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KURZFASSUNG

Im Februar 2015 beauftragte die Stadt Ravensburg das Biiro Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung mit der Fortschreibung des Gewerbefldchenkonzeptes aus dem
Jahr 2008. Anlass war die iiber den Erwartungen des Gutachtens von 2008 liegende
Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen, so dass die gewerblichen Fldchenvorrdte
weitgehend erschépft sind. In dem hier vorgelegten Konzept wird dargestellt,
welche gewerbliche Flachenbedarfe in Ravensburg zu erwarten sind, in welchem
Umfang diese Bedarfe durch das derzeitige Flachenangebot abgedeckt werden kon-
nen und in welchem Mafle ein Bedarf an zusadtzlichen gewerblichen Baufldachen
besteht.

Strukturanalyse

Ravensburg ist im Vergleich zu Baden-Wirttemberg durch einen hdheren Anteil des
Dienstleistungssektors und einen geringeren Anteil des Verarbeitenden Gewerbes
geprdgt. Allerdings ist der Unterschied mit rd. 5 Prozentpunkten vergleichsweise

gering.

Gravierende Verdnderungen haben sich in den lahren zwischen 2007 und 2014 nicht
ergeben. Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes hat sich von 26,4% auf 25%
reduziert, auch die Anteile von Baugewerbe, Verkehr/Lagerei und Handel sind leicht
zuriickgegangen. Der Dienstleistungssektor hat seinen Anteil um 3,3 Prozentpunkte

erhoht.

Bei der Beschaftigungsentwicklung ist zwischen 2007 und 2014 eine Zunahme um
3.112 Arbeitspldatze (+10,4%) festzustellen, die in erster Linie auf Beschaftigungszu-
nahmen im Dienstleistungssektor (+2.771 Beschdftigte, +17,3%) und im Verarbei-
tenden Gewerbe (+343 Beschdftigte, +4,3%) zuriickzufiihren ist. Beschdftigungsab-
nahmen fanden sich im Baugewerbe (-120 Beschaftigte, -10,4%), im Handel (-5

Beschdftigte) und im Bereich Verkehr und Lagerei (-17 Beschdftigte, -4%).

Insgesamt ergibt sich eine erstaunlich starke Stellung des Verarbeitenden

Gewerbes, das seinen Anteil an der Beschdftigung trotz des fortschreitenden



Strukturwandels und trotz struktureller Verwerfungen - Fortzug des Wohnmobil-
herstellers Carthago, SchlieBung des Werkes der Fa. Voith — im Wesentlichen halten
konnte und hinsichtlich der Zahl der Beschdftigten sogar ausgebaut hat.
Dementsprechend wird auch in Zukunft mit einer erheblichen Flachennachfrage von

Seiten des Verarbeitenden Gewerbes zu rechnen sein.

Demgegeniiber hat das Baugewerbe eine schlechtere Entwicklung, die aber
wiederum mit einer positiven Entwicklung im Umland - d.h. im Llandkreis
Ravensburg - einhergeht und daher die Vermutung gerechtfertigt erscheinen lasst,
dass die negative Entwicklung dieses Wirtschaftsbereiches in Ravensburg auch auf

Verlagerungen ins Umland zuriickzufiihren ist.

Fir die gewerbliche Fldchenpolitik in Ravensburg bedeutet dies, dass durch den
strukturellen Wandel der Wirtschaft keine Entlastung bei der Fldchennachfrage zu
erwarten ist; vielmehr wird durch die Strukturanalyse bestdtigt, dass fir die
zuklinftige wirtschaftliche Entwicklung auch weiterhin in hohem Mafle gewerbliche

Baufldchen nachgefragt werden.

Flachenbedarf

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

eine Fortschreibung der Flachenvergaben ermittelt.

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Ansdtze zur Ermittlung des gewerblichen

Fldchenbedarfes sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

GIFPRO Standard TBS-GIFPRO Flichenvergaben
Summe 26.875 m2 30.058 m2 41.529 m2
Flachenbedarf p.a.
Flachenbedarf 2016 403.125 m2 678.975 m2 619.200 m2
- 2030 (15 Jahre)
25 v.H. Zuschlag 100.781 m2 169.740 m2 154.800 m2
Erschliefungsfldachen
Summe 503.906 m2 848.719 m2 774.000 m2
Flachenbedarf (50,4 hal (85 ha) (77 ha)
2016-2030 (brutto)
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Die Ergebnisse der unterschiedlichen Methoden ergeben deutlich auseinander-
liegende Werte zwischen 50,4 ha und 85 ha Bruttobauland. Dabei liegen die
Ergebnisse der Modellrechnungen deutlich auseinander, wobei sich das TBS-GIFPRO-
Modell den Werten bei der Fortschreibung der Fldchenvergaben sowie der aktuellen
Bedarfsanmeldungen anndhert. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass im Gutachten
von 2008 der Bedarf unterschdtzt wurde. Es kann daher davon ausgegangen werden,
dass der zukiinftig auftretende Bedarf eher an den ermittelten hdheren Werten

orientieren wird.

Die Modellrechnungen ermdéglichen auch einen Vergleich des Bedarfs nach

unterschiedlichen Nutzergruppen:

Wirtschaftsgruppe GIFPRO Standard TBS-GIFPRO
Verarbeitendes Gewerbe 253.062 m?2 456.900 m2
Baugewerbe 31.732 m2 8,925 m2
Handel 62.562 m2 91.250 m2
Verkehr/Logistik 12.271 m2 12.750 m2
Dienstleistungen 57.604 m2 109.200 m2

Quelle: Eigene Berechnungen

Angebotssituation
Das verfiighare und aktivierbare gewerbliche Flachenangebot in Ravensburg stellt
sich wie folgt dar:
= Verfiighar sind noch rd. 32.500 qm im Gewerbegebiet Erlen
= Aktivierbar sind rd. 39.000 gm an den Standorten Im Karrer und Ulmer
Strafie/Bleicher Strafle
= An Brachfldchen existiert lediglich ein Grundstiick mit einer Grofie von rd.
6.500 m2
= Wiedernutzbar aus Verlagerungen im Untersuchungszeitraum sind bis 2030

insgesamt rd. 85.000 qm.



Damit summiert sich das gesamte verfiighare und aktivierbare Fldchenangebot in
Ravensburg bis 2030 auf 163.000 gm oder rd. 16,3 ha.

Verfiigharkeit Standortl(e) Grofle Summe
sofortige/ kurzfris- | Erlen 32.500 m2 32.500 m2
tige Verfiigharkeit
mittelfristige Karrer 24.000 m2 39.000 m2
Entwicklung Ulmer Strafe / Bleicher Strafie 15.000 m2
Brachfldchen Collini 6.500 m2
Freisetzungen 85.000 m2
Gesamtsumme 163.000 m2

(16,3 ha)l

Verglichen mit dem ermittelten Bedarf ergibt sich in der Summe bis 2030 ein
Defizit zwischen 23,7 und 51,7ha Nettobaufldchen bzw. - unter Beriicksichtigung
eines Zuschlages von 25 v.H. Erschliefdungsflachen - zwischen 30 ha und 64,6 ha

Bruttobauland, wobei die hoheren Werte ndher an der Realitdt liegen diirften.

Handlungsempiehlungen

Fiir die zukiinftige Flachenpolitik kdénnen die folgenden Empfehlungen gegeben

werden.

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

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

3. Die Flachenengpasse sind nicht ohne das Umland zu ldsen, das aber seiner-
seits unter Fldchenengpdssen leidet. In jedem Fall werden gemeinsame LOsun-
gen gesucht werden miissen.

4, Die Gewerbestandorte sind moglichst von nichtgewerblichen Nutzungen
freizuhalten.

5. Die Umwidmung gewerblicher Flachen zu Wohnungsbau oder anderen Nutzun-
gen sollte angesichts der begrenzten Méglichkeiten zur Kompensation derar-

tiger Verluste nur noch duferst zuriickhaltend betrieben werden.
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Die Flacheninanspruchnahme fiir Nebenfldchen wie Parkplatze, Lagerflachen u.
dgl. sollte mdglichst gering gehalten werden. Dabei ist auch iiber gemeinsame
Parkplatzldsungen nachzudenken.

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

Es sollte ein Fldchenmonitoring eingefiihrt werden, das eine kontinuierliche

Information iiber Flachenreserven und Fldchenengpdsse liefert.



1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Im Februar 2015 beauftragte die Stadt Ravensburg das Biiro Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung mit der Fortschreibung des Gewerbefldachenkonzeptes aus dem
Jahr 2008. Diese Fortschreibung wurde notwendig, weil sich gezeigt hat, dass die
Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen in den letzten Jahren deutlich iliber den
Erwartungen des Gutachtens von 2008 lag. Dies hat dazu gefiihrt, dass bereits im
Jahr 2015 nahezu die gesamte bis zum Jahr 2020 erwartete Fldchennachfrage er-
reicht wurde und die gewerblichen Fldchenvorrdte weitgehend erschopft sind. Die
Fortschreibung soll unter Berlicksichtigung dieser Entwicklung eine erneute
Abschdatzung des Bedarfes und seiner Deckungsmoglichkeiten bis zum Jahr 2030

vornehmen.

In dem hier vorgelegten Konzept wird dargestellt, in welcher Gréfenordnung und
durch welche Nachfragergruppen gewerbliche Flachenbedarfe in Ravensburg
entstehen, in welchem Umfang diese Bedarfe durch das derzeitige Flachenangebot
abgedeckt werden konnen und in welchem Mafle ein Bedarf an zusdtzlichen
gewerblichen Baufldchen besteht. Weiterhin wird aufgezeigt, welche Nutzungs-
perspektiven die in Ravensburg bestehenden Gewerbestandorte verzeichnen und
welchen Beitrag sie fiir die zukiinftige Gewerbefldchenpolitik - auch vor dem Hin-
tergrund nachfragerdifferenzierter Standortanforderungen - leisten kdnnen. Zudem
werden fiir die Standorte mit Fldchenpotenzial unterschiedliche Perspektiven der
Nutzung und die Folgen fiir die Bedarfsdeckung und die Handlungsfdhigkeit der

kommunalen Wirtschaftsférderung aufgezeigt.
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2 LAGE IM RAUM, STRUKTURELLE DATEN

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

Oberzentrum der Region Bodensee-Oberschwaben.

Die amtliche Bevélkerungszahl von Ravensburg betrug zum Stichtag 31.12.2014
49.172 Einwohner. Seit dem Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl um 1.330, ent-
sprechend knapp 2,8% gewachsen. Die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttemberg erwartet bis zum Jahr 2030 einen weiteren
Anstieg auf 50.781 Einwohner, wobei der Hd&chststand mit 50.827 Einwohnern fiir
das lahr 2027 erwartet wird'. Eine eigene Bevdlkerungsvorausberechnung der Stadt
Ravensburg kommt in drei unterschiedlichen Szenarien zu Werten zwischen 47.839

Einwohnern und 52.671 Einwohnern.

Die Beschaftigungsentwicklung in Ravensburg ist ausfiihrlich in Kapitel 4

dargestellt.

Die Arbeitsplatzdichte betrdgt in Ravensburg 673 Arbeitspldtze je 1.000
Einwohner (Stand 31.12.2013). Der Vergleichswert fiir Baden-Wiirttemberg liegt bei
386 Arbeitspldtzen je 1.000 Einwohner, fiir den Landkreis Ravensburg bei 438 und
flir den Gemeindeverband Mittleres Schussental bei 548 Arbeitspldtzen je 1.000
Einwohner. Die Arbeitsmarktzentralitdt von Ravensburg, aber auch die hohe

wirtschaftliche Dichte des Mittleren Schussentals wird damit deutlich dargestellt.

