betrifft dies
die technische Aufarbeitung von Schmutz- und/oder Prozesswasser, um es vor Ort
wiederzuverwenden. Hier sind zielgerichtete Planungen der technischen Ausstattung und genaue
Kenntnis der Prozessablaufe Voraussetzung.

Des Weiteren wird der Grundsatz der Versickerung und Rickhaltung des Regenwassers auf dem
Grundstick favorisiert. Deshalb ist die Einleitung des anfallenden Regenwassers ins oOrtliche
Kanalsystem nicht anzuwenden. Das Regenwasser sollte bestenfalls auf dem Grundstiick versickern
konnen. Eine direkte Versickerung ist beispielsweise mit durchldssigen Oberflachenbefestigungen
und/oder lber freie (Griin-) Flachen (z.B. in Versickerungsmulden) moglich. Durch Einleitung des
Regenwassers in entsprechend dimensionierte Versickerungssysteme, wie beispielsweise
Rigolensysteme, ist eine langsame Versickerung in tiefere Bodenschichten moglich.

Grundsatzlich sind Kenntnisse (ber die anstehenden Bodenverhdltnisse Voraussetzung fiir alle
Betrachtungen des Themas Wasser und Versickerung. Die entsprechenden Kennwerte werden im
Baugrundgutachten dargestellt.

4.3 Klima

Fir die Verbesserung des Mikroklimas in einem bestimmten Bereich sind zahlreiche bauliche
(Umbau-)MaRnahmen moglich.

Im Bestand werden schnell wirksame MaRnahmen durch die Entsiegelung von entsprechenden
Flachen, z.B. durch die Verlegung von versickerungsfahigem Pflaster oder die Anlage von befahrbaren
Schotterrasenflachen, erreicht. Wirtschaftlich sinnvoll sind diese MaBnahmen im Zuge geplanter
Umbau- und Sanierungsvorhaben. Auch die Schaffung neuer Grin- und Blihflichen sowie deren
extensive Nutzung bzw. Pflege erreicht in kurzer Zeit merkliche Effekte fiir mehr Insektenvielfalt und
weniger Arbeitsaufwand in der Pflege der Griinflachen.

Bei der Begriinung von Dachern wird zwischen intensiv und extensiv begriinten Dachlandschaften
unterschieden. Intensiv begriinte Dacher konnen beispielsweise mit Baumen und Strauchern bepflanzt
werden und benétigen entsprechende Pflege. Extensiv begriinte Dacher werden mit einer naturnahen
Vegetation mit geringen Flachenlasten und minimalem Pflegebedarf angelegt. Die Pflanzen mussen
gegen Frost und Trockenheit unempfindlich sein und mit einem geringen Nahrstoffangebot
auskommen. Besonders geeignet sind verschiedene Sedumarten. Eine entsprechende statische
Auslegung der Dachkonstruktion auf die Belastung ist dabei erforderlich. Begriinte Dacher speichern
bis zu einem bestimmten MaR Wasser und geben dieses an die Umgebung ab. Dadurch wird das
Mikroklima nachweisbar positiv beeinflusst, indem es zu einer Kiihlung der Umgebung kommt.

Neben der Begriinung von Dachern ist ebenso die Fassadenbegriinung moglich. Dafiir sind geeignete
Pflanzen zu finden, die dauerhaft unter extremen Bedingungen Ulberleben kénnen. Weiterhin muss
eine entsprechende Haltekonstruktion geplant und abgestimmt auf die Fassadenkonstruktion
umgesetzt werden.



4.4 Mobilitat

Im Mobilitatsbereich gibt es entscheidende Faktoren den CO2-AusstoR malgeblich zu reduzieren.
Durch die Anlage gemeinsam genutzter Parkflachen oder organisierter Fahrgemeinschaften, z.B. mit
der Entwicklung einer Mobiltdtsapp des Gewerbegebietes, lassen sich Einspareffekte erreichen. Mit
einem Angebot an gut gestalteten und vernetzten Fahrradwegen sowie der Moglichkeit Fahrrader
sicher und trocken abzustellen, werden sich viele aktive Arbeitnehmer angesprochen fihlen. Mit einer
erganzenden Ladestation flr E-Bikes wird das Angebot abgerundet.

Auch fiir die Nutzung des OPNV sollte, in Absprache mit den jeweiligen Verkehrsbetrieben, eine
Bushaltestelle zentral und gut fuRRlaufig erreichbar eingerichtet werden. Die Fahrplane sind dabei auf
die Hauptarbeitszeiten der ansassigen Firmen sinnvoll abzustimmen.

Einsparungen in finanzieller und 06kologischer Sicht lassen sich durch eine Anbindung des
Gewerbegebietes an das Schienennetz realisieren. Gut geeignet erscheinen hierbei Verladestationen
mit einer Vernetzung des StraRen- und Schienenverkehrs. Den Giiterverkehr auf die Schiene zu
bringen, reduziert maRgeblich die Belastungen des StraRennetzes.

Wenn moglich, konnen finanzielle Entlastungen auch durch eine gemeinsame Logistik erreicht werden.
Dadurch lasst sich ebenso eine spirbare Verringerung der Verkehrsbelastung im Umfeld von
Gewerbegebieten erreichen.

4.5 Bauweise/ Baustoffe

Im Bestand leistet die Modernisierung bestehender technischer Anlagen und die Sanierung von
Gebduden einen wesentlichen Beitrag zur Reduktion des Energieverbrauchs. Besonders
hervorzuheben ist hier der Einsatz von nachhaltigen Baustoffen bei Sanierung und im Neubau, z.B.
durch Kombination von Stahltragwerkskonstruktion, Holzkonstruktion fiir AuRenhiille und Biiroeinbau
mit Holzfachwerkkonstruktion und nachwachsenden Baustoffen fiir die Dammung. Gerade im Bereich
der Baustoffauswahl sind erhebliche Effekte in Bezug auf Okologie und Nachhaltigkeit erreichbar. Fiir
den Einsatz dieser Baustoffe sollte eine fundierte, fachliche Planung erfolgen.

Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung sind die Themenbereiche Regenwasserspeicherung und
-nutzung sowie Versickerung statisch und technisch zu beriicksichtigen. Durch qualifizierte
Planungsbiiros sind hier Varianten zu erarbeiten und detaillierte Planungsunterlagen zu erstellen.

Besonders hervorzuheben sind die Moglichkeiten, die BegriinungsmaBnahmen von Dachern und
Fassaden bieten, um beispielsweise Kiihleffekte in der Umgebung aber auch im Gebaude selbst zu
erreichen. Durch diese MaBnahmen heizen sich Gebdude weniger stark auf und es verringert sich der
Einsatz von Energie, die fir Kiihlsysteme zur Verfligung stehen misste.

4.6 Energie

Der Energiebedarf eines Gewerbegebietes kann erst fundiert mit Zahlen unterlegt werden, wenn die
vorangestellten Bausteine bekannt und bewertet sind. Das Optimum der Energieversorgung und -
nutzung in einem nachhaltig wirkenden Gewerbegebiet ist es, die notwendige Energie im Gebiet selbst
zu erzeugen, zu nutzen und Uberschissige Energie zu exportieren. Das kann lber Wind- und PV-
Anlagen zur Erzeugung von elektrischer Energie, iber die Herstellung von Wasserstoff mit eben dieser
vor Ort produzierten Energie, die Nutzung von Wasserstoff vor Ort oder der Verkauf sowie die H,-
Umwandlung in beispielsweise synthetische Kraftstoffe erfolgen. Ebenso ist die Problematik der
Speicherung von elektrischer Energie im Gewerbegeiet zu organisieren. Daflir sind mittlerweile



verschiedene Firmen, z.B. KYON, Jena Batteries, Tricera Energy u.a. mit der Entwicklung von
Speichermoglichkeiten befasst.

Die Installation von PV-Anlagen kann entweder auf speziell dafiir ausgewiesenen Freiflachen, als
Uberdachung fiir Mitarbeiterparkplatze, auf Hallendichern und an Gebi3udefassaden installiert
werden.

Weitere Moglichkeiten zur Energiegewinnung, im Bereich der Warmeenergie, ist der Einsatz von
Warmepumpensystemen. Diese kdnnen als Luft-Warmepumpe oder Erdwdarmepumpe eingesetzt
werden. Angestrebte Synergien entstehen durch die Vernetzung und Nutzung von entstehender
Prozesswdrme, -kdlte und -wasser. Diese Komponenten sind entweder im eigenen Unternehmen
einsetzbar oder auch an Nachbarunternehmen abzugeben.

Bei groReren Freiflachen, mit entsprechenden Abstanden zur Bebauung, sollte die Gewinnung von
Energie aus Windkraftanlagen gepriift werden. Verschiedene Anbieter bieten Mini-Windkraftanlagen
an, die auf Dachern montiert werden. Wenn eine Installation in entsprechender Anzahl erfolgt, leisten
sie einen entsprechenden Beitrag zur Energieversorgung.