Die Pendlerbeziehungen von Ravensburg zum Stand 30.06.2011 weisen Pendler-
zahlen von 26.519 Einpendlern und 10.010 Auspendlern auf. Dies entspricht einer
Einpendlerquote von 66,1% und einer Auspendlerquote von 42,4%. Hauptquellorte
der Einpendler sind Weingarten (3.840), Friedrichshafen (1.563), Bad Waldsee
(1.209) Baienfurt (1.132), Berg (859) und Wangen im Allgdu (826). Die 10 wichtigsten
Herkunftsorte stellen knapp 47% aller Einpendler.

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg www.statistik-baden-wuerttemberg.de
Bevodlkerungsvorausrechnung mit Wanderungen nach 5 Altersgruppen



Hauptzielorte der Auspendler sind Weingarten (2.419), Friedrichshafen (1.454),
Tettnang (612), Meckenbeuren (610) und Berg (449). Die 10 wichtigsten Zielorte
stellen 68,5% der Pendler; die Auspendlerstrome verlaufen also deutlich

zielgerichteter als die Einpendlerbeziehungen.

Verkehrsinfrastruktur

An das lberregionale Verkehrsnetz ist Ravensburg eher schlecht angebunden. Die
nachste Autobahnanschlussstelle ist die Anschlussstelle Wangen an der A 96
Miinchen-Lindau in 22 km Entfernung (23 Min. Fahrzeit), alternativ die B 30 Richtung
Ulm und lber die B 28 an die Anschlussstelle Senden (91 km, ca. 1 h 8 min Fahrzeit).
Nach Westen in Richtung Bodensee/Stuttgart bestehen nur Verbindungen iiber
Bundesstraen. Die Fahrzeit bis zur Anschlussstelle Stockach der A 96 ist auf rd. 1 h

zu veranschlagen.

Im Bahnverkehr ist Ravensburg mit einem Interregioexpress in stiindlichem Takt an
Ulm und hier an das IC/ICE-Netz angebunden. Stiindliche IRE-Verbindungen bestehen
ebenfalls nach Friedrichshafen und von hier jeweils stiindlich nach Lindau und
zweistiindlich nach Basel. Daneben besteht ein stindlicher Takt mit einer
Regionalbahn zwischen Aulendorf und Friedrichshafen, so dass sich in dieser

Relation ein etwa halbstiindlicher Takt ergibt.

Der ndchstgelegene Flughafen ist Friedrichshafen in 16 km Entfernung, mit dem
Individualverkehr in rd. 20 Minuten und mit dem Regionalexpress in ca. 10 Minuten
erreichbar. Die ndchstgelegenen internationalen Flughdfen sind Stuttgart (164 km),
Miinchen (207 km) und Ziirich (174 km), jeweils in knapp 2 h Fahrzeit mit dem

Individualverkehr erreichbar.

Breitbandanschluss

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

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

in naher Zukunft auf mindestens 100 Mb/s steigen wird>

Vor diesem Hintergrund bieten die meisten Gewerbestandorte in Ravensburg eine
ausreichende Kapazitdat. Im Netz der Telekom ist an fast allen Standorten VDSL mit
100 mb/s gegeben, lediglich am Standort ,Im Karrer“ ist eine Kapazitdt zwischen
50 und 80 mb/s moglich; in Schmalegg und am Standort Deisenfang wird VDSL nur
mit 16 mb/s angeboten. Unitymedia/Kabel BW bietet an fast allen Standorten
Internet mit bis zu 200 mb/s an, ist aber im Gewerbegebiet ,,Im Karrer* nicht
vertreten. Mitbewerber der Telekom bieten in den Gewerbegebieten sowohl VDSL als

auch Glasfaseranschluss an.

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

triebe eine Kapazitdt von 100 Mb/ s und mehr verlangen



3 ALLGEMEINE TENDENZEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG

Die wirtschaftliche Entwicklung in einer Stadt oder einer Region wird in wesentli-
chem Mafle von den grundlegenden Trends der wirtschaftlichen Entwicklung bzw.
von den strukturellen Verdnderungen der wirtschaftlichen Basis bestimmt. Es han-
delt sich dabei sowohl um Verdanderungen der dufieren Rahmenbedingungen als auch
um Verdanderungen innerhalb der Wirtschaft, durch welche die Art und Weise der
gewerblichen Leistungserstellung modifiziert wird und die Einfluss auf die lang-

fristigen Entwicklungsperspektiven der deutschen Wirtschaft nehmen.

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

auswirken konnen.

Der Einfluss der kommunalen Ebene sowohl auf diese Entwicklungstrends als auch
die Reaktion der Wirtschaftssubjekte auf diese Verdnderungen ist begrenzt. Nichts-
destoweniger 1ist die Kenntnis dieser Entwicklungstendenzen wichtig fir die
strategische Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsférderungsaktivitaten, insbe-
sondere fiir die kommunale Gewerbefldachenpolitik als dem Bereich, in dem die Kom-
mune die starksten Einflussmoglichkeiten auf die lokale wirtschaftliche Entwicklung

hat.

Die Entwicklung wird insbesondere von den folgenden Faktoren beeinflusst:

e Struktureller Wandel in der Wirtschaft, gekennzeichnet vor allem durch eine ver-
dnderte Verteilung von Wertsch6pfung und Beschdftigung zugunsten des tertidren
Sektors;

e steigender Bedarf des Produzierenden Gewerbes an Dienstleistungen;

e technologische und organisatorische Verdnderungen im Produzierenden Gewerbe

sowie der Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien;
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e zunehmende Internationalisierung der Produktion/ Leistungserstellung und eine
gesteigerte internationale Kapitalmobilitdt;

e gesellschaftliche und soziale Verdanderungen.

3.1 STRUKTURWANDEL UND TERTIARISIERUNG

Die deutlichste Ausprdgung des strukturellen Wandels ist zweifellos die Bedeu-

tungszunahme des Dienstleistungssektors.

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

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

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

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

Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Exrwerbstatigen

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

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

schaft ist daher in erster Linie ein statistisches Phanomens®.

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

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

Uber die rein quantitativ geringer werdende Beschéftigung hinaus iibt das Verar-

beitende Gewerbe aber erheblichen Einfluss auf die Beschdftigungsentwicklung im

Dienstleistungssektor aus. Mit zunehmender Ausdifferenzierung der Produktion ent-

steht im Verarbeitenden Gewerbe ein steigender Bedarf an Dienstleistungen, die in

Form von Informationen in unterschiedlichen Phasen in den Produktionsprozess

eingefiihrt werden. Beispiele hierfiir sind Informationen iiber

e den technischen Fortschritt und die Verwendbarkeit neuer Entwicklungen auf der
betrieblichen Ebene zur Verbesserung des Produktes/des Produktionsprozesses;

e sich ausdifferenzierende rechtliche Vorgaben (Normen, Grenzwerte, Haftungsfdlle)
und deren Anforderungen an die Ausgestaltung des Produktes bzw. die Rahmenbe-
dingungen seiner Verwendung;

e Verdnderungen in sozialen bzw. gesellschaftlichen Bereichen und deren Auswir-
kungen auf die Ausgestaltung und Verwendbarkeit des jeweiligen Produktes’;

e Marktentwicklungen und Nachfrageveranderungen.

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

Ausgestaltung der Produkte und deren Anwendung/ Einsatz nehmen.

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

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

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

nehmen des Verarbeitenden Gewerbes von existenzieller Bedeutung ist.

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

formationsverarbeitungskapazitdt der Unternehmen stellen.

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

allgemeine wirtschaftliche Entwicklung nur unzureichend belegt werden kann®.

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

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

8 Zur Frage der Abgrenzung insbesondere der Kreativwirtschaft vgl. v. Streit, A.: Mérkte, Innovatio-

nen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumfor-
schung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn o0.]. S. 18ff. Es fdllt auf, dass
ein sehr grofier Teil der sog. Kreativwirtschaft durch die Zusammenfassung bereits bestehender
Aktivitdtenin anderen Branchen entsteht, so dass das "Neue" an der Kreativwirtschaft eher die ver-
anderte Zuordnung ist.

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

der Handel) verandert worden.

Dabei miissen die Effekte nicht unbedingt am Ort der Nachfrage entstehen; gerade
die Nachfrage nach produktionsorientierten Dienstleistungen ist durch iiberregio-
nale Geschaftsbeziehungen gepragt”. Zumindest eine direkte funktionale Beziehung
wird nur in Ausnahmefdllen belegt werden konnen; stdrker kann mdglicherweise ein

indirekter Einfluss sein'..

3.2 INTERNATIONALISIERUNG DER WIRTSCHAFT UND KAPITALMOBILITAT

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

mes zu nennen.

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

Kunzmann, K.R.: Ausblick: Kultur- und Kreativwirtschaft in Metropolregionen - eine neue Leiden-
schaft. In: Markte, Innovationen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut
fir Bau, Stadt- und Raumforschung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn
0.]. S. 18if.
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All diese Ereignisse haben sowohl die Optionen der Standortwahl als auch die Anla-
gemodglichkeiten fiir Kapital erheblich ausgeweitet. Damit ging auch eine Verdnde-

rung der Standortwertigkeiten in Deutschland einher.

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

industriellen Tradition durchgesetzt®.

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

unterschdtzt wurden. Dementsprechend sind auch Riickverlagerungen von Produktio-

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

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

Vgl. dazu beispielsweise die Verlagerung der Handyproduktion von Nokia von Bochum nach Ruma-
nien.

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

den Preis eines Verlustes einfacherer Tatigkeiten.

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

Finanzmarkte.

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

moéglich ist.

Mit dieser Strategie wadchst - {iber den Druck zur Kosteneinsparung - auch der Ein-
fluss der Kapitalgeber auf die Unternehmensstrategie, sowohl hinsichtlich der Un-

ternehmensstruktur (Zerlegung und Verkauf von Einzeleinheiten) als auch - hier be-

> Kinkel, Steffen: Erfolgsfaktor Standortplanung, Heidelberg 2004.

1o Beispiele hierfiir sind Call-Center an Billigstandorten oder Ansdtze zum Lernen von Fremdsprachen
per Internet.
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sonders interessierend - hinsichtlich der Standortpolitik und der Lokalisierung von
Produktionen. Neben den Produktionskosten im engeren Sinne bilden hierbei auch
die allgemeinen finanziellen Rahmenbedingungen (z.B. Besteuerung) ein wichtiges
Entscheidungskriterium. Entsprechend nimmt die Konkurrenz um mobiles Kapital
massiv zu. Hierdurch wird nicht nur das Neuansiedlungspotenzial in der Bundesre-
publik deutlich reduziert - bzw. besser gesagt umgeleitet - auch auf bestehende
Standorte sind Auswirkungen in Form der Verlagerung einzelner Produktionsschritte
zu erwarten. Vor allem die Neuansiedlung von Betrieben wird im Hinblick auf Pro-
duktionsstdtten wahrscheinlich deutlich abnehmen bzw. sich in andere Regionen
verlagern, wdhrend Distributions- und Servicezentren an Bedeutung zunehmen wer-

den.

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

ren an Bedeutung zunehmen.

Neben den Auswirkungen auf die Unternehmenspolitik ist vor allem die lokale Ebene
auch in einer zweiten Weise betroffen. Die Mdglichkeit, Kapital zwischen Unterneh-
mensstandorten in mehreren Ldndern zu verschieben - bzw. eleganter formuliert:
die Kapitelverflechtungen auf internationaler Ebene neu zu strukturieren - fiihrt zu
einer finanztechnischen Verschiebung von Gewinnen in Ldnder mit einer niedrigen
Steuerquote, wdhrend die Unternehmensteile in Landern mit einer hohen Steuer-
quote auf diese Weise nominell keine Gewinne machen. Hiervon ist besonders die
Bundesrepublik betroffen; erhebliche Ausfdlle bei der Gewerbesteuer und auch bei
der Kdérperschaftssteuer sind die Folge. Fiir die Stadte - insbesondere Stddte mit
international tdtigen Unternehmen - bedeutet dies Steuerausfdlle in nicht unerheb-
licher Hohe, die auch bei gut laufender Konjunktur die Einnahmeverbesserungen be-

schranken.
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3.3 TECHNOLOGISCHE VERANDERUNGEN IM PRODUZIERENDEN GEWERBE UND IM
DIENSTLEISTUNGSSEKTOR

Durch die Abnahme der Fertigungstdtigkeiten und die Zunahme tertidrer Funktionen
auch in Industrieunternehmen finden im Produzierenden Gewerbe schon seit Mitte
der 80er Jahre Verdnderungen statt, die - ausgehend von der zunehmenden Integra-
tion der Mikroelektronik und der Entwicklung der computerunterstiitzten, spdter der
computerintegrierten Fertigung und seit neuestem der Entwicklung zur “smarten
Fabrik” - nicht nur Veranderungen in der Produktionstechnik, sondern vor allem
auch Verdnderungen der Produktionsorganisation beinhalten. Innerhalb der einzel-
nen Entwicklungen lassen sich bestimmte Grundmuster erkennen, die sich unter den

folgenden Stichworten zusammenfassen lassen:

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

gebener Fldche.

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

dest teilweise explizit verlangt.

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

gistikunternehmen.
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e Grofenbeschrdankung, d.h. eine Reduktion der optimalen Grofle einer Fabrik als
Folge bzw. Voraussetzung relativ hdéherer Leistungsfdhigkeit und groferer Flexi-

bilitat.

In Folge dieser Entwicklungen wird das Produzierende Gewerbe schneller reakti-
onsfdhig auf Marktverdnderungen und erheblich leistungsfdahiger. Damit verbunden
ist in der Regel auch eine Erh6hung der Fldachenproduktivitdt, d.h. ein stdrkerer
Output bei gegebenen Anlagen. Dies beinhaltet, dass der Flachenbedarf fiir Produk-

tionsausweitungen tendenziell sinken kann".

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

entstanden sind®.

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

kénnen im Einzelfall zu einer Aufgabe des Standortes fiihren.

Ein nicht unwichtiger Nebeneffekt ist eine Verdnderung der Zeitstrukturen. Mit der
Kapitalintensitat der Produktionsanlagen wdchst das Interesse an verldangerten Ma-
schinenlaufzeiten. Frihere Entwicklungen zur Verkiirzung der individuellen Arbeits-
zeit bei gleichzeitiger Verldngerung der Maschinenlaufzeiten sind mittlerweile von
Tendenzen zu einer erneuten Verldngerung der Arbeitszeiten liberlagert. Damit ver-

bunden ist der Einsatz von Arbeitszeitkonten, die nicht nur einen flexiblen Einsatz

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

" Ein aktuelles Beispiel aus Ravensburg ist die SchlieRung des Standortes der Fa. Voith
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des Arbeitskraftepotenzials, sondern auch Kostenreduzierungen iiber den Fortfall
von Uberstundenzuschligen zur Folge hat. Hinzu tritt ein zunehmender Einsatz von
Leiharbeitskrdften, die als betrieblicher Flexibilitdtspuffer eingesetzt werden und

die Ansdtze zu flexiblen Arbeitszeitmodellen abgeldst haben.

In rdumlicher Hinsicht bedeutet dies, dass Fldche nicht nur durch Technik - d.h.
leistungsfdhigere Produktionsanlagen -, sondern auch durch Zeit - d.h. ldngere Aus-
nutzung der bestehenden Anlagen - ersetzt bzw. kompensiert werden kann. Die oh-
nehin durch die technische Entwicklung gesteigerte Flachenproduktivitat kann also
durch zeitliche Modifikationen zusadtzlich forciert werden und zusatzliche (potenzi-

ell) fldchensparende und mobilitdtsreduzierende Wirkungen entfalten.

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

fiir gewerbliche Nutzungen.

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

ermoglichen.

Die Wirkungen sind allerdings ambivalent: Auf der einen Seite ergeben sich in er-
heblichem Mafle neue Tatigkeitsfelder, beispielsweise in den Telekommunikations-
branchen selbst, der Nutzung dieser Kommunikationswege fiir das Angebot neuer

Dienstleistungen (internet-economy, Computer- und Online-Spiele) sowie des Einsat-
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zes dieser Infrastruktur zur Leistungssteigerung in bestehenden Branchen (z.B. Da-

tenversand im Druck-/Mediengewerbe).

In der Summe treten die Vorteile dieser Technologie vor allem in den Branchen in
Erscheinung, die auf nicht oder nur begrenzt automatisierbaren Leistungen - wie
Kreativitdat, Beratung oder Betreuung - beruhen. Allerdings zeigen einige dieser Be-
reiche - z.B. das Telekommunikationswesen - bereits die Kennzeichen reifer Mdrkte,
in denen es zur Konsolidierung und Konzentration auf der Anbieterseite kommt® und

damit zwangsldufig auch Beschaftigungsreduzierungen eintreten werden.

Auf der anderen Seite erdffnet sich ein erhebliches Rationalisierungspotenzial, das

sich vor allem in traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors findet, indem

z.B.

e vorher von den Firmen erbrachte Leistungen auf den Kunden iibertragen werden
(z.B. Selbstabwiegen im Supermarkt, Bankautomaten),

e neue Vertriebs- und Servicewege unter Einsparung von Personal entwickelt wer-
den (telebanking, Direktbanken)

e oder Produkte “"entmaterialisiert” werden (ebook, Musik, Nachrichten).

Betroffen sind hiervon beispielsweise der Handel oder das Bankwesen, aber auch

das Druck- und Mediengewerbe mit einer deutlichen Reduzierung der Auflage von

Zeitungen oder Zeitschriften.

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

verhdltnissen geprdgt.

Der zunehmende Einsatz der Kommunikationstechnologien wiederum steigert die
Anforderungen an die technische Leistungsfdhigkeit, die mit der gegebenen Infra-

struktur nicht mehr generell gewdhrleistet ist. Damit kann ein bisher als ubiquitdr

9 Siehe hierzu die sich gegenwirtig vollziehende Fusion von E-plus und 02, die im E-Netz nur noch
einen Anbieter verbleiben ldsst. Diese Entwicklung ist auch in der Beschaftigungsstatistik ablesbar,
wo sich in der Kategorie 61 ,,Telekommunikation®“ in vielen Orten riicklaufige Beschaftigungszahlen
finden
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und raumneutralisierend angesehener Standortfaktor wieder zu einem Engpass wer-
den® und erneut raumdifferenzierende Wirkung entfalten, indem die besser ausge-

bauten Verdichtungsrdume Standortvorteile bekommen.

3.4 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNGEN

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

Bevolkerung sowie eine deutliche Verschiebung der Altersgruppen zu nennen.

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

den kann®.

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

die Anteile der ilteren Bevdlkerungsgruppe steigen®.

Fiir viele Unternehmen reicht ein normales ISDN- oder DSL-Angebot langst nicht mehr aus (Zitat: "Im
Internet geht es hier zu wie auf einem Feldweg"). Umfragen in jiingster Zeit in verschiedenen Ge-
meinden in Siiddeutschland haben ergeben, dass mittlerweile VDSL mit 16 Mb/ s als Mindeststandard
angesehen wird, die Mehrzahl der Betriebe aber Ubertragungswerte mit 50 oder 100 Mb/ s bevor-
zugt.

Statistisches Bundesamt Deutschland: Bevdlkerungsentwicklung Deutschland bis zum Jahr 2050.

Statistisches Bundesamt, 13. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung, Stand 30.12.2014
www.destatis/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Ta-
bellen/ Altersgruppenbis2060.html

2 Dies scheint durch aktuelle Entwicklungen widerlegt; es bleibt aber abzuwarten, ob und in welchem
Mafie die gegenwdrtigen Fliichtlingsstréme tatsdchlich zu einer verdnderten Bevdlkerungsentwick-
lung beitragen werden

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

Der Anteil der unter 20jdhrigen wird bis 2060 um knapp zwei Prozentpunkte abnehmen, der Anteil
der liber 60jdhrigen um 4,5 Prozentpunkte steigen, der Anteil der iiber 80jahrigen sich fast verdrei-
fachen. Vgl. 13. Koordiniere Bevolkerungsvorausberechnung, a.a.0.
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Mit einem steigenden Durchschnittsalter wird auch eine erhebliche Verdnderung der
Altersstruktur der Beschdftigten einhergehen. Auch die Zahl der Erwerbspersonen
wird abnehmen, wiewohl die Beschdftigung in den letzten Jahren deutlich gestiegen

ist.

Diese Entwicklungen werden bereits seit einiger Zeit in ihren Auswirkungen vor
allem im Hinblick auf die Funktionsfdhigkeit der sozialen Sicherungssysteme, aber
auch in Bezug auf die Wohnungswirtschaft und die Auslastung der sozialen und
technischen Infrastruktur intensiv diskutiert. Die wirtschaftlichen Effekte, die mit
einer Abnahme der Bevolkerungszahl und einer Verdanderung der Altersstruktur ver-
bunden sind, werden hingegen erst allmdhlich wahrgenommen. Derzeit lassen sich

die moglichen Auswirkungen wie folgt skizzieren:

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

Ein- und Zwei-Personen-Haushalten.

e Kaufkraftveranderung: Bei einem Bevolkerungsriickgang reduzieren sich auch
das Kaufkraftvolumen und damit die generelle Nachfrage in einer Stadt oder einer
Region. Mittelfristig wird als weitere Folge eine Reduzierung des Einzelhandels-
angebotes und des haushaltsorientierten Dienstleistungsangebotes vor allem in
gering besiedelten Rdumen, mdglicherweise auch verbunden mit groferen Pro-

blemen bei der Sicherung der Nahversorgung zu verzeichnen sein.

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

ins Ausland auslosen.
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Reduzierung von Unternehmen: Parallel zur Verknappung von Arbeitskrdften
wird es zu erheblichen Nachfolgeproblemen vor allem bei kleinen inhabergefiihr-
ten Betrieben kommen und eine grofie Zahl von Betriebsschliefungen nach sich

ziehen®.

Damit sind die wirtschaftlichen Auswirkungen ambivalent:

3

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

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

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

keit bekommen?.

.5 PERSPEKTIVEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Fir die Zukunft ist davon auszugehen, dass sich die strukturelle Verdnderung der

Wirtschaft - d.h. eine fortschreitende sektorale und funktionale Tertidrisierung -
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Bei verschiedenen Umfragen zum Gewerbefldchenbedarf in den letzten Jahren konnte festgestellt
werden, dass die Antwortvorgabe "Diese Umifrage ist fiir mich nicht von Belang, weil ich .... das Un-
ternehmen in den ndchsten Jahren aus Altersgriinden aufgeben werde"” von bis zu 5% aller Antwor-
tenden angekreuzt wurde.