5. Weiterentwicklung von Bestandsgewerbegebieten’

5.1 Konzeptionelle Entwicklung

Fir die Weiterentwicklung von Standortorten sind politische Zielvorgaben und Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung. Mit dem ausdriicklich bekundeten Willen zur Standortsicherung und dem
weiteren Ausbau kénnen Planungen und Investitionen gezielt geférdert werden. Dabei sind alle
Akteure des Prozesses, von Verwaltung, Versorgung und Investor friihzeitig einzubinden. Eine gute
Kommunikation der Ziele, Arbeitsschritte und Aufgaben mit regelmaRigen Arbeitstreffen der
Beteiligten ist Voraussetzung fiir die erfolgreiche Umsetzung. Mit der Zusammenarbeit der
Planungsebenen (siehe Abb.18) ist es méglich, Ressourcen effektiv einzusetzen. Ein weiterer wichtiger
Aspekt ist die Sicherung von Flachen mit Hilfe bauleitplanerischer Vorgaben und damit verbundene
Planungssicherheit. Dies ist durch Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten mdglich.
Grundlagen werden mit Hilfe integrierter Stadtentwicklungskonzepte geschaffen, die ganzheitliche
Vorgaben fir die strategische Entwicklung der Kommunen definieren.

7 Vgl. Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat, 2020, S. 22 ff.
8 Vgl. Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat, 2020, S. 23
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Abbildung 1 — Konzeptioneller Prozess — Zusammenarbeit der Planungsebenen

5.2 Handlungsfelder

5.2.1. Stadte- und landschaftsbauliche Entwicklung

Dieser Bereich beschreibt die verschiedenen Schwerpunkte hinsichtlich einer Wiedereinordnung von
Bestandsgewerbegebieten in den stadtebaulichen Kontext. Dabei greifen stadtebauliche
Schwerpunkte, die Gestaltungsqualitat des Gebietes, die Aufwertung der Stralenrdume durch
gestalterische Mallnahmen, die Schaffung bzw. Neubelebung 6ffentlicher und privater Grinflachen
sowie der Austausch der stadtischen Viertel, ineinander.

5.2.2. Flachenentwicklung

Bei der Entwicklung von Flachen gilt der allgemeine Grundsatz des Baugesetzbuches §1 Art. 5, dass die
Entwicklung von Flachen im Innenbereich vor der Entwicklung im AuRenbereich stattfinden soll.

Dabei kommt der 6ffentlichen Hand in Bezug auf Boden- und Immobilienpolitik besondere Bedeutung
zu. Im Vordergrund steht hier die Erfassung von Flachenpotenzialen in einem Kataster, die gezielte
Ansprache von Eigentiimern und, im Idealfall, der Erwerb der entsprechenden Flachen. Wichtig bei der
Weiterentwicklung von Gewerbegebieten ist die Analyse der freien Flichen. Diese gilt es zu
identifizieren und das Gebiet weiter zu verdichten. Moglichkeiten einer Zwischennutzung mit zeitlicher
Begrenzung kdnnen ebenfalls einen Mehrwert fir die das Quartier aufweisen.



5.2.3. Wirtschaftliche Entwicklung

Um die wirtschaftliche Entwicklung zu unterstiitzen, muss in die Standortsicherung fiir Industrie und
Gewerbe investiert werden. Dafiir sind Nachbesserungen und Ergdanzungen in Bebauungsplanen
hinsichtlich zuldssiger Nutzungen notwendig. Nutzungskonflikte mit sensiblen oder unerwiinschten
Verwendungen kénnen dadurch ausgeschlossen werden. Eine verbesserte Vermarktung des Gebietes
lasst sich durch eine gut strukturierte Ansiedlungsstrategie verfolgen. Dabei besteht die Moglichkeit
sich beispielsweise auf einen Branchenmix oder auch die Clusterbildung innerhalb des Gebietes zu
konzentrieren. Mit Unterstiitzung eines aussagekraftige Standortprofiles, mit einheitlichem Design,
einem Logo, einer Gewerbegebietswebsite und einer durchdachten Beschilderung kann eine
Vermarktung des Standortes unterstiitzt werden.

Die Forderung und Unterstltzung innovativer, technologiebasierter Unternehmen kann durch die
Bereitstellung von attraktiven Ansiedlungsbedingungen oder auch speziellen Raumlichkeiten, wie
Coworking Spaces unterstitzt werden. Ein weiteres Mittel der Vernetzung und Schaffung von Vorteilen
gegeniber Mitbewerbern sind ein gemeinsamer Einkauf, ein kollektiver Sicherheitsdienste oder auch
Jobboérsen im Gewerbegebiet.

5.2.4. Verkehr und Erschliefung

Mit der ErschlieBung des Gebietes durch Angebote des offentlichen Verkehrs liber zusatzliche
Haltestellen und mit der Erarbeitung eines Konzeptes zur Mobilitdt ist eine hohere Akzeptanz
gegenilber dem Individualverkehr moglich. Aber auch der ruhende Verkehr sollte mit Hilfe der
Schaffung von geordneten und optimierten Parkflachen verbessert werden. Hier kdnnen Stellplatze
mit Uberdachung durch PV-Anlagen und einer entsprechenden Ladeinfrastruktur ausgestattet
werden. Die Konzeptionierung eines Rad- und FuBwegenetzes mit entsprechender Ladeinfrastruktur
flr E-Bikes bringt eine Entspannung im Verkehrsnetz mit sich und tragt gleichzeitig zur betrieblichen
Gesundheitsvorsorge bei.

Den Wirtschaftsverkehr intelligent und umweltschonend zu organisieren muss ein Aspekt des
Gebietsmanagements sein. Angebote von ausgewiesenen Stellflichen, die Ausweisung einer
Ubersichtlichen Verkehrsfihrung fir einen stérungsfreien Ablauf und die entsprechende geometrische
Anlage der Verkehrswege sind aufeinander abzustimmen.

5.2.5. Informations- und Kommunikationstechnologie

Fir jedes Gewerbegebiet muss die Breitbandversorgung ausgebaut sein. Entsprechende Angebote,
Informationen und der Ablauf des Ausbaus sind mit den Unternehmen abzustimmen. In den
offentlichen Bereichen ist die Bereitstellung eines kostenlosen WLAN sinnvoll.

5.2.6. Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Angebote der 6ffentlichen Nahversorgung, beispielsweise durch die Ansiedlung von Einzelhandel und
Gastronomie, verbessern die Attraktivitat des Standortes und bieten kurze Wege. Diese Angebote
lassen sich ebenfalls in die Versorgung anliegender Wohnbebauung integrieren.



Eine Angebotsergdnzung besteht auch darin, den Bedarf an sozialer Infrastruktur zu ermitteln und
diese zu ermoglichen. Die Analyse lasst sich mit Hilfe von Unternehmensumfragen durchfiihren.
Angebote kénnen in den Bereichen Sport und Gesundheitsdienstleistungen oder der Kinderbetreuung
liegen. Die anliegenden Wohnbebauungen sind dabei zu beriicksichtigen.

5.2.7. Ressourceneffizienz und Klimaschutz

Vielfaltige MaRnahmen verbessern den Klimaschutz und den Einsatz von Ressourcen in
Gewerbegebieten. Die ersten Schritte sind dabei die Einholung Beratungsangeboten sowie die
Erstellung von Klimaschutzkonzepten und -managementsystemen.

Die Energie- und Ressourceneffizienz lasst sich in mehreren Bereichen verbessern. Zum einen in der
Betrachtung des gesamten Standortes. Zum anderen in der Analyse von einzelnen Gebauden oder
Firmenstandorten. Die Umsetzung des ersten Punktes ermoglicht die Nutzung von entstehender
Prozesswarme zur Energieversorgung und auch des Prozesswassers zur weiteren Verwendung. Dabei
spielt auch die Etablierung von erneuerbaren Energiesystemen eine wichtige Rolle. Der zweite Punkt
betrifft die energetische Sanierung von Gebduden und Heizungs- und Liftungsanlagen.

Der ressourcenschonende Einsatz von Stoffen sollte mit Hilfe eines geeigneten Managementsystems
optimiert werden.

5.2.8. Risikovorsoge und Klimaanpassung

Mit der Zunahme von Extremwetterereignissen durch den Klimawandel wird auch in unserer Region
die Risikovorsorge und die Anpassung an deren Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit und
Attraktivitdt von Standorten haben. Ein erster Schritt besteht in Beratungsleistungen iber mogliche
Gefahren und Risiken und die Erstellung entsprechender Konzepte zur Vorsorge.

Als VorsorgemaRBnahmen lassen sich die Freihaltung von Uberflutungsbereichen, Kaltluftschneisen,
eine Begrenzung von Versiegelungsflachen und entsprechende bauliche MaRnahmen zur Vorsorge
nennen. Diese lassen sich bauleitplanerisch festlegen. Ein anderer Ansatzpunkt ist die Reduzierung der
thermischen Belastung, beispielsweise durch Begriinung von Dachern und Fassaden, Verschattung,
helle Flachen oder technische Kiihlsysteme.

5.2.9. Umwelt- und Immissionsschutz

Voraussetzung einer Beurteilung der Umweltbelastungen ist eine Analyse des aktuellen Zustandes.
Dabei sind zum einen die einzelnen Standorte als auch die Auswirkungen des Gebietes als Gesamtheit
zu betrachten. Nutzungskonflikte mit der umliegenden Bebauung werden der Beurteilung zu Grunde
gelegt, denn besonders sensible Bereiche miissen entsprechend geschiitzt werden.

Nach einer Beurteilung der Emissionsbelastung lassen sich fiir die einzelnen Standorte Schutzkonzepte
erarbeiten. Diese kdnnen bauliche MaBnahmen oder auch die Umstrukturierung des Standortes durch
Veranderungen im Produktionsablauf und/oder einer Verlagerung innerhalb des Standortgelandes zur
Folge haben.

Ein wichtiger Aspekt ist die raumliche Trennung von sensiblen Bereichen und Gewerbenutzungen. Ein
gestuftes System mit entsprechenden Abstanden und Nutzungszonen reduziert das Konfliktpotenzial.
Bauplanungsrechtlich bestehen Méglichkeiten die MaRnahmen zum Immissionsschutz zu regeln, z.B.
Uber Abstandsregelungen, die Ausrichtung von Gebauden oder Larmkontingentierung.



Besondere Beachtung bedirfen Betriebe, die durch die Herstellung von umwelt- und
gesundheitsgefahrdenden Stoffen, Storfalle verursachen kdnnen. Hier sind abgestimmte Vorsorge-
und Notfallkonzepte mit allen Partnern zu erarbeiten. Ebenso sind Altlasten und Kampfmittel zu
erkennen und Sanierungskonzepte zu entwickeln.

5.2.10. Naturschutz und Biodiversitat

Fir die Umsetzung naturschiitzender MalBnahmen steht zu Beginn eine Potenzialanalyse und eine
entsprechende Flachenauswahl mit geeigneten Pflanz- und Pflegekonzepten. Hierbei spielt die
naturnahe Gestaltung und die damit verbundene Erhéhung der Biodiversitdt eine hervorgehobene
Rolle. Naturnahe MaBRnahmen kdnnen ein hoherer Anteil von begriinten Flachen auf Grundstilicken
sein oder die Begriinung von Dachern und Fassaden sowie die zeitliche Begriinung brachliegender
Flachen. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Verringerung des Anteils versiegelter Flachen durch
wasserdurchlassige Bauweisen. Pflegekonzepte sollten extensiv und ohne die Verwendung von
chemischen Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln umgesetzt werden.

6. Ansiedlungsstrategie®

Das Angebot an verfiigbaren und sofort nutzbaren Gewerbeflachen ist in den meisten Kommunen
gering oder nicht vorhanden. Hier setzt eine strategische Planung von Gewerbeansiedlungen mit der
Kenntnis von Zielgruppen, Wertschopfungsketten sowie entsprechenden Vergabekriterien fiir Flachen
an. Die Vermarktung der entwickelten Flachen und eine nachfolgende Betreuung von Investoren
runden eine umfassende Ansiedlungsstrategie ab. Mit Hilfe der Steuerungsfunktionen Bauleitplanung,
der Definition von Vergabekriterien und von Zielgruppen lasst sich eine gezielte Ansiedlung von
Unternehmen beeinflussen.

Fir die Erarbeitung der Faktoren fiir die Standortbestimmung sind die Kernkompetenzen der
Kommune bzw. der Region zu identifizieren. Mit dem Wissen um die bestimmenden Aspekte des
Standortes ldsst sich eine Positionierung des Standortes innerhalb der Region vornehmen. Dafiir wird
das Wettbewerbsumfeld betrachtet und mit wirtschaftlichen Stdrken unterlegt. Das kdnnen
beispielsweise Grundstiickspreise, Verfligbarkeit von gréReren Flachen, ein dynamisches Umfeld mit
kreativen und stabil nachgefragten Produkten sowie Bildungseinrichtungen sein. Weiterhin spielen
hier aber auch weiche Standortfaktoren eine grofe Rolle, denn eine hohe Lebensqualitdt mit
verfligbarem Wohnraum, medizinischer Versorgung, Kindergdrten und Schulen, Vereinen, ein
attraktives Umfeld und ein gutes gemeinschaftliches Miteinander flieBen ebenfalls mit ein.

Grundsatzlich ist die Frage, wie und mit welchen Angeboten, die Kommune die Unternehmen
Uberzeugen kann, in diesem Standort zu investieren. Mit einem Angebot an Gewerbeflachen besteht
die Moglichkeit vorhandenen Unternehmen Erweiterungsmoglichkeiten anzubieten, neue Investoren
zu binden oder die Griindung neuer Unternehmen zu unterstiitzen. Der Mehrwert fiir die Kommune
stellt sich in neuen Arbeitspldtzen, hoheren Steuereinnahmen, Starkung der Wertschopfungskette und
einer stabileren Kaufkraft dar.

Vereinfacht formuliert sind die Fragen zu beantworten: ,Was hat die Kommune/der Standort neuen
Unternehmen zu bieten?” und , Welche Schritte missen unternommen werden, um Unternehmen
anzusiedeln?”

9 Seminarunterlagen Lennardt und Birner, 2023



6.1. Analyse und Identifikation des Standortes/Kommune

Am Beginn einer strategischen Planung steht eine Bestandsanalyse, die den Standort, d.h. die
Kommune/die Stadt, ganzheitlich betrachtet. Damit |3sst sich ein Bild des IST-Zustand bewerten und
ein Starken-Schwachen-Profil, im Vergleich zu anderen Standorten im raumlichen Bezug, erstellen.

Folgende Punkte lassen sich betrachten:

- Bevolkerungsstruktur

- Beschaftigungsstruktur

- Steuereinnahmen

- Pendlerstruktur

- Flachen nach Art der Nutzung
- Ausbildungsquote

- Entwicklung der Wohnungen

Mit den vorangegangenen Punkten werden die Entwicklungen der letzten Jahre sichtbar und geben
Hinweise auf Zielrichtungen fir die zukiinftige Ausrichtung.

Die zukunftsfahigen Anforderungen an die Gewerbeflachenentwicklungen am Standort erhalten eine
Begleitung und Steuerung durch folgende Aspekte?®:

1. Einbindung von relevanten Akteuren z.B. in Form einer Lenkungsgruppe, Interviews, Befragungen
(abgestimmter und getragener Prozess, Bedeutung von Gewerbeflachen verdeutlichen)

2. Ganzheitliches, integriertes Konzept mit umfassender Standortanalyse (Betrachtung und
Einbezug des gesamten Standortprofils)

3. Flachenrecycling und Nachverdichtung (Vermeidung von Versieglung/Zersiedlung, 30 Ha Ziel)

4. Interkommunale Gewerbegebiete und Flachenpools (Blindelung von Ressourcen, liberregionale
Ausstrahlung)

5. Effiziente, nachhaltige Flachengestaltung (gemeinschaftliche Nutzungen, Verkehrskonzepte
,kurze Wege“, Mehrgeschossigkeit, Biindelung von Funktionen ,,Campuscharacter”

6. Nachhaltiges Bauen, Energiekonzepte, innovative MalRnahmen (Minimierung
Ressourcenverbrauch, Nutzung neuer Technologien, Optimierter CO2-Footprint, Flexibilitat in der
Flachennutzung)

7. Nachhaltige Mobilitit und Anbindung (OPNV, Carsharing, zentrale Parkanalagen)

8. Nutzungsmischung und Zentralitdt (Sozial-, Freizeit- und Nahversorgungseinrichtungen in der
Nahe)

9. Gewerbeparkmanagement (Schnittstelle zw. Verwaltung, Politik, Unternehmen, Biirger,
,Kiimmerer*)

6.2. Zielgruppen und Branchenschwerpunkte

Die Kenntnis von Zielgruppen und deren direkte Ansprache sowie das Wissen zu
Branchenschwerpunkten am Standort unterstiitzen malRgeblich die erfolgreiche Entwicklung in der
Kommune. Mit den ermittelten Zielgruppen kann die positive Entwicklung der Wirtschaftskraft
unterstltzt und Wertschopfungsketten ergdnzt werden. Aus den Anforderungen der Zielgruppen
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lassen sich Planungsvorgaben und Entwicklungsschritte fiir Flachen ableiten. Zielgruppen miissen sich
an den Branchenstarken des Standortes und den Rahmenbedingungen der Flachen orientieren.