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

Hinzuweisen ist auf die in den letzten Jahren oftmals als Beispiel verwendete Gemeinde Laer im
Miinsterland, wo eine umfassend ausgebaute Kinderbetreuung mit einer deutlich hdheren
Geburtenquote einhergeht
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weiter fortsetzen wird”. Diese Entwicklung wird aber zumindest teilweise auch
durch Verdnderungen in der statistischen Zuordnung - entweder durch Neudefini-
tion der betrieblichen Tatigkeitsschwerpunkte mit daraus folgender statistischer
Neuzuordnung oder durch Ausgriindung oder Auslagerung von Betriebsteilen - be-
einflusst®. Auch die weiter fortschreitende technische Entwicklung tragt durch ihre
steigende Leistungsfdhigkeit und dem damit verbundenen Rationalisierungspoten-

zial zu einem weiteren Beschaftigungsriickgang bei.

Allerdings ist auch immer wieder zu beobachten, dass durch Technologiespriinge
ganze - bis dahin vielleicht sogar in ihrem Markt fiihrende - Unternehmen von der
Entwicklung abgekoppelt werden und in Schwierigkeiten geraten. Uber die interna-
tionalen Verflechtungen kdonnen damit weltweite Auswirkungen auf die Standorte
dieser Unternehmen entstehen®. Dies kann im Extremfall - bei Verdnderungen in Ba-

sistechnologien - ganze Branchen betreffen®.

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

lichen Teil vom Verarbeitenden Gewerbe beeinflusst wird.

Die in den letzten Jahren aggressiv vorangetriebene Internationalisierung der Pro-

duktion bzw. Leistungserstellung wird sich vermutlich mit reduzierter Geschwindig-

In Ravensburgldsst sich dies allein schon an der Beschdftigungsstatistik- kontinuierlicher Riickgang
des Verarbeitenden Gewerbes korrespondierend mit einem laufenden Zuwachs der Dienstleistungs-
beschdftigung - ablesen. Vgl. auch Kap. 4.

In Ravensburgist dies deutlich erkennbar an der Einzelhandelslogistik, die formal zwar dem Einzel-
handelssektor zuzurechnen ist, von der realen Tdtigkeit aber liberwiegend Logistikfunktionen wahz-
nimmt und funktional daher eigentlich dem Sektor "Verkehr und Lagerei” zugerechnet werden miiss-
te.

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

Dies kann z.B. eine Folge der Entwicklung und des zunehmenden Einsatzes von Elektroautos sein. Be-
notigen die Hybridautos noch einen hdheren Aufwand bei der Synchronisation beider Motoren, fal-
len bei reinen Elektroautos komplette Bauelemente - z.B. das Getriebe - fort. Damit kénnen ganze
Bereiche der Zulieferindustrie obsolet werden.
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keit fortsetzen. Desillusionierungen {iber die realen Ersparnisse bei Produktions-
verlagerungen werden ergdnzt durch eine zunehmende Erkenntnis {iber lokale bzw.
regionale Potenziale und Bindungen und deren Bedeutung fiir die Betriebsentwick-
lung. Die Chancen, Produktionen in Deutschland zu halten bzw. sogar zuriickzuholen,

diirften damit steigen.

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

andere Wertmafistdbe bei Standortentscheidungen zur Geltung kommen.

Die Prognosen iber die Entwicklung des Dienstleistungssektors sind in den letzten
Jahren zuriickhaltender geworden. Es wird zwar nach wie vor nicht angezweifelt,
dass sich der Anteil der Dienstleistungstdtigkeiten im Bundesdurchschnitt langfris-
tig auf einen Wert von 80% oder héher entwickeln wird, dies wird jedoch eher auf
Bedeutungsverschiebungen in Folge eines Schrumpfens des sekunddren Sektors zu-
riickgefiinrt als auf hohe absolute Zuwdchse im Dienstleistungsgewerbe. Betriebs-
oder branchenbezogen wird es eine Beschdftigungszunahme zwar nach wie vor ge-
ben, sie wird aber voraussichtlich durch negative Entwicklungen in anderen Bran-

chen saldiert.

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

gern.

Eine besonders dezidierte Position hinsichtlich der Beschdftigungsentwicklung im
Dienstleistungssektor vertritt Thome, der das Rationalisierungspotenzial bei einem
konsequenten Einsatz der Informations- und Kommunikationstechnologien auf 6,5
Millionen Arbeitspldtze veranschlagt®. Wenn dies auch eine Extremposition dar-
stellt, bei der die Rationalisierungsméglichkeiten bis zum letzten ausgelotet werden

und sich in der Realitdt gerade wegen der arbeitsmarktpolitischen Auswirkungen

3 Thome, R.: Arbeit ohne Zukunft? Miinchen 1997.
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nicht bzw. allenfalls sehr langfristig durchsetzen wird, so verdeutlicht sie doch das

Potenzial an Arbeitspldtzen, die zur Disposition gestellt werden kdnnen.

Thome identifiziert den iliberwiegenden Teil des Rationalisierungspotenzials in Be-
reichen die eher zu den traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors gehd-
ren, wie der Handel, das Kredit- und Versicherungsgewerbe oder der 0Offentliche
Sektor. Betroffen sind somit in erster Linie haushaltsorientierte Dienstleistungen.
Unmittelbar personenbezogene Dienstleistungen wie z.B. Bewirtung, Reinigung, Be-
treuungstdtigkeiten werden sich hingegen weiterhin positiv entwickeln. Auch die
Beschdftigung der produktionsorientierten Dienstleistungen, die in der Vergangen-
heit besonders starke Zuwdchse erzielt haben, wird voraussichtlich in Zukunft wei-
ter ansteigen. Dies betrifft insbesondere die hoherwertigen produktionsorientier-

ten Dienstleistungen.

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

konnen.

Der Umsatzanteil des Online-Handels insbesondere in einigen zentrenrelevanten/ -
prdgenden Sortimenten (z.B. Biicher, Medien) wird weiter ansteigen. Dies ging bis-

her jedoch zumindest zum Teil eher zu Lasten des klassischen Versandhandels und

* Gershuny, 1.1.: Die Okonomie der nachindustriellen Gesellschaft, zit. nach: HiuRermann, H., Siebel,
W., Dienstleistungsgesellschaften, Frankfurt 1995.

% Die seit einigen Jahren laufende Diskussion um Niedrigldhne, der Einsatz von geringfiigigen Be-
schaftigungsverhaltnissen und die steigende Zahl von "Aufstockern”, d.h. Arbeitnehmern, die Lhne
unterhalb der Sozialhilfesdtze erhalten, sind ebenfalls Auspragungen einer solchen Entwicklung.

27



weniger des stationdren Handels. Zukiinftig ist eine nach Sortimenten unterschied-
liche Entwicklung zu erwarten, wobei voraussichtlich deutlich steigende Umsatzan-
teile - zumindest relativ betrachtet - in innenstadtprdgenden Sortimenten (s.0.), in
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Drogerieartikel/ Kosmetik, Medika-
mente und Lebensmittel/ Delikatessen/ Wein) sowie auch in {iberwiegend nicht
innenstadt-/ zentrenrelevanten Sortimenten, z.B. Mdbel und Dekoration sowie DIY

(Heimwerkerbedarf), zu verzeichnen sein werden.

3.6 RAUMLICHE AUSPRAGUNG UND BETRIEBLICHE MOBILITAT

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

denzen gelten kdnnen.

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

lagerungen bedingt sind.

Die Frage nach einer notwendigen rdumlichen Ndhe von Produzenten und Zuliefe-
rern mit entsprechenden Auswirkungen auf die betriebliche Mobilitdt - entweder
mobilitdtshemmend durch die Bindung an bestehende Kunden oder mobilitatsfdr-

dernd durch den Zwang, verlagernden Kunden zu folgen - 1ldsst sich nicht eindeutig
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entscheiden. Strategien der weltweiten Beschaffung stehen Ansdtze zur Konzentra-
tion von Zulieferern in unmittelbarer rdumlicher Ndhe gegeniiber. Neue Produkti-
onskonzepte verlangen zundchst nicht rdumliche Ndhe, sondern produktionsgerechte
und taktgenaue Zulieferung, die nicht nur durch rdumliche Ndhe, sondern auch
durch zwischengeschaltete Logistikunternehmen erreicht werden kann. Tendenzen
einer erneuten Bildung von Betriebsagglomerationen sind zwar vorzufinden, konnen

daher aber noch nicht verallgemeinert werden.

Zumindest 1ist jedoch aus produktionstechnischer Sicht eine potenziell gréfiere
Standortunabhdngigkeit von Betrieben und vor allem von Produktionen festzustel-
len; vor allem die Verdnderungen in den exogenen Rahmenbedingungen erhdhen die
Méglichkeiten zur rdumlichen Mobilitdt von Kapital und damit den Freiheitsgrad bei
der betrieblichen Standortwahl und der Verlagerung von Produktionen. Bei wissens-
intensiven Produktionen/Leistungserstellungen wiederum kann rdumliche Ndhe und
eine damit ermdglichte hohe Kontaktfrequenz wegen des erforderlichen schnellen
Informationsaustausches in diesen Branchen immer noch von Bedeutung sein, wenn-
gleich auch hier die Entwicklung der Informationstechnologien (Internet/emaill eine

Lockerung dieser Verflechtungen mit sich bringt.

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

unterschdatzter Einflussfaktor der moglichen wirtschaftlichen Entwicklung sichtbar®.

% Grabow, B., Henckel, D., Hollbach-Grémig, B.: Weiche Standortfaktoren. Schriften des Deutschen Ins-
tituts fiir Urbanistik, Band 89, Stuttgart/Berlin/Kdln 1995
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Die Gewerbeflachenpolitik bildet dabei eines der wichtigsten Handlungsfelder der
kommunalen Wirtschaftsférderung, differenziert sich aber ebenfalls aus und muss
beispielsweise iiber die reine Flachenbereitstellung hinaus zielgruppenspezifische
Angebote z.B. fiir Existenzgriinder, technologieorientierte oder dienstleistungsge-
prdagte Betriebe entwickeln. Neben dem "klassischen” Verlagerer treten der ansas-
sige konzernangehorige Betrieb - dessen Entwicklungsrdume es zu sichern gilt, um
im Konzernverbund Investitionsentscheidungen zugunsten des eigenen Standortes
beeinflussen zu konnen - sowie der Griinder, der zundchst nur kleine Fldchen
braucht, mittelfristig aber mdéglicherweise stark wachsen wird, als Adressaten der

Gewerbeflachenpolitik hinzu.

Die Politik der Betriebsansiedlung hingegen trifft nach wie vor auf eine eng be-
grenzte Klientel bei gleichzeitig hoher Konkurrenz der Fldchen- bzw. Standortan-

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

3.7 FOLGERUNGEN FURDIE KOMMUNALE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG/ -POLITIK

Die geschilderten Entwicklungen lassen fiir die Handlungsmoglichkeiten der kommu-

nalen Gewerbefldchenpolitik einige wesentliche Schlussfolgerungen zu:

e Die Notwendigkeit von Standortverdanderungen wird geringer: Die Anstren-
gungen zur Erhéhung der betrieblichen Leistungsfdahigkeit am gegebenen Standort
- sei es durch produktionstechnische oder -organisatorische Innovationen, sei es
durch Veranderungen der Nutzungszeiten - ermdglichen einen hoheren Output auf
gegebener Flache. Produktionssteigerungen sind also grundsatzlich auch ohne fla-
chenmdflige Ausdehnung der Betriebe mdglich; expandierende Betriebe haben
auBer der Option der Standortverlagerung in hoherem Mafle die Mdglichkeit,
Wachstum durch Leistungssteigerung am bestehenden Standort zu realisieren.
Damit kann auf lange Sicht die Zahl der betrieblichen Standortwechsel reduziert
werden.

Hinzu kommt, dass sich auch die rdumliche Orientierung der Mobilitdt verdndert
und gegenwartig eine Tendenz weg vom Standort Deutschland zu erkennen ist.
Zwar hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass besonders das nach Osteuropa
verlagerbare Potenzial deutlich geringer ist als urspriinglich erwartet. Auch sind

neue Verflechtungen zwischen osteuropdischen und deutschen Standorten zu er-
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kennen, die auch die Produktion in Deutschland konkurrenzfdhiger machen. Den-
noch werden hierdurch die - ohnehin sehr begrenzten - Chancen fiir Betriebsan-
siedlungen oder -erweiterungen an deutschen Standorten deutlich reduziert.
Wirtschaftliche Entwicklung wird noch stdrker als bisher aus dem Bestand

erfolgen.

Eine Entscheidung zum Standortwechsel wird dabei in erster Linie von Unzuldng-
lichkeiten des bestehenden Standortes (Push-Faktoren) und (vermeintlichen) Vor-
teilen des vorgesehenen neuen Standortes (Pull-Faktoren, z.B. geringere Lohnkos-
ten) sowie Uberlegungen zur MarkterschlieRung (Notwendigkeit der Pridsenz in be-
stimmten Madrkten) bestimmt. Férdermittel spielen bei dieser Entscheidung kaum
eine Rolle, da sie andere negative Standortfaktoren nicht kompensieren kdnnen.
Ist allerdings eine Entscheidung zum Standortwechsel gefallen, kénnen Fordermit-
tel bei der Auswahl unter mehreren Standortalternativen durchaus von Bedeutung

sein.

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

ortiiberpriifungen sein kdnnen, ohne dass dies wahrgenommen wird?”.

Relevant fiir Standortentscheidungen ist die Region: Betriebliche Standort-
entscheidungen richten sich in der Regel auf einen Makrostandort, d.h. eine be-
stimmte Region oder einen bestimmten Grofiraum, dessen Standortqualitdten mit

anderen Grofirdumen verglichen werden. Auch die wesentlichen Entscheidungen

Als ein Beispiel kann die Entscheidung des BAFS-Konzerns Ende der 90er Jahre, den Standort Miins-
ter (damals: Lacke und Farben) zum Kompetenzzentrum fiir Oberflachenbehandlungen (Coatings) aus-
zubauen, genannt werden. Die Entscheidung zugunsten Miinsters fiel wegen der dort vorhandenen
Flachenreserven, die einen grofziigigen Ausbau zuliefen. Die Stadt Miinster erfuhr von dieser Ent-
scheidung aus der Tagespresse.
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iiber die grundsdtzliche Standortwahl fallen auf dieser regionalen Ebene. Der ge-
naue Mikrostandort - d.h. die Standortkommune oder die konkrete Fldche - ist da-
bei zundchst zweitrangig, zumal die wesentlichen Standortbedingungen nicht an
administrative Grenzen gebunden sind und auch andere Verflechtungen, z.B. Ar-
beitsmarktverflechtungen auf {iberlokaler Ebene orientiert sind. Eine einzelne
Stadt/ Gemeinde und ihre Bevdlkerung kann daher auch von den Standortqualita-
ten ihrer Nachbarkommunen profitieren, wird aber in der externen Wahrnehmung
auch mit den Gegebenheiten der Nachbarkommunen zusammen gesehen. Eine Ab-
koppelung einer einzelnen Stadt/ Gemeinde von der Gesamtsituation einer Region
ist daher nicht mdéglich, die Konkurrenz um Betriebsansiedlungen daher nicht nur
ein Nullsummenspiel, sondern kann - wenn man die in einer solchen Konkurrenz-
situation von den Betrieben verlangten Vorleistungen oder Gegenleistungen be-

riicksichtigt - sogar ein Verlustgeschaft sein.

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

Kommune reserviert sind®.

Die Standortanforderungen des Gewerbes differenzieren sich aus: Die Un-
vertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen erhéht sich auch innerhalb des Ge-
werbes. Dabei sind nicht nur gegenseitige gestalterische Beeintrdchtigungen
moglich, z.B. hohe Investitionen einzelner Betriebe in die gestalterische Qualitdt
ihrer Gebdude, die durch andere Nutzungen beeintrdachtigt oder entwertet werden
- sondern auch Beeintrachtigungen der Produktion selbst, z.B. hochempfindliche
oder hochprdzise Fertigungen vs. stark schmutz- bzw. schwingungserzeugende
Produktionen oder ldrm-/ geruchsintensive Produktionen vs. Biirotdtigkeiten. Hie-

raus ergibt sich, dass Betriebe mit unterschiedlichen Standortanforderungen
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Ein gutes Beispiel aus der Region fiir eine solche Entwicklung ist die Verlagerung eines BMW-
Autohauses aus Weingarten in das Gewerbegebiet Erlen in Ravensburg
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oder besonderen Stérungsempfindlichkeiten auseinandergehalten, d.h. an unter-

schiedlichen Standorten untergebracht werden miissen.

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

rungen:

e Die Stadt/ Gemeinde muss die Moglichkeit zur schnellen Reaktion auf be-
triebliche Problemlagen haben: Das zentrale Handlungselement der Kommune
bei betrieblichen Problemlagen ist die Sicherung eines ausreichenden Entwick-
lungsspielraums. Dies ist vor allem mit einem ausreichenden gewerblichen Fla-
chenangebot verbunden, mit dem nicht nur Entwicklungsprobleme ansdssiger Be-
triebe geldst werden konnen, sondern das auch eine entscheidende Voraussetzung

fiir die Ansiedlung neuer Betriebe darstellt.

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

ell umweltbelastende oder umgebungsbeeintrdchtigende Nutzungen - enthalten.

e Die Flachenbereitstellung ist nicht an das Stadt-/ Gemeindegebiet gebun-
den: Sowohl bei Betriebsneuansiedlungen als auch bei Betriebsverlagerungen
sind auch Standortfaktoren aufierhalb des Stadt-/ Gemeindegebietes von Bedeu-
tung. Arbeitsmarktverflechtungen reichen ohnehin {iber das Gebiet einer Kom-
mune hinaus und umfassen vor allem im ldandlichen Raum ausgedehnte Bereiche.

Die Standortwahl der Betriebe ist daher nicht an administrative Grenzen gebun-
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den. Flachenbedarf muss nicht zwangsldaufig innerhalb einer Stadt/ Gemeinde be-
friedigt werden, sondern es kann auch auf Angebote im Umland zurilickgegriffen
werden. Dies kann sich besonders dann empfehlen, wenn in einer Kommune rela-
tive oder absolute Engpdsse bei der Fldchenbereitstellung bestehen. Es kann aber
auch sinnvoll sein, im Rahmen einer differenzierten Standortentwicklung be-

stimmte Flachennachfrager gezielt auf Flachenangebote im Umland zu leiten.
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4 STRUKTURANALYSE: BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IN
RAVENSBURG ZWISCHEN 2007 UND 2014

Grundlage der folgenden Analyse bilden Daten zur Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten in Ravensburg, dem Gemeindeverband Mittleres
Schussental, dem Llandkreis Ravensburg und dem Land Baden-Wiirttemberg. Die
analysierte Datenreihe umfasst die Jahre 2007 bis 2014. Eine ldnger zuriick-
reichende Zeitreihe ist nicht méglich, weil die Anderung der Systematik der Wirt-
schaftszweige im lahr 2008 (WZ 2008) erhebliche Umgruppierungen in der Zuord-
nung der Wirtschaftszweige und die Schaffung neuer Hauptgruppen mit sich ge-
bracht hat und die entsprechenden Daten nicht mit den Daten der WZ 2007 kompati-
bel sind.

4.1 GESAMTBETRACHTUNG

Ravensburg ist im Vergleich zu Baden-Wirttemberg durch einen hdheren Anteil des
Dienstleistungssektors und einen geringeren Anteil des Verarbeitenden Gewerbes
geprdgt. Allerdings ist der Unterschied mit rd. 5 Prozentpunkten vergleichsweise
gering. Auch gegeniiber den anderen Vergleichsrdumen findet sich ein
tiberdurchschnittlicher Anteil des Dienstleistungssektors und ein geringerer Anteil
des Verarbeitenden Gewerbes, unterdurchschnittlich sind hingegen die Anteile des
Baugewerbes, des Handels und vor allem des Bereiches Verkehr/Lagerei, der einen

im Vergleich auflerordentlich geringen Beschdftigungsanteil hat.

Abb. 1: Wirtschaftsstruktur Ravensburg und Vergleichsrdume 2014

Ravensburg 7 _—
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®mlandwirtschaft mVerarbeitendes Gewerbe mEnergie/Wasser
m Baugewerbe mHandel Verkehr/lagerei

mDienstleistungen

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Damit stellt sich Ravensburg als eine stark vom Dienstleistungssektor gepragte Stadt
dar, in der produzierende und verarbeitende Tdtigkeiten aber dennoch nach wie

vor eine bedeutende Rolle spielen.

Gravierende Verdnderungen haben sich in den lahren zwischen 2007 und 2014 nicht
ergeben. Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes hat sich von 26,4% auf 25%
reduziert, auch die Anteile von Baugewerbe, Verkehr/Lagerei und Handel sind leicht
zuriickgegangen. Der Dienstleistungssektor hat seinen Anteil um 3,3 Prozentpunkte
erhéht. Insgesamt ergibt sich damit ein Bild einer Stadt, im dem sich der
Strukturwandel zum tertidren Sektor kontinuierlich, aber mit einer hohen Stabilitdt
des Verarbeitenden Gewerbes vollzieht. Dies ist insofern bemerkenswert, als in der
Vergangenheit Strukturbriiche stattgefunden haben®, die aber offenbar kompensiert

werden konnten.

Abb. 2: Wirtschaftsstruktur Ravensburg 2007 und 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Die Betrachtung im Zeitverlauf zeigt, dass sich Ravensburg in den letzten Jahren in
erstaunlichem Mafle parallel zu den Vergleichsrdumen entwickelt hat. Die Abwei-
chungen sind minimal, nur zwischen 2008 und 2009 weicht Ravensburg in geringem
Mafle negativ ab®, holt dies aber in den Folgejahren wieder auf. Im Endergebnis

liegt die Entwicklung allerdings leicht unter derjenigen der Vergleichsregionen.