Grundlage der Zielgruppen sind die starksten und zukunftsfahigsten Branchen. Damit gemeint sind die
Kompetenzfelder, die dem Wirtschaftsstandort charakterisieren. Wichtig ist auch die Betrachtung der
Region um den Standort.

Welche der Kompetenzfelder sich als Zielgruppen fiir eine Fliche anbieten, hadngt von den
Rahmenbedingungen der Flache ab:

die Lage und Anbindung,

die Umgebungsnutzung,

die Versorgungsangebote in der Umgebung und
die vorhandene Infrastruktur.

Der regionale und lokale Wirtschaftsraum ist eng verflochten, denn die meisten Ansiedlungen kommen
aus der eigenen Stadt oder der Region. Bei der Standortsuche von Unternehmen spielt die Region mit
ihren Wissenschaftseinrichtungen, Hochschulen, Netzwerken und Fachkraftepotenzialen eine groRRe

Rolle.

Ermittlung der Kompetenzfelder des Standortes:

herausragende Branchen in der Region und der Stadt

Schwerpunkte der Wissenschaftseinrichtungen, Berufsschulen, Netzwerke in der Region
Fachkraftesituation

Ausfallrate der Unternehmen

‘ Zusammenhange zwischen den Branchen (Wertschopfungsketten)

mmm)  Wirtschaftliche Kompetenzfelder

Die Ableitung der herausragenden Branchen des Wirtschaftsstandortes erfolgt tGber die Entwicklung
der 88 Branchen (Wirtschaftszweige - WZ-Codes) in der Region.

Aus den fiinf Indikatoren ergibt sich dieses Gesamtrating der Top-Branchen:

Anzahl der Beschéftigten
Wachstumsdynamik der Beschaftigten
Standortquotient

Median der Bruttoarbeitsentgelte
Anzahl der Auszubildenden

Der folgende Schritt ermittelt die Wissenschafts- und Netzwerkeinrichtungen in der Region:

Ausbildungsberufe der Berufsschulen nach Branchen
Branchenausrichtung der Hochschulen

Weiterhin ist die Einbeziehung der Entwicklung der Akademiker und Auszubildenden am Standort
wichtig fiir die Zielgruppenbestimmung:

Vergleich Anteil der Fachkrafte und Art der Fachkrafte
Akademiker nach Wirtschaftsabschnitten
Auszubildende nach Wirtschaftsabschnitten



Das Ergebnis sind die Branchenschwerpunkte der Wissenschafts-, Bildungs- und Netzwerklandschaft
der Region.

Ergebnis:

- Rahmenbedingungen der Flache

- Wirtschaftliche Kompetenzfelder

- herausragenden Branchen des Wirtschaftsstandortes

- Entwicklung der Akademiker und Auszubildenden

- Branchenschwerpunkte der Wissenschafts-, Bildungs- und
Netzwerklandschaft _J

= | Branchenschwerpunkte

6.3. Wertschopfungsketten (WSK)

Die Risikoanalyse der Creditreform gibt Aufschluss darliber, welche Branchen besonders stark von
Insolvenzen betroffen sind. Die Kompetenzfelder sind mehr als einzelne, starke Branchen und lassen
sich aus den vorherigen Schritten ableiten. Diese Vernetzungen werden zu Wertschopfungsketten
zusammengefasst. Die starken Wertschépfungsketten sind die Kompetenzfelder des Standortes. Mit
Hilfe der Markus Datenbank kann die Betrachtung der WSK bis auf Betriebsebene vertieft werden.

Entwicklung in Wertschopfungsketten:
Vorgelagerter Bereich — Kernbereich — Nachgelagerter Bereich

Unternehmen aus den Kompetenzfeldern haben unterschiedliche Anspriiche an eine Gewerbeflache.
Um Zielgruppen auszuwahlen, missen deren Anforderungen und die Rahmenbedingungen der Flache
zusammenpassen.

Um die Anforderungen der Zielgruppen an die Flache zu ermitteln, sollten u.a. folgende Aspekte
betrachtet werden:

- Vorhandensein von Hochschulen, Netzwerke und Fachkrafte
- Vorhandensein von ausreichend Versorgungsangeboten in der ndheren Umgebung
- Ausreichende OPNV, StraRBen- und Bahnanbindung oder Breitbandanbindung
- Art, Zuschnitt und GroRRe der Flache
- Erwartungen der Zielgruppe an die Planung der Flache
- Angaben zu Gebaudestruktur (Geschosshdhe, Bauweise usw.)
- abgestimmte Punkte bei der Zielgruppenauswahl:
- Kompetenzfelder des Wirtschaftsstandortes
- Anforderungen der Unternehmen
- Rahmenbedingungen der Flache

Die Planung und Entwickelung der Flachen erfolgen auf Basis der Anspriiche der Zielgruppen. Die
Anforderungen der Zielgruppen geben wertvolle Hinweise fiir die Entwicklung der Flachen und die
planerische Vorgehensweise z.B. bei der Erstellung des Bebauungsplans.



6.4. Analyse von Gewerbeflachen

6.4.1. Bestandserfassung

Fiir die Bestandserfassung sind folgende Punkte von Bedeutung:

Welche Flachen mit welchen Unternehmen befinden sich auf Bestandsflachen

- Unternehmensname, Branche, Herkunft des Unternehmens, Beschaftigte

- Datum der Ansiedlung, GroRe der Flache, Eigentlimer

- Sind ungenutzte Flachen vorhanden?

- Sind ,gebietsfremde” Nutzungen (z.B. Wohngebaude, Einzelhandel) vorhanden?
- Ist die Breitbandanbindung ausreichend?

- Datenpflege in ein GIS-System
- Flachenverkaufe der letzten Jahre auswerten
- Welche und wie viele Firmen wurden angesiedelt?
- Wie viele Arbeitsplatze sind entstanden?
- Wo war die Ansiedlung?
- Woher kamen die meisten Unternehmen?
- Gab es Fehlentwicklungen?

- Daten fiir Flachenverkaufe erfassen:
- Name des Unternehmens und die Branche
- das Jahr der Ansiedlung
- Adresse und Name des Gewerbegebietes
- Beschaftigtenzahl
- Grole der verkauften Flache
- Kaufpreis/Bodenrichtwert
- die Herkunft des Betriebes:
- Unternehmenserweiterung
- Umsiedlung innerhalb der Stadt
- Ansiedlung von aufRerhalb (Angabe des Ortes)
- Neugriindung

- Unbediente Flachenanfragen auswerten
- Welche Branchen mit welchen Flachenanspriichen konnten nicht bedient werden?
- Wie viele Arbeitspladtze sind nicht entstanden?

6.4.2. Bedarfsermittlung

Nachdem Klarheit darliber hergestellt wurde, was die Kommune Investoren zu bieten hat, lassen sich
gezielt Starken und Schwachen erkennen. Dabei ist es wichtig, ehrlich und umfassend alle wichtigen
und kritischen Punkte anzusprechen, um Starken konkret auszubauen und Schwachen abzubauen.

Mit der Bestandsanalyse als Grundlage fiir Gesprache mit den Grundstiickeigentiimern und
Unternehmen kdnnen die Probleme in den Gewerbegebieten diskutiert und gemeinsam
Losungsvorschlage werden. Eine konzeptionelle Erstellung von Handlungen zur Verdichtung,



Optimierung und 6kologischer Aufwertung der bestehenden Flachen z.B. Verbesserung der Anbindung
an die Ortsteile oder Verlagerung “gebietsfremder” Nutzungen ware ein optimales Ergebnis.

Die Ermittlung zukiinftiger Flachenbedarfe erfolgt liber eine Hochrechnung der Flachenverkaufe und
der unbedienten Anfragen. Fir die Flachenprognose lasst sich das Gewerbe- und
Industrieflachenprognose-Modell GIFPRO einsetzen.

Weiterhin ist eine Ergdnzung der Daten durch Unternehmensbefragungen hilfreich:

- Anforderungen an den Standort

- Einschatzung des eigenen Gewerbeflachenbedarfs in den ndchsten Jahren

- Erweiterungsabsichten oder Standortverlagerungen

- Vorhandene Erweiterungsmoglichkeiten am jetzigen Unternehmensstandort
- Grlnde fir eine Standortverlagerung

- Einschatzung der Fachkraftesituation am Standort

Mit den ermittelten Daten ist eine Gegeniberstellung von Flachenangebot und -bedarf moglich.

6.4.3. Potenzialflachen identifizieren

Durch die vorangegangenen Schritte der Bestands- und Bedarfsermittlung lassen sich Defizite im
Flachenangebot identifizieren. Mit der Kennzeichnung von Vorschau- und Erweiterungsflaichen
besteht die Moglichkeit, Licken im Angebot zu schlieRen. Es ist angeraten diese Flachen mit den
entsprechenden Amtern und der Regionalplanung zu koordinieren, damit problematische
Entwicklungen frihzeitig erkannt werden. Die Erstellung von Steckbriefen fir Potentialflachen erganzt
diesen Prozess.

Die Definition der Art und des Zuschnitts der Potentialflachen erfolgt aus den Zielgruppen und deren
Anspriichen. Diese Zielgruppen sollten bekannt sein, bevor Gewerbegebiete geplant werden. Die
Vorschauflachen sollten mindestens den ermittelten Bedarf decken. Zu beachten ist, dass
unterschiedliche Branchen unterschiedliche Anspriiche an Flachen haben.

Die Anforderungen der Zielgruppen an die Flache beziehen sich auf:

- Region —Vorhandensein von benétigten Hochschulen, Netzwerke und Fachkrafte

- ndhere Umgebung — Vorhandensein von ausreichend Versorgungsangebote in der ndheren
Umgebung

- Infrastruktur — OPNV, StraRen- und Bahnanbindung oder Breitbandanbindung ausreichend

- Flache — Art, Zuschnitt und GroRRe der Flache

- Stadtebauliche Qualitat — Erwartungen der Zielgruppe an die Planung der Flache

- Gebédude — Geb&udestruktur (Geschosshdhe, Bauweise usw.)



6.5. Vergabekriterien und Ablauf Investorenanfragen

6.5.1. Vergabekriterien

Die Vergabe von Gewerbeflachen stellt sich in der Praxis als eine schwierige Aufgabe heraus. Mit der
Festlegung von Vergabekriterien, wird die Ansiedlung in der Kommune steuerbar und systematisiert.

- fur die Kommunen, um diese mit potenziellen Kdaufern zu bewerten und als
Steuerungsfunktion fiir die Auswahl von Investoren

Darum sind Vergabekriterien so wichtig:

- Die Ressource ,,Gewerbeflachen” ist ein wertvolles Gut in der Kommune.

- Die Gewerbeflachen pragen die zukiinftige Entwicklung der Kommune.

- Durch Ansiedlungen sollen wirtschaftliche Effekte fiir die Kommune erreicht werden (z.B.
Arbeitsplatze, Steuereinnahmen).

- Vergabekriterien sind eine transparente Entscheidungsgrundlage, um Absagen von Anfragen
vor der Politik zu begriinden und die bestmoglichen Betriebe auszuwahlen.

Die Vergabekriterien fiir den Standort sollten gemeinsam mit der Politik festgelegt und durch den
Stadtrat bzw. Gemeinderat beschlossen werden.

Mit der Einteilung der Vergabekriterien in Kategorien und der Festlegung einer Anzahl von zu
erreichenden Punkten fir die Kategorien erfolgt eine Ubersichtliche Darstellung. Individuell sollte
entschieden werden, wie viele Punkte das einzelne Vergabekriterium erhalt. AuRerdem ist es wichtig
eine zu erreichende Mindestpunktzahl festzulegen, ab der Unternehmen angesiedelt werden.

Die aufgefiihrte Ubersicht von Vergabekriterien und Punkten ist ein Beispiel, welches erweitert oder
auf die speziellen Bediirfnisse des Standortes angepasst werden kann. Der Punkt ,Okologische
Nachhaltigkeit” ist dadurch ebenfalls steuerbar.

1. Finanzielle Rahmendaten 30 Punkte
Bonitat des Unternehmens (Creditreform) 5 Punkte
Gewerbesteuer (Plan) 25 Punkte

2. Arbeitsplatzeffekte 30 Punkte
Arbeitskrafte/Qualifikationsniveau 5 Punkte
Ausbildung/Qualifikation junger Menschen, Ausbildungsplatzquote 5 Punkte
Arbeitsplatzdichte 20 Punkte

3. Gebdude und Grundstiick 20 Punkte
Architektur, Gestaltung der Gebdude, Bauweise und Gestaltung/

Ausnutzung des Grundstlicks (Nachhaltigkeit) 20 Punkte

4. Nachhaltigkeit/Zukunftsfahigkeit 20 Punkte
Inhabergefiihrte Unternehmen 5 Punkte
Bestandsunternehmen 5 Punkte
Zugehorigkeit zu den Zielgruppen 5 Punkte

6kologische Nachhaltigkeit / Innovationskraft des Unternehmens 5 Punkte



Um die Vergabekriterien zu bewerten, sind Daten bei den Unternehmen abzufragen. Das kann mit
Hilfe von Musterfragebdgen flr die entsprechenden Abschnitte, z.B. in einen Teil fir 6konomische,
Okologische und soziale Fragen geschehen. Angaben der Creditreform koénnen dabei zuséatzlich
herangezogen werden.

Diese Daten werden erfragt und nach Bedarf erganzt:

- Vorhabenbeschreibung

- Architektonische Vorplanung

- Bendtigte FlachengrolRe

- Angabe der gezahlten Gewerbesteuer in den letzten 3 Jahren und Schatzung fiir die nachsten
3 Jahre

- Mitarbeiter/VZA in den letzten drei Jahren und Schitzung fiir die nichsten 3 Jahre

- Auszubildenden in den letzten drei Jahren und Schatzung fiir die nachsten 3 Jahre

- Anteil an Mitarbeitern mit Ausbildung/Hochschulabschluss

Anhand der Angaben des Unternehmens kann die Ubersicht der Vergabekriterien ausprobiert werden.

6.5.2. Ablauf Investorenanfragen

So kénnte der Prozess bei Investorenanfragen aussehen:

- Ein Unternehmen informiert sich tber die Flachenangebote.

- Die interessierten Investoren erhalten einen Fragebogen, der die Kriterien abfragt.

- Die Stadtverwaltung betreut die Unternehmen beim Ausfiillen des Fragebogens.

- Der ausgefiillte Fragebogen, eine Vorhabenbeschreibung und eine architektonische
Vorplanung werden der Stadtverwaltung zurlickgesendet.

- Die Stadtverwaltung wertet die Anfrage aus. Sollte das Unternehmen zu den
Kompetenzfeldern passen und eine passende Bonitdt haben, wird die Bewertungsmatrix
angewendet. Den anderen Unternehmen wird abgesagt.

- Alle Anfragen, bei denen die Matrix angewendet wird, werden quartalsmaRig im Rat
vorgestellt.

- Der Rat beschliet, welche Unternehmen sich ansiedeln diirfen (ab 70 Punkten).

- Dem Kaufvertrag werden die Unterlagen beigelegt (ausgefiillter Fragebogen, Vorplanung und

- Vorhabenbeschreibung).

- Es wird eine Bauverpflichtung von 3 Jahren vereinbart. Die Stadt halt sich die Option offen,
diese zu verlangern.

- Die Einhaltung der Kriterien wird kontrolliert.

Mit Hilfe des Punktesystems/Bewertungssystems ist es moglich einen Anreiz zum nachhaltigen
Investieren zu geben. Hier wére es beispielsweise denkbar einen finanziellen Anreiz beim Erwerb von
Flachen anzubieten. Dies kdnnte ein Nachlass auf den Quadratmeterpreis sein. Gleichzeitig bietet
dieser Nachlass die Moglichkeit als Kontrollfunktion eingesetzt zu werden, indem es zu einer
Rickzahlung des Nachlasses bei Nichterfiillung des Vertrages, z.B. Auflagen wie PV, begriintes Dach,
Brauchwasser, Bepflanzungen, versickerungsoffene Flachen, kommt.

Vergabekriterien unterstitzen den Ansiedlungsprozess und sind kein dauerhaft festes System, sondern
sollten einer regelmaRBigen Prifung unterzogen und ggf. angepasst werden. Dabei sind die
Mindestpunktzahl und die Bewertung der Kriterien anhand von Unternehmen, die sich bereits
angesiedelt haben zu kontrollieren und abzustimmen. Auch wenn ein Unternehmen nicht die



festgelegte Punktzahl erreicht, kann es fir eine Flache infrage kommen (z.B., wenn es sich um ein
wichtiges Bestandsunternehmen handelt).

6.6. Vermarktung von Flachen

Die Wirtschaftsforderung in der Kommune hat drei Zielgruppen von Unternehmen, die sich mit dem
Thema der Standortwahl befassen.

- Unternehmen, die sich ansiedeln wollen
- Bestandsunternehmen in der Expansionsphase
- Sondergruppe - Unternehmensgriinder

Die wichtigste Frage, die sich stellt, ist, worauf Unternehmen bei der Standortentscheidung achten.

Da dem Unternehmen oft mehrere potenzielle Standorte zur Auswahl stehen, benétigen sie objektive,
vergleichbare Kriterien und Bewertungsverfahren, um eine bestmaogliche Entscheidung zu treffen. Die
Standortentscheidung ist immer ein Prozess.