* Exemplarisch ist die Verlagerung des Wohnmobilherstellers Carthago von Ravenburg nach Aulendorf
zu nennen

“ Dies ist moglicherweise auf die Verlagerung eines wichtigen Unternehmens des Fahrzeugbaus
zuriickzufiihren.
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Abb. 3: Beschaftigungsentwicklungin der Gesamtwirtschaft 2007 bis 2014

140%

120%

100% -

80%

60%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
———Baden-Wiirttemberg  —#~LK Ravensburg GVV Schussental —@—Ravensburg

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Bei der Beschaftigungsentwicklung ist zwischen 2007 und 2014 eine Zunahme um

3.112 Arbeitspldtze (+10,4%) festzustellen, die in erster Linie auf Beschaftigungszu-

nahmen im Dienstleistungssektor (+2.771 Beschdftigte, +17,3%) und im Verarbei-

tenden Gewerbe (+343 Beschdftigte, +4,3%) zuriickzufiihren ist. Beschdftigungsab-

nahmen fanden sich im Baugewerbe (-120 Beschdftigte, -10,4%), im Handel

Beschdftigte) und im Bereich Verkehr und Lagerei (-17 Beschdftigte, -4%).

Abb. 4: Beschaftigungsentwicklung 2007 bis 2014 - absolut

Landwirtschaft 24
Verarbeitendes Gewerbe 343
Erergie/Wasser 60

Baugewerbe | -120 [l

Handel 5|
Verkehr/Lagerei 17 |
Dienstleistungssektor I 2111

Insgesamt m 3112
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur



4.2 VERARBEITENDES GEWERBE

In der Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes zeigen sich unterschiedliche Pha-
sen. In einer ersten Phase zwischen 2008 und 2009 geht die Beschdftigung in
Ravensburg - auch verglichen mit der Regions- und Landesentwicklung - zuriick. In
einer zweiten Phase zwischen 2008 und 2013 entwickelt sich Ravensburg iliberdurch-
schnittlich positiv, in 2014 ist allerdings wieder ein deutlicher Beschdftigungs-
einbruch mit einer Abnahme von rd. 440 Arbeitspldatzen festzustellen. Mit diesem

Einbruch fallt Ravensburg hinter die Entwicklung der Vergleichsrdume zuriick.

Abb. 5: Beschaftigungsentwicklungim Verarbeitenden Gewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Eine strukturelle Analyse des Verarbeitenden Gewerbes in Ravensburg ist nur
teilweise durchfiihrbar, weil fiir einen Grofiteil der Branchen aufgrund von
Datenschutzanforderungen keine Beschdftigungszahlen vorliegen. Dies betrifft die
Branchen

e Herstellung von Textilien,

e Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen,

e Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren,

e (las/Keramik/Steine und Erden,

e Metallerzeugung und —bearbeitung,

e DV-Gerdte, Elektronik/Optik,

e Elektrische Ausriistungen,

o Kraftwagen/Kraftwagenteile,

e Sonstiger Fahrzeugbau,

38



=
e Herstellung von Mdébeln.

Dies ist insofern problematisch, als in einigen dieser Branchen grofie Unternehmen
mit einer hohen Beschdftigtenzahl - z.B. in der pharmazeutischen Industrie -
existieren. Alle genannten Branchen stellen in Ravensburg mit 33,5% in 2007 und
43,5% in 2014 einen sehr bedeutenden Teil der Beschdftigung im Verarbeitenden
Gewerbe. Die Beschadftigung hat in diesen nicht dokumentierten Branchen zwischen

2007 und 2014 sogar um 956 Beschaftigte (+36%) zugenommen®,

Die Beschaftigungsentwicklung seit 2007 ist dementsprechend nur liickenhaft dar-
stellbar. Feststellbar sind deutliche Abnahmen im Maschinenbau (-303 Beschdftigte)
und im Sektor Herstellung von Metallerzeugnissen (-216 Beschdftigte) sowie in
geringem Mafle in den Bereichen Druckwaren/Datentrdger und Holzwaren. In der
Nahrungsmittelindustrie (-+37 Beschdftigte), im Bereich der Herstellung von
sonstigen Waren (+168 Beschaftigte) und vor allem in den sonstigen, nicht

dokumentierten Branchen nahm die Beschdftigung z.t. deutlich zu.

Abb. 6: Beschaftigungsentwicklungim Verarbeitenden Gewerbe 2007 bis 2014

Erndhrungsgewerbe/Tabakverarbeitung 37
Holzwaren 7|
Druckwaren/Datentrdger 21

Metallwaren -216

Maschinenbau -309

Sonstige Waren 168

sonstige Branchen 956

Insgesamt 343
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Aussagen zu strukturellen Verdnderungen innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes
sind damit ebenfalls nur begrenzt mdglich. Der Maschinenbau, der Bereich

Metallwaren und in geringem Mafle auch der Bereich Nahrungsmittel/Tabak

I Nach miindlichen Auskiinften ist diese Beschiftigungszunahme in hohem MaRe auf Entwicklungen in
einem Betrieb des pharmazeutischen Gewerbes zuriickzufiihren
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verlieren Beschdftigungsanteile, der Anteil der sonstigen Waren und vor allem der
sonstigen (undokumentierten) Branchen nimmt deutlich zu. Diese Verdnderungen
kénnen aber auch durch unterschiedliche Wachstumsprozesse - nicht zuletzt im

pharmazeutischen Gewerbe - verursacht sein.

Abb. 7: Struktur des Verarbeitenden Gewerbes 2007 und 2014

2007

2014

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Nahrungsmittel/Tabak M Holzwaren M Metallwaren M Maschinenbau M sonstige Waren M sonstige Branchen

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Dokumentierbar ist die Entwicklung somit nur in den Branchen
e Nahrungsmittel/Tabakverarbeitung;
e Herstellung von Metallwaren;
e Maschinenbau;

e Herstellung von sonstigen Waren.

In diesen Branchen lassen sich die folgenden Entwicklungen beobachten:

Das Exrndhrungs- und Tabakgewerbe ist mit einem Anteil von iber 16% an allen
Beschaftigten des Verarbeitenden Gewerbes eine der bedeutendsten Branchen in
Ravensburg. Die Entwicklung verlduft leicht positiv und weitgehend parallel zu den
Vergleichsrdumen, allerdings geringfiigig schlechter als im Llandkreis und im

Gemeindeverwaltungsverband.
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Abb. 8: Beschaftigungsentwicklungim Exrndhrungs- und Tabakgewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Die Herstellung von Holzwaren hat in Ravensburg mit einem Beschdftigungsanteil
von weniger als 1% eine geringe Bedeutung. Die Branche erleidet zwischen 2007
und 2011 Beschdftigungseinbriiche, die Beschdftigung nimmt danach wieder zu. In

absoluten Zahlen entspricht dies jedoch nur einem Zuwachs von 9 Arbeitspldtzen.

Abb. 9: Beschaftigungsentwicklung im Holzgewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Die Herstellung von Metallerzeugnissen ist mit einem Beschdftigungsanteil von
5,2% eine bedeutende Branche in Ravensburg. Die Beschdftigung hat sich jedoch

seit 2007 kontinuierlich negativ entwickelt und liegt im Trend unter der
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Entwicklung im Landkreis und im Land. Insgesamt hat die Branche zwischen 2007 und

2014 216 Arbeitspldtze — entsprechend einem Drittel der Ausgangszahl - verloren.

Abb. 10: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Herstellung von Metallerzeugnissen 2007 bis
2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Maschinenbau ist mit 21,9% der Beschdftigten des Verarbeitenden Gewerbes
die bedeutendste Branche in Ravensburg. Die Entwicklung in diesem Sektor verlduft
allerdings ebenfalls negativ und ist deutlich schlechter als im Land, im Landkreis
und im Gemeindeverband, wo zumindest fiir das Land und den Landkreis eine posi-
tive Entwicklung zu erkennen ist. In Ravensburg hingegen findet zwischen 2007 und
2014 eine Beschaftigungsabnahme um rd. 300 Beschdftigte (-15%) statt, die vor
allem ab 2012 einsetzt; in den zwei Jahren bis 2014 gingen 265 Arbeitspldtze

verloren.
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Abb. 11: Beschéftigungsentwicklung im Maschinenbau 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Die Herstellung sonstiger Waren ist in Ravensburg mit 12,3% aller Beschdftigten
des Verarbeitenden Gewerbes ebenfalls eine bedeutende Branche. Seit 2007 ist im
Gegensatz zu anderen Branchen eine positive Entwicklung gegeben. Ab 2010 setzt
ein Beschdftigungsanstieg um rd. 20% ein, der die Entwicklung im Land deutlich
tbertrifft. In der Summe wdchst die Beschdftigung um 168 Arbeitspldtze. Noch

besser allerdings verlduft die Entwicklung im Landkreis Ravensburg.

Abb. 12: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Herstellung sonstiger Waren 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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4.3 BAUGEWERBE

Die Beschaftigung im Baugewerbe ist in Ravensburg seit 2007 riicklaufig; insgesamt
verliert der Sektor 120 Arbeitspldtze. Dabei traten die Verluste zwischen 2007 und
2011 ein (-183 Beschaftigte), seit 2011 wdchst die Beschdftigung in diesem Sektor
wieder. Dennoch zeigt der Verlauf der Entwicklung zum einen die schlechte Position
Ravensburgs, zum anderen eine deutlich Ausdifferenzierung der Entwicklung, so
dass davon auszugehen ist, dass ein wesentlicher Teil der Beschdftigungsverluste
auf Verlagerungen in andere Gemeinden des Gemeindeverbandes oder in den

Landkreis zuriickzufiihren sind.

Abb. 13: Beschaftigungsentwicklungim Baugewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

L.k HANDEL

Die Entwicklung im Handel stagniert de facto in Ravensburg. Die Vergleichsrdaume
entwickeln sich geringfiigig besser; allerdings fdllt auch hier die Beschdftigungs-

zunahme eher gering aus.
Innerhalb der Branche finden allerdings unterschiedliche Entwicklungen statt; der

Grofthandel verliert deutlich Beschaftigung (-118 Arbeitspldtze), wahrend der Kfz-
Handel (+19 Arbeitspldtze) und der Einzelhandel (+ 94 Arbeitspldtze) zulegen.
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Abb. 14: Beschdftigungsentwicklungim Handel 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

4.5 VERKEHRUND LAGEREI

Der Sektor Verkehr und Lagerei nimmt in Ravensburg eine lebhafte, in der Summe
aber deutlich unterdurchschnittliche Entwicklung. Zwischen 2007 und 2011 geht die
Beschdftigung um rd. 20% (-85 Beschdftigte) zuriick, nimmt dann wieder bis 2014 um
68 Beschaftigte zu. In der Summe bleibt aber ein Verlust, wdhrend die Branche im
Landkreis, im Gemeindeverband und auch im Lland z.T. deutlich an Beschdftigung

zulegt.

Abb. 15: Beschaftigungsentwicklungim Sektor Verkehr und Lagerei 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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4.6 DIENSTLEISTUNGEN

Auch im Dienstleistungssektor ldsst sich die Entwicklung erst ab 2007 beobachten,
da mit der Umstellung der Wirtschaftssystematik Bereiche des Verarbeitenden Ge-
werbes und des Sektors Verkehr und Nachrichten dem Dienstleistungssektor zuge-
ordnet werden, gleichzeitig neue Wirtschaftsbereiche geschaffen werden und damit

ein Systembruch in der Entwicklung eintritt.

Auffallig in der Entwicklung ist ein Einbruch in der Beschdftigung zwischen 2008
und 2009, der in dieser Form in anderen Regionen nicht vorkommt. Ab 2009 ist dann
ein kontinuierlicher Anstieg der Beschaftigung festzustellen, der in Ravensburg und
in den Vergleichsrdumen parallel verlduft, wobei im Endergebnis Ravensburg zwar
iber der Landesentwicklung, aber leicht unter der Entwicklung im Landkreis und im

Gemeindeverband liegt.