Fir Standortentscheidungen werden harten und weichen Standortfaktoren herangezogen. Gut
messbare Faktoren eines Standortes und dessen Umfeld die sog. , harten” Standortfaktoren, obwohl
der Unterschied zwischen harten und weichen Standortfaktoren nicht immer eindeutig ist. Weiche und
harte Standortfaktoren bedingen sich haufig gegenseitig. Die Bedeutung der weichen
Standortfaktoren nimmt immer mehr zu, da im mitteleuropdischen Raum fast alle wichtigen harten
Standortfaktoren gleichermaBen vertreten sind.

Ein positives Image eines Standortes wird zum Beispiel durch harte Faktoren bestimmt, wie Anschluss
an die Verkehrsinfrastruktur oder das Vorhandensein von Bildungseinrichtungen, wie beispielsweise
Universitaten.

Ergdnzend wird die Beurteilung der ,Lebensqualitdt” der Kommune mit Wichtigkeit und Zufriedenheit
bewertet, wie z.B.:

- Einkaufsmoglichkeiten

- Erholung/Naturerlebnis

- Freizeit-Kultur-Sport

- Familienfreundlichkeit

- Gesundheitsdienstleistungen
- Attraktivitat der Region

- Verflugbarkeit Wohnbauland
- Kinderbetreuungsangebote

- Schul- und Bildungsangebot
- Kosten des Wohnens

Neben einem ansprechenden und Ubersichtlichen AuBenauftritt (Homepage) ist ein professioneller
Investorenservice wichtig. Fiir die Darstellung der Gewerbeflachen in den Kommunen bietet sich eine
offene Datenbank an, die Gber Angebote und Verfiigbarkeit informiert. Diese Internetprasenz sollte
von den Kommunen selbst gepflegt werden koénnen. Durch die Verantwortlichen der
Wirtschaftsférderung in den Kommunen besteht die direkte Méglichkeit Anderungen und Anfragen
schnell zu beantworten.



Die Arbeitsweise der Stadtverwaltung und der Wirtschaftsforderung hat bei Unternehmen einen
hohen Stellenwert.

Der Prozess der Investorenbetreuung lasst sich in einem internen Workshop, gemeinsam mit den
Fachamtern, die an der Investorenbetreuung beteiligt sind, erarbeiten.

Beteiligt werden sollten Vertreter der Wirtschaftsférderung, des Planungsamts, der Abteilung
Liegenschaften, des Tiefbauamts und ggf. der Verwaltungsspitze. Im Rahmen eines Workshops wird
der Prozess des Investorenservices, die Zeitraume zwischen den Schritten und die jeweiligen
Ansprechpartner fiir die unterschiedlichen Zielgruppen (z.B. Bestandsunternehmen, Neuansiedlungen
auf o6ffentlichen oder privaten Flachen) beschrieben. Mdogliche Probleme werden identifiziert und
Verbesserungspotenziale festgelegt, wie z.B. Kommunikationsprobleme zwischen den Fachbereichen
und der Wirtschaftsférderung. Es werden Qualitatsstandards fiir den Prozess definiert, regelmaRig
kontrolliert und angepasst. Die Aufstellung eines Zeitplans zur Umsetzung des optimierten Prozesses
wird mit Fristen festgelegt.

Es wird ein fester Ansprechpartner in der Wirtschaftsférderung bestimmt, der die Unternehmen im
gesamten Prozess begleitet (von dem ersten Kontakt bis zur Unterschrift beim Notar). Diese Person
wird auf der Homepage unter , Investorenservice” prominent dargestellt.

Nicht nur im Internet, sondern auch in Ihren Raumlichkeiten, sollte der Investorenservice leicht
auffindbar sein.

- Im Rathaus/Kreishaus wird auf den Investorenservice hingewiesen.

- Der Investorenservice ist in den Raumlichkeiten der Wirtschaftsforderung verortet.

- Alle Mitarbeiter der Verwaltung, die mit Investorenanfragen zu tun haben, werden geschult.

- Der Ansprechpartner wird darauf geschult, als Dienstleistungsstelle und Koordinator zwischen
der Wirtschaftsférderung und den Fachbereichen zu fungieren.

Nach einer erfolgreichen Ansiedlung eines Unternehmens ist der Betreuungsprozess nicht zu Ende. Die
betreuten Unternehmen werden im Nachgang befragt. Es wird eine Befragung bei den angesiedelten
Unternehmen durchgefiihrt, um die Zufriedenheit mit dem Investorenservice abzufragen. Die
Befragung wird nach Auswertung in einem internen Workshop mit den Fachamtern diskutiert und
fehlende Serviceangebote ergdnzt. Auf Basis der Ergebnisse werden regelmallig Anpassungen und
Optimierungen an dem Investorenservice vorgenommen.

Auch nach der Ansiedlung werden die Unternehmen weiter begleitet. Nachdem ein Unternehmen
angesiedelt wurde, wird es durch die Wirtschaftsférderung (z.B. Unternehmensservice) weiter betreut
und beraten. Die Lotsen sollten einen regelmaRigen Kontakt mit ihren zugeordneten Unternehmen
(z.B. 1. Jahr - alle 3 Monate, ab 2. Jahr - alle 6 Monate) pflegen. Die Lotsen (ibernehmen
Koordinierungsaufgaben in- und auRerhalb der Verwaltung.



7. Aktuelle Beispiele flir UmsetzungsmalRnahmen im Gewerbegebiet

Im Folgenden werden einige aktuelle Beispiele aus den Bereichen Energieeffizienz, Anwendung von
Bauweisen und ihre bauphysikalische Wirkung sowie Mobilitatsverbesserungen dargestellt. Dabei
stehen Vorteile fir die Kommunen bzw. die Unternehmen im Vordergrund.

7.1. Agrothermie — Warme aus dem Acker

Ein Anergienetz!! ist ein kaltes Wiarmenetz, welches mit tiefen Temperaturen betrieben wird. Wer an
ein Anergienetz angeschlossen ist, kann je nach Bedarf liberschiissige Warme in das Netz einspeisen
oder Warme beziehungsweise Kilte beziehen. Die Warme und Kalte wird dabei dezentral bei der
Kundschaft aufbereitet. Gemeinsames Anergie-Netz verbindet U{ber eine Ringleitung®? alle
angeschlossenen Gebadude (siehe Abb. 2). In einem Gewerbegebiet ist fiir die Nutzung ein
gemeinsames Energiekonzept zu empfehlen. Durch eine regionale Produktion und Wertschopfung
werden stabile Preise garantiert.

7.1.1. Grundsatze

- Intelligente Vernetzung von Erzeugern und Verbrauchern von Warme und Kalte tber ein
spezielles Solenetzwerk

- Betrieb des Nahwarmenetzes erfolgt im Niedertemperaturbereich von 5 - 15°C

- Erdwarme per Hausanschluss bei jedem angeschlossenen Verbraucher

- Kahlen und Heizen lGber Niedertemperatur-Warmetauscher

- Vernetzung heterogener Verbraucher mit agrothermischen Pufferflachen
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Abbildung 2 — Funktionsprinzip Agrothermie

11 (Wikimedia Foundation, 2023)
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7.1.2. Funktionsprinzip®?

- Speicherung von Warme bzw. Kalte im Bodenkorper im Niedertemperaturbereich - thermische
ErschlieRung von landwirtschaftlich genutzten Flachen mit Bodenkollektoren

- Oberflaichennahe geothermische Nutzung (in 2 m Tiefe) von landwirtschaftlichen und
kommunalen Flachen fir Plus-/Minusprozesse - Verlegung von Rohrleitungen in einem
Abstand von 0,5 bis 1,0 m in ca. 2,0 m Tiefe mit einem Spezialpflug

- Einfache Anlage der Kollektorflaiche Uber neu entwickeltes Verlegesystem mit hoher
Flachenleistung

- Kontrollierte, flachige Warmeentnahme, -eintrag und -speicherung (thermisch 100 - 400
kW/ha)

- Bodenschicht bleibt erhalten und die Wurzelsysteme der Pflanzen befinden sich oberhalb der
Leitungen - keine EinbufRen im Ertrag

- Flachenkonkurrenzfreier Mehrfachertrag von landwirtschaftlich genutzter Flache; saisonaler
Feldfruchtanbau, ganzjahrig Erdwarme

- Neue Moglichkeiten bei der Steuerung des Wachstumsprozesses und des Schadlingsbefalls
durch gezielte Temperierung des Bodenkorpers mittels Warmekollektor

- Konventionelle Warmenetze: liefern Fernwarme von Kraftwerken (meist Abwarme mit hohen
Temperaturen aus der Stromproduktion) - hoher Energieverlust auf den langen Strecken

- Kaltwarmenetz: stellt ganzjahrig Erdwarme, die Gber Agrothermiekollektor gewonnen wird zur
Verfiigung - bedarfsorientierte Nutzung Gber Warmepumpe moglich, keine Netzverluste,
Heiz- und Kihlanwendungen konnen unabhéngig betrieben werden, Aufnahme von
industrieller Abwarme ist technisch und zeitentkoppelt moglich

- Pufferspeicher fiir Heizung und Warmwasser sind Teil des Systems

7.1.3. Beispielprojekte

In Radolfzell am Bodensee ist ein klimaneutrales Gewerbegebiet geplant!®. Es soll ausschlieBlich mit
regenerativen Energien betrieben werden und daher emissionsfrei sein. Das Projekt, das die Kommune
in Zusammenarbeit mit dem Energieversorger Getec entwickelt, 1duft unter dem Namen ,Blurado”.
Ermoglicht wird der Verzicht des Gewerbegebiets auf fossile Energietrager durch ein kaltes
Nahwarmenetz (Agrothermieanlage) und der Stromerzeugung durch Photovoltaikflaichen. Neben den
Photovoltaikanlagen decken Warmepumpen Teile des Stromverbrauchs in den Unternehmen ab.