Abb. 16: Beschaftigungsentwicklungim Dienstleistungssektor 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Insgesamt nimmt die Beschdftigung im Dienstleistungssektor um 2771 Arbeitspldtze
(+17,3%) zu. Die positive Entwicklung ist aber nicht durchgdngig; so haben die
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (-135 Beschadftigte, -12,4%) und die
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (-152 Beschdftige, -10%) eine riick-
ldufige Entwicklung. Geringfiligig abgenommen hat auch die Beschaftigung bei den
Gebietskdrperschaften (-4 Beschdftigte) und bei den sonstigen Dienstleistungen (-2
Beschdftigte). Als Wachstumstrdger erweist sich mit deutlichen Abstand das

Gesundheits-und Sozialwesen (+ 2017 Arbeitspldtze, +37%), gefolgt von
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= dem Sektor Information/Kommunikation (+ 394 Arbeitspldtze, +56,9%],

= den freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen (+331 Arbeitspldtze,
+20,1%),

= dem Bereich Erziehung/Unterricht (+206 Arbeitspldtze, +22,4%).

Abb. 17: Beschaftigungsentwicklungim Dienstleistungssektor 2007 bis 2014 - absolut

Gastgewerbe M 125
Information/Kommunikation . 394
Finanz-/Versicherungsdienstleistungen | -135
Grundstiicks-/Wohnungswesen 7I 20
Freiberufl. wirtschaftl. Dienstleistungen 7- 331
-152 J

Sonstige Wirtschaftl. Dienstleistungen

Gebietskdrperschaften/Sozialversicherung -4
Erziehung/Unterricht 7- 206
Gesundheits-/Sozialwesen +_ 2017
Kunst/Unterhaltung/Erholung 7\ 4
Sonstige Dienstleistungen -27

Insgesamt . E—————
-500 0 500 1000 1500 2000 2500 3000
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Strukturell dominiert in Ravensburg deutlicher als in anderen Stddten das Gesund-
heits- und Sozialwesen mit fast 40% der Beschdftigten, in der Bedeutung gefolgt
von den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, den Gebietskérperschaften und
den freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen. Verdnderungen haben sich
zwischen 2007 und 2014 insofern ergeben, als das Gesundheitswesen seinen Anteil
deutlich ausgedehnt hat, auch der Sektor Information/Kommunikation an Bedeutung
gewonnen hat, wdhrend die freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen ihre
Position halten und die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, aber auch die

Gebietskdrperschaften Anteile verlieren.
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Abb. 18: Struktur des Dienstleistungssektors in Ravensburg 2007 und 2014
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®mSonstige Dienstleistungen = Private Haushalte

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Verhdltnis zu den Vergleichsrdumen ist in Ravensburg vor allem das Gesundheits-

und Sozialwesen {iberdurchschnittlich vertreten, daneben auch die sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen. Eine unterdurchschnittliche Bedeutung vor allem
im Verhdltnis zum Land haben dagegen die Sektoren Information und Kommuni-
kation, Freiberufliche wirtschaftliche Dienstleistungen, die Finanz- und Versiche-

rungsdienstleistungen sowie der Bereich Erziehung und Unterricht.

Abb. 19: Struktur des Dienstleistungssektors 2014 — Ravensburgund Vergleichsraume
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

48



-

Innerhalb des Dienstleistungssektors finden sich die folgenden Entwicklungen:

Das Gastgewerbe entwickelt sich in Ravensburg zwar positiv und besser als im

Landesdurchschnitt, bleibt aber hinter der Entwicklung im Landkreis zuriick.

Abb. 20: Beschaftigungsentwicklungim Gastgewerbe 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Sektor Information und Kommunikation entwickelt sich in Ravensburg vor
allem ab 2012 deutlich {berdurchschnittlich und 1dsst die Entwicklung der

Vergleichsrdume hinter sich.

Abb. 21: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Information und Kommunikation 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

49



Im Bereich Finanz- und Versicherungsdienstleistungen ist die
Beschdftigungsentwicklung in Ravensburg negativ. Zwischen 2007 und 2014 gehen
135 Arbeitspldtze verloren. Ahnlich negativ ist die Entwicklung im Gemeinde-

verband, wdhrend der Landkreis und das Land eine positivere Bilanz aufweisen.

Abb. 22: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
2007 bis 2014

140%

120%

100% — M.\'
—~ —_—————

80%

60%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—+—Baden-Wiirttemberg -#-LK Ravensburg GV Schussental -®—Ravensburg

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Bereich Grundstiicks- und Wohnungswesen verlduft die Beschdftigung in
Ravensburg nach einem Einbruch zwischen 2007 und 2008 kontinuierlich positiv.
Ravensburg entwickelt sich dabei deutlich besser als der Landkreis und ldsst dabei
auch ab 2011 die Llandesentwicklung hinter sich. Allerdings betrifft dies nur eine
geringe Beschdftigtenzahl; insgesamt nimmt die Beschdftigung in dieser Branche ab

208 nur um 33 Personen zu.
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Abb. 23: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Grundstiicks-/Wohnungswesen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Bei den freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen findet sich ebenfalls
in Ravensburg ein Einbruch zwischen 2008 und 2009, der danach von einem
durchgangigen Anstieg der Beschaftigtenzahlen gefolgt wird. Die Beschaftigung in
Ravensburg nimmt in diesem Zeitraum um 331 Beschdftigte zu. Allerdings kann die
Entwicklung zwar den Trend im Llandkreis iiberholen, bleibt dabei aber deutlich

unter der Landesentwicklung.

Abb. 24: Beschaftigungsentwicklungim Bereich freiberufliche wirtschaftliche Dienstleistungen
2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Bei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen ist ein dhnlicher Trend zu

beobachten, wobei der Einbruch zwischen 2008 und 2009 aber deutlich scharfer
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ausfallt (-1100 Beschaftigte, -40%). Auffdllig ist, dass in den beiden folgenden
Jahren die Beschaftigung wieder um fast 900 Beschdftigte ansteigt. Die
Ausgangswerte von 2007 werden in 2014 aber nicht mehr erreicht. Ravensburg
bildet in diesem Zeitabschnitt das Schlusslicht der Entwicklung und wird von den

Vergleichsrdumen z.T. deutlich lbertroffen.

Abb. 25: Beschaftigungsentwicklungim Bereich sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 2007
bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Bereich Gebietskérperschaften und Sozialversicherungen steigt die
Beschdftigung in Ravensburg bis 2010 an und geht dann auf den Ausgangswert
zuriick. Im Gemeindeverband findet sich eine dhnliche Entwicklung, im Landkreis

und vor allem im Land ist die Entwicklung deutlich positiver.
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Abb. 26: Beschdftigungsentwicklungim Bereich Gebietskérperschaften und
Sozialversicherungen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Ungleichmafiig ist der Entwicklungsverlauf im Bereich Erziehung und Unterricht.
Die Beschdftigung in Ravensburg stagniert bis 2009, nimmt dann in den beiden
folgenden Jahren um jeweils 100 Arbeitspldtze (+ 12%) zu und ist danach leicht
riickldufig. Demgegeniiber weisen die Vergleichsrdume stdrkere und kontinuierliche

Beschdftigungsanstiege an.

Abb. 27: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Exziehungund Unterricht 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Gesundheits- und Sozialwesen ist ein linearer Anstieg der Beschdftigung um
fast 40%, entsprechend (iiber 2000 Arbeitspldtzen festzustellen. Ravensburg

entwickelt sich dabei besser als die Vergleichsrdume. Auffdllig ist ein starker
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Anstieg in Ravensburg zwischen 2009 und 2011 einerseits und eine unterdurch-
schnittliche Entwicklung im Landkreis andererseits, die zwischen 2012 und 2014

sogar zu einem leichtem Riickgang der Beschdftigung fiihrt.

Abb. 28: Beschaftigungsentwicklungim Sektor Gesundheits- und Sozialwesen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Demgegeniiber verlduft die Entwicklung im Bereich Kunst / Unterhaltung / Erho-
lung deutlich ungleichmdfiiger und ist im Verlauf von starken Beschdftigungs-
einbriichen zwischen 2007 und 2009 sowie 2010 und 2011 geprdagt. In den
Vergleichsrdumen sind deutlich bessere Entwicklungen zu beobachten. Allerdings
sind hiervon bei einer Beschdftigtenzahl dieses Sektors von 69 in 2007 und 73 in

2014 nur eine sehr geringe Zahl von Beschdftigten betroffen.

Abb. 29: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Kultur / Kunst / Unterhaltung 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

54



AN+

im Bereich der sonstigen Dienstleistungen ist die Entwicklung eher ungleich-
mdfRig. Zwischen 2007 und 2011 ist eine eher verhaltene Entwicklung festzustellen.
Zwischen 2011 und 2012 nimmt die Beschdftigung um 150 Arbeitspldtze zu, um im
folgenden Jahr wieder um 170 Beschdftigte abzunehmen und in 2014 wieder auf den
Ausgangswert von 2007 zuriickzufallen. Im Lland und im Gemeindeverband verlduft
die Entwicklung, wenn auch mit geringeren Ausschldgen dhnlich, wdhrend im
Landkreis zwischen 2013 und 2014 ein weit liberdurchschnittlicher Beschaftigungs-

anstieg - um 1300 Arbeitspldtze, entsprechend +70% - festzustellen ist.

Abb. 30: Beschaftigungsentwicklungim Bereich Sonstige Dienstleistungen 2007 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

L.7 PORTFOLIOANALYSE

Die Portfolioanalyse ist ein wichtiges Instrument zur Einschdtzung der wirtschaft-
lichen Situation einer Stadt. Wdhrend die Grafiken zur Beschdftigungsentwicklung
lediglich die Wachstumsrate einer Wirtschaftsabteilung darstellen, bezieht die
Portfolioanalyse auch andere Kriterien in die Beurteilung der lokalen Okonomie ein.
Neben der Beschdftigtenzahl der einzelnen Wirtschaftsabteilungen, welche durch
den Durchmesser der Kreise symbolisiert wird, wird auch ihr jeweiliger Anteil an
der Gesamtbeschdftigung und das Beschaftigungswachstum im Vergleich zum duzrch-

schnittlichen Wachstum aller Wirtschaftsabteilungen beriicksichtigt.
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Im Portfolio-Diagramm zeigt die X-Achse die durchschnittliche Wachstumsrate der

Beschdftigungszahlen, die Y-Achse den durchschnittlichen Anteil der Wirtschafts-

ab

teilungen an der Gesamtbeschdftigung. Die Wirtschaftsabteilungen oberhalb der

X-Achse haben demnach einen iberdurchschnittlich hohen Anteil an der Gesamtbe-

schaftigung; diejenigen rechts von der y-Achse eine iiberdurchschnittliche Wachs-

tumsrate. Insgesamt werden vier Quadranten gebildet, deren Bedeutung nachfolgend

erldutert wird:
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Aufstieg (Aufsteiger): Der erste Quadrant befindet sich links oben im Portfolio-
Diagramm. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten haben zwar iiber-
durchschnittlich hohe Wachstumsraten, aber einen unterdurchschnittlichen Anteil
an der Gesamtbeschdftigung. Da sich die Unternehmen dieser Wirtschaftsabteilun-
gen hdufig noch in der Griindungsphase befinden oder aus anderen Griinden nur
eine geringe Grofe haben, werden kaum Arbeitskrdfte oder Gewerbefldchen nach-
gefragt. Die hohen Wachstumsraten filhren dazu, dass hohe Kapazitdtsinvestitio-
nen getdtigt werden. Rationalisierungsinvestitionen oder Ersatzinvestitionen
spielen in diesem Entwicklungsstadium noch eine geringe Rolle. Die Wirtschafts-
abteilungen in Quadrant 1 gelten als Aufsteiger, denen meist eine positive Ent-
wicklung und eine zunehmende Bedeutung fiir die Gesamtwirtschaft der Stadt be-
vorstehen. Die Verdnderung duflerer Rahmenbedingungen kann allerdings auch zu
einer negativen Entwicklung und dem "Absturz" einer Abteilung in den vierten

Quadranten fiihren.