Eine weitere Moglichkeit besteht in der Langzeitspeicherung solarer Warme durch einen
entsprechenden Erdspeicher. Dieser wird bereits bei Neubau unterhalb der Gebadude oder bei
UmbaumaBnahmen in entsprechenden Freiflaichen eingebaut. Dieser kann, entsprechend
dimensioniert, solare Warme (iber mehrere Monate speichern und bei Bedarf wieder in das System
zurtckfihren.

Solare Warmeenergie kann auch in Langzeitspeichern als Druckspeicheranlage?®, wie beispielsweise in
Ludwigsburg-Kornwestheim umgesetzt, betrieben werden. Die Betreibung dieser Anlagen gemeinsam
mit dem lokalem Energieversorger sichert Wertschopfung vor Ort und Akzeptanz.

13 (Technische Universitat, 2023)
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15 (Kremsmiiller Anlagenbau, 2023)



7.2. Zentrales Blockheizkraftwerk (BHKW)

Durch Blockheizkraftwerke ist es mittels des Prinzips der Kraft-Warme-Kopplung méglich, Strom und
Warme dezentral herzustellen und zu nutzen. Dabei finden biogene Reststoffe, wie beispielsweise
Holzreste, Gehdlzverschnitt, Wurzelstocke und auch Klarschlamm, Mikroalgen oder Wasserpflanzen,
Verwendung. Hier erfolgt durch pyrolytische Verkohlung pflanzlicher Ausgangsstoffe sogenannte
Pflanzen- (Bio-) kohle. Die entstehenden Produkte der Pyrolyse sind also Strom, Warme und
Pflanzenkohle.

Pflanzenkohle?® besteht zum liberwiegenden Anteil aus reinem Kohlenstoff, der von Mikroorganismen
nur sehr langsam abgebaut werden kann. Wird diese Pflanzenkohle in landwirtschaftliche Bdden
eingearbeitet, bleibt ein Anteil von Uber 80 % des Kohlenstoffes fiir mehr als 1000 Jahre stabil und
stellt somit eine Moglichkeit dar, das urspriinglich von Pflanzen assimilierte CO, langfristig der
Atmosphédre zu entziehen und dadurch den Klimawandel abzubremsen (Kohlenstoffsenke). Im
Rahmen der pyrogenen CO,-Abscheidung und -Speicherung kdnnten entsprechende Verfahren beim
Kampf gegen die globale Erwdrmung verwendet werden. Weitere Einsatzgebiete von Pflanzenkohle
sind der Einsatz als Diingemittel, Hilfsstoff fir die Kompostierung, Dammstoff in der
Gebaudekonstruktion, in der Abwasser- und Trinkwasserbehandlung oder als Abgasfilter und in der
Textilindustrie.

Der produzierte Strom kann fiir Eigenbedarf oder zur Netzeinspeisung zur Verfliigung gestellt werden.
Die entstehende Warme wird effizient und nahezu verlustfrei genutzt. Das Heizungsnetz mit einer
moglichen Ergdnzung weiterer Warmeerzeuger, wie Warmepumpen, sichert die Versorgung der
Gebaude nahezu verlustfrei mit Strom, Warme und Warmwasser. Auch der Kaltebedarf durch
Kopplung mit einer Ad- oder Absorptionskdltemaschine kann abgedeckt werden.

Die Betreibung eines Blockheizkraftwerkes durch einen Gewerbetreibenden (der sich gleichzeitig in
dem betreffenden Gewerbegebiet ansiedelt) oder durch die Kommune ist denkbar. Dies generiert
Einnahmen fir die Kommune, entweder durch Gewerbesteuer oder direkt durch den Verkauf der
Energie. Weiterhin ist die Vermarktung von Pflanzenkohle ein weiteres Geschaftsmodell.

Der Anreiz fir Unternehmen besteht in der Senkung von Baukosten, da die Heizungs- bzw. Klimaanlage
bereits vorhanden ist. Weiterhin ist eine gesicherte Stromversorgung zu stabilen Preisen des vor-Ort
produzierten Stroms sichergestellt. Unternehmen konnen, durch das Vorhandensein eines
entsprechenden Warmenetzes, auch ihre eigens produzierte Abwarme innerhalb des
Gewerbegebietes zur Verfiigung stellen.
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7.3. Gebaudebegriinung

Fir die Begrinung von Gebduden stehen die Dachbegriinung, extensiv oder intensiv, und die
Fassadenbegriinung zur Verflgung.

7.3.1. Vorteile einer Dachbegriinung®”

- Umwandlung von CO; in Sauerstoff, CO,-Speicherung und Senke — Reduktion CO,-AusstoR

- Hitze- und Kalteschutz, Kiihleffekte durch Verdunstung - Hitzevorsorge

- Larmminderung um bis zu 20 Dezibel

- Reduzierung der Flachenversiegelung

- Wasserriickhaltefunktion und Entlastung der Kanalisation (Schwammprinzip)

- Minderung des Wasserabfluss - Uberflutungsvorsorge

- Bindung von Staub und Schadstoffen

- Verbesserung Umfeld

- Okologischer Ausgleich, Lebensraum fiir Flora und Fauna z.B. bei einem Dachbiotop — Erhalt
Biodiversitat

- Entwicklung eines , Nutzdaches”: Aufenthaltsplatz, Kombination PV und Griindach, Anbau von
Gemdise etc.

7.3.2. Vorteile einer Fassadenbegriinung®®

- Verschattung und Reflexion des Sonnenlichts - Minderung der Aufheizung des Gebaudes

- Produktion frischer, kiihler Luft durch Verdunstung von Wasser (ber die Blatter

- Isolation der Fassade - Kostenersparnis fiir Heizung und Klimaanlage

- Bindung von Luftschadstoffen (Stickstoffdioxyd bis zu 40 %, Schwefeldioxyd, Ozon und
Feinstaub sogar bis zu 60 %)

- Reduktion der Larmbelastung am Gebaude um bis zu 10 Dezibel (bei vollflachiger Begriinung)

- Lebensraum fir verschiedene Tierarten, Erh6hung der Artenvielfalt, Artenschutz

7.3.3. Nutzungsmoglichkeiten — Beispiel

Eine unkonventionelle Variante ist die Verpachtung der Dach- und Fassadenflachen (und ebenerdigen
Grinflachen) an Gartenbauunternehmen zum Anbau von Krdutern, Gemiise und Obst. Bei mehreren
Flachen in einem Gewerbegebiet sind somit Flachenpotentiale fiir neue Unternehmen vorhanden, bei
gleichzeitiger Forderung der Regionalitdt von Produkten fiir Obst und Gemiise. Dadurch besteht die
Option, dass sich neue Unternehmen etablieren oder der Ausbau bestehender Unternehmen maglich
ist und damit die Steigerung von Einnahmen der Gewerbesteuer fiir die Kommunen besteht.

17 (Felix Mollenhauer, Bundesverband GebiudeGriin e.V., 2023)
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7.3.5. Férderprogramme Bundesebene®®

Ubersicht der Férderprogramme zur Gebaudebegrinung auf
Bundesebene.

(Stand 11/2022) """ Bundesverband GebiudeGriin . V.

4

g 9

und

Forder: | Lo dericle Forder- Forder- Forder-

Forderprogramm mittel- Forderhohe

geber Gebaudegriin berechtigte* | art laufzeit

Bundesforderprogramme

2 2 bis zu 20 %
Bundesforderung fiir z e seMio € aoaibis
effiziente Gebaude BMWK  Energieeffizienz P K UVE S ave X X
(BEG) D+T bis zu 100 % 2030
max. 15 Mio. €

Bunfiesforderung Serielle BMWK Kl!maschutz U,V e bis zu 60 % 2021 bis : 2
Sanierung Klimaanpassung max. 5 Mio. € 2023
Klimaanpassung in ; K,U,V, E, B, : 2020 bis
sozialen Einrichtungen BMUV  Klimaanpassung FH Z bis zu go % o X X
MafRnahmen zur .
Anpassung an die Folgen BMUV  Klimaanpassung By Bely 74 max.800.000 € o2t bis X X
des Klimawandels Bt 204
Kommunale Modellvor-
haben zur Umsetzung der e :
okologischen Nachhaltig- BMUV N.achhaltn.g'l'(elt b S z bis zu 9o % o X X

N Biodiversitat F,H 2024
keitsziele in Strukturwan-
delregionen (KoMoNa)
Bundesprogramm Stadtnatur ; Stand
Biologische Vielfalt BALIV Biodiversitat M E R 2 BIS2U 20 10 2021 2 %
BfMUV-UmweItmnova- BMUV Verminderung von PK, U,V,E Z b!s zu30% Stand v %
tionsprogramm Umweltbelastungen D bis zu 70 % 2022
IKU/IKK - Energetische . ’
Stadtsanierung - BMWSB Klfmaschutz K, U E D+T Hizeuaoe % 2l X X

; Klimaanpassung max. 50 Mio.€ 2022

Quartiersversorgung
Zukunft Bau - Klimaschutz
Forschungs- und Ent- BMWSB Klimaanpassung o s 74 bis zu go % A X X

’ e FH 2022
wicklungsvorhaben Ressourceneffizienz

KfW-Umweltprogramm  KfwW Umweltschutz u D Hs2100 % ot X X
max. 25 Mio. € 2022

'K = Kommune, P = Privatperson, U = Unternehmen, V = Verband/Vereinigung, E = 6ffentliche Einrichtung, B = Bildungseinrichtungen, F = Forschungseinrichtungen,
H = Hochschule, *Dachbegrinung, * Fassadenbegriinung, Z = Zuschuss, D = Darlehen

1% (Bundesverband, 2023)



7.3.4. Kommunale Festlegungen — Gebiihrenreduktion bei der gesplitteten Abwassergebiihr?®

Gemeinden regeln individuell durch Satzung die Abwasserbeseitigung fiir ihr Gemeindegebiet und
stellen die notwendige Infrastruktur sicher. Zur Kostendeckung von Bau, Betrieb und Instandhaltung
der 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen erheben die Gemeinden eine Abwassergebihr
(als Benutzungsgebiihr) bei den Grundstiickseigentiimern. Innerhalb der gesplitteten Abwassergebihr
wird die Beseitigung des Schmutzwassers nach dem Frischwassermalistab berechnet. Zur Ermittlung
der Niederschlagswassergebihr dient hingegen die befestigte und abflusswirksame Flache mit
Kanalanschluss des jeweiligen Grundstiicks. Fiir MalRnahmen, die zum lokalen Regenwasserriickhalt
beitragen, kann innerhalb der Satzung eine Geblihrenreduktion flr die
Niederschlagswasserbeseitigung erlassen werden (siehe Tab. 1%!). Zu diesen MaRnahmen zihlt u. a.
die Dachbegriinung, sodass diese indirekt gefordert wird.

Stadt EW Niederschlagswassergebiihr Max. Bedingungen fiir
(2021) (2022) [€/m?3] Gebiihrenreduktio | Gebihrenreduktion
n fur
Dachbegriinung
[in %] [in €]
Gorlitz 55.519 0,54 50 ‘ 0,27 Regenrickhalteeffekt

Tabelle 1 — Beispiel Stadt Gorlitz

7.4. Parkflichennutzung / Mobilitat

Grundsatzlich weisen ebenerdige Parkplatze einen hohen Bedarf an (versiegelten) Flachen auf. Besser
ist hier die Nutzung von Parkhdusern oder in der Planung den Ausbau von Dachflachen als
Parkmoglichkeiten zu bericksichtigen. Die dadurch freiwerdenden Flachen kénnen fir die Ansiedlung
bzw. Expansion von weiteren Unternehmen genutzt werden. Die Investitionskosten flir ein gemeinsam
genutztes Parkhaus im Gewerbegebiet sind hoch, konnen aber lber Nutzungsvertrage mit den
angesiedelten Firmen gegen finanziert werden. Fir die Unternehmen werden dadurch die
Erwerbskosten fiir die Grundstiicke geringer, denn die Verpflichtung fir die Anlage von Parkflachen
auf dem eigenem Grundstiick ware nicht mehr zwingend umzusetzen. Durch die Konzentration von
Parkflaichen in einem gemeinsamen Parkhaus reduziert sich erheblich der Anteil des ruhenden
Verkehrs in der Flache und die Flachenversiegelung wird reduziert.

Ein Parkhaus kann entweder durch die Kommune selbst oder durch einen externen Betreiber gebaut
und betrieben werden.

Die Begriinung bei gleichzeitiger Solarflichennutzung von Parkhausdachern ist ebenfalls moglich.
Durch PV-Anlagen erzeugte Energie lasst sich Gber eine entsprechende Ladeinfrastruktur fiir Pkw im
Parkhaus nutzen. Die Stromversorgung des Parkhauses selbst und beispielsweise die
StraRenbeleuchtung kénnen dariiber versorgt werden. Hier sind geeignete Speicherlésungen zu
planen.

20 (Bundesverband Geb3udeGriin e. V., 2023)
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Durch Solarthermieanlagen erzeugte Warme lasst sich mit der Einbindung von Speicherlésungen
unterhalb des Parkhauses, z.B. solare Energiespeicherung mittels Warmetauscher in einem
Erdwarmespeicher unterhalb eines Parkhauses und der Verteilung Uber geeignetes Netz an
Verbraucher im Gewerbegebiet, organisieren.

In Zusammenarbeit von Kommunen, lokalem Energieversorger und ansassigen Unternehmen ist die
Realisierung dieser komplexen Vorhaben mit einem Mehrwert fiir alle Beteiligten von Vorteil.

Falls keine Méglichkeit fiir die Errichtung eines zentralen Parkhauses besteht, ist die Uberdachung von
Parkflaichen mit zusatzlichen Anlagen und einer entsprechenden Ladeinfrastruktur fir Pkw und
Fahrrader eine weitere Option.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit eines Gewerbegebietes besteht die Option ein Job-Ticket fiir den
OPNV, in Absprache mit dem entsprechenden Verkehrsunternehmen und den teilnehmenden Firmen,
anzubieten. Eine zusatzliche OPNV-Anbindung ist dafiir notwendig. Eine Anbindung an das
Radwegenetz und der Ausbau der Radinfrastruktur erganzen das Bild einer gelebten nachhaltigen
Mobilitat.



8. Fazit

Brauchen wir nachhaltig entwickelte Gewerbegebiete? Dieser am Anfang gestellten Frage und deren
Umsetzung wurde im vorliegenden Leitfaden nachgegangen. Mit Hilfe des Wissens um das
Zusammenspiel von 6konomischer, 6kologischer und sozialer Leitlinie wird, mit einem integrativen
Planungsansatz und einer offenen Kommunikation mit allen Beteiligten, die Planung und Umsetzung
eines ressourcenschonenden Gewerbegebietes, gelingen. Die entscheidenden Steuerungsfunktionen
nehmen hier die Festlegungen von Vergabekriterien ein. Diese Kriterien und das notwendige Wissen
Uber Zielgruppen, Branchenschwerpunkten und Wertschépfungsketten bestimmen malgeblich den
Erfolg von Ansiedlungen. Mit der entsprechenden Wichtung der Faktoren Gebdaude und Grundstiick
sowie des Nachhaltigkeits- und Innovationsaspektes und erganzend mit finanziellen Anreizen fir
Gewerbetreibende bieten sich hier Moéglichkeiten in die nachhaltige Gestaltung von Standorten zu
investieren. Die beschriebenen Beispielen bieten einen Ansatz fiir die Entwicklung eigener Ideen und
die Schaffung eines Mehrwertes fir Kommunen, Investoren und Biirger. Der Rickhalt in der
Bevolkerung, bei Investoren und in der Verwaltung wird dabei maBgeblich durch den politischen
Willen und Beharrlichkeit in der Umsetzung in den jeweiligen Kommunen bestimmt. Der Weg zum
nachhaltigen, ressourcenschonenden Umgang mit unseren Lebensgrundlagen und ebendieser
Gestaltung unserer Stadte und Dorfer wird einen Imagegewinn fiir unseren Landkreis darstellen,
unsere Region fiir Fachkrafte interessant machen, den begonnenen Strukturwandel begleiten und
einen Beitrag zur CO,-Reduzierung leisten.
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