H6ohepunkt (Stars): Die wichtigste Position fiir die Wirtschaft einer Stadt neh-
men die Wirtschaftsabteilungen ein, die sich in dem Quadranten rechts oben be-
finden. Sie haben sowohl einen lberdurchschnittlich hohen Anteil an der Gesamt-
beschdftigung als auch eine ilberdurchschnittliche Wachstumsrate. Da die Abtei-
lungen in diesem Quadranten in hohem Mafie Kapazitdtsinvestitionen (allerdings
auch schon Rationalisierungsinvestitionen) tdtigen sowie Gewerbeflachen und Ar-
beitskrdafte nachfragen, gehen von ihnen vielfdltige positive Impulse fiir die Ent-
wicklung einer Stadt aus. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten be-

finden sich auf dem Héhepunkt ihres Lebenszyklus.
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» Basis (Platzhirsche): Die Wirtschaftsabteilungen im dritten Quadranten, der sich
rechts unten befindet, haben einen iiberdurchschnittlichen Anteil an der Ge-
samtbeschdftigung, ihre Wachstumsrate ist jedoch unterdurchschnittlich, in
einigen Fdllen sogar negativ. Die Bedeutung dieser Abteilungen ist auf Grund ih-
res hohen Anteils an der Gesamtwirtschaft hoch, eine positive Entwicklung der lo-
kalen Okonomie k&énnen sie jedoch kaum (bzw. bei einer negativen Entwicklungsra-
te gar nicht mehr) forcieren. Es werden vorrangig Rationalisierungs- und Ersatz-
investitionen getdtigt, die Nachfrage nach Arbeitskrdaften ist entsprechend gering
und die Nachfrage nach Gewerbeflachen konzentriert sich fast ausschlieBlich auf
Arrondierungen. Die Abteilungen in diesem Quadranten sind das Fundament der
Gesamtwirtschaft. Negative Entwicklungstendenzen kénnen zu umfangreichen Ent-
lassungen und dem Abrutschen einer Wirtschaftsabteilung in den vierten Qua-
dranten fiihren (eine derartige Entwicklung nahm z.B. der Bergbau im Ruhrge-
biet).

e Abstieg: Die Wirtschaftsabteilungen, die sich im Quadranten links unten befin-
den, haben einen unterdurchschnittlichen Anteil an der Gesamtbeschdftigung und
eine unterdurchschnittliche, z.T. auch negative Wachstumsrate. Die Auswirkungen
dieser Abteilungen auf die Gesamtwirtschaft sind in der Regel negativ, Investi-
tionen werden allenfalls in Form von Ersatzinvestitionen getdtigt, Aktivitdten auf
dem Immobilienmarkt beschrdnken sich auf Fldchenfreisetzungen. Arbeitskrdfte
werden nicht mehr nachgefragt, sondern vielmehr entlassen. Einige Betriebe ha-
ben den Grofiteil der negativen Entwicklungen - insbesondere in Bezug auf den
Beschdftigungsabbau - bereits hinter sich, andere stehen erst am Anfang oder be-

finden sich mitten in der negativen Entwicklung.

Das Portfolio zeigt den augenblicklichen Status der lokalen Okonomie. Verdnderun-
gen der Rahmenbedingungen kdénnen Entlassungen oder Neueinstellungen in den ver-
schiedenen Wirtschaftsabteilungen bewirken und damit zu Anderungen der Wachs-
tumsraten und der Anteile an der Gesamtbeschdftigung fiihren. Die Position einer
Wirtschaftsabteilung im Portfolio ist somit nicht statisch, sondern unterliegt stdn-

digen - wenn auch sehr langsamen - Verdanderungen.
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Portfolio Ravensburg

Das Portfolio der Gesamtwirtschaft zeigt den Dienstleistungssektor als die in
Ravensburg dominierenden Hauptgruppe im Bereich der Stars. Das Verarbeitende
Gewerbe findet sich in der Basis, allerdings in der Ndhe zu den Stars. Baugewerbe,
Verkehr und Lagerei sowie der Handel befinden sich im Bereich der Absteiger, d.h.
weisen ein unterdurchschnittliches Wachstum bzw. - im Fall von Baugewerbe und

Verkehr/Lagerei - sogar Schrumpfungen auf.

Abb. 31: Portfolio der Gesamtwirtschaft in Ravensburg
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Das Portfolio zum Verarbeitenden Gewerbe ldsst sich nur begrenzt differenzieren,
da eine Reihe der in Ravensburg vertretenen Branchen - darunter so wichtige
Bereiche wie das Pharmazeutische Gewerbe - aus Datenschutzgriinden nicht
dokumentiert sind. Dementsprechend wird das Portfolio des Verarbeitenden
Gewerbes negativ ilberzeichnet. Hier findet sich der in Ravensburg bedeutsame
Bereich der Erndhrungswirtschaft im Bereich der Stars, der ebenfalls bedeutsame
Bereich der Herstellung von sonstigen Waren im Grenzbereich zwischen Stars und
Basis und der Maschinenbaus im Bereich der Basis. Dokumentierbar sind ansonsten
noch die Herstellung von Metallerzeugnissen und die Herstellung von Holzwaren, die

sich beide im Bereich der Absteiger befinden.
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Abb. 32: Portfolio des Verarbeitenden Gewerbesin Ravensburg
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Dienstleistungssektor zeigt sich ein differenzierteres Bild. Die Aufsteiger
stellen der Bereich Information und Kommunikation, das Gastgewerbe sowie der
Bereich Erziehung und Unterricht dar. Dominierend ist das Gesundheits- und
Sozialwesen, das eindeutig im Bereich der Stars lokalisiert ist. Ebenfalls im Bereich
der Stars, aber schon im Schnittpunkt aller Kategorien sind die Freiberuflichen
wirtschaftlichen Dienstleistungen. Im Bereich der Basis finden sich die sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen sowie die dffentliche Hand. Die Absteiger bilden
das Kredit- und Versicherungsgewerbe, die sonstigen Dienstleistungen sowie der

Bereich Kultur/Unterhaltung/Erholung.
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Abb. 33: Portfolio des Dienstleistungssektors in Ravensburg
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

4.8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Analyse der aktuellen Wirtschaftsstruktur in Ravensburg und die Entwicklung
der letzten Jlahre zeigt eine erstaunlich starke Stellung des Verarbeitenden
Gewerbes, das seinen Anteil an der Beschdftigung trotz des fortschreitenden
Strukturwandels und trotz struktureller Verwerfungen - Fortzug des Wohnmobil-
herstellers Carthago, TeilschlieBung des Werkes der Fa. Voith - im Wesentlichen
halten konnte und hinsichtlich der Zahl der Beschaftigten sogar ausgebaut hat.
Dement-sprechend wird auch in Zukunft mit einer erheblichen Flachennachfrage von

Seiten des Verarbeitenden Gewerbes zu rechnen sein.

Demgegeniiber hat das Baugewerbe eine schlechtere Entwicklung, die aber
wiederum mit einer positiven Entwicklung im Umland - d.h. im Landkreis Ravensburg
- einhergeht und daher die Vermutung gerechtfertigt erscheinen ldsst, dass die
negative Entwicklung dieses Wirtschaftsbereiches in Ravensburg auch auf

Verlagerungen ins Umland zurlickzufiihren ist.
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Fiir die gewerbliche Fldchenpolitik in Ravensburg bedeutet dies, dass durch den
strukturellen Wandel der Wirtschaft keine Entlastung bei der Fldchennachfrage zu
erwarten ist; vielmehr wird durch die Strukturanalyse bestdtigt, dass fiir die
zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung auch weiterhin in hohem Mafle gewerbliche

Baufldachen nachgefragt werden.
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ERMITTLUNG DES BEDARFES AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN
RAVENSBURG

r Ermittlung der Nachfrage nach Gewerbe- und Industriefldchen gibt es grund-

satzlich drei Methoden:

In

Eine umfassende schriftliche Befragung der Nachfrager von Gewerbefldchen (in
erster Linie Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe, Groffhandel und Verkehrsge-
werbe). Diese Vorgehensweise liefert im Allgemeinen gute und differenzierte Er-
gebnisse, ist aber sehr zeit- und kostenaufwendig. Ein Nachteil dieser Methodik
ist auferdem, dass sie sich ausschliefilich an die bereits in der zu untersuchen-
den Gemeinde ansdssigen Betriebe richtet und damit Bedarfsanmeldungen und
Flachennachfragen von auferhalb nicht erfassen kann.

Eine modelltheoretische Bedarfsberechnung, bei der der zu erwartende Fla-
chenbedarf fiir einen definierten Zeitraum auf der Basis der Beschdftigtenzahlen
mittels bestimmter Verlagerungs- bzw. Neuansiedlungsquoten berechnet wird.
Vorteil des Verfahrens ist der vergleichsweise geringe Arbeitsaufwand; Nachteil
ist, dass Durchschnittswerte ermittelt werden, die im Zeitverlauf stark schwanken
kdnnen. Allerdings kdnnen die Parameter des Modells durch die Nutzung lokalspe-
zifischer Werte an die drtlichen Verhdltnisse angepasst werden, sofern entspre-
chende Daten auf lokaler Ebene vorliegen.

Eine Fortschreibung der Flichenverkdufe in einer Kommune unter Verwendung
eines Durchschnittswerts fiir einen Vergangenheitszeitraum. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass sich die Flachenverkdufe in einer Kommune - von einzelnen
sporadisch auftretenden Ausreiffern sehr grofier Flachenverkdufe abgesehen - auf
einem relativ gleichmdfiigem Niveau bewegen und sich nur langsam verdndern.
Nachteil dieser Methode ist, dass private Flachenverkdufe nicht erfasst werden;
dies kann in der Mehrzahl der Kommunen allerdings vernachldssigt werden, da
sich auf dem Gewerbefldchenmarkt die weitaus iberwiegende Zahl der Verkdufe

direkt zwischen Nutzer und Kommune vollzieht.

Ravensburg kamen - nicht zuletzt aus Zeit- und Kostenaspekten - die

Modellrechnung und die Fortschreibung der Fldchenvergaben zum Einsatz.
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5.1 MODELLTHEORETISCHE BEDARFSRECHNUNG

Das Modell zur Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980
im Auftrag des Regierungsprdsidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regel-
mdflig auftretenden Flacheniiberausweisungen auf ein realistisches Maf} zuriickzu-
flihren®. Entsprechend dieser Zielsetzung setzt das Modell nicht auf eine - prognos-
tizierte oder angestrebte - Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf
die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen. Dabei werden die
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in einer Gemeinde als Datengrundlage
genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten die mobi-
len, d.h. flachennachfragenden Beschdftigten ermittelt und {iber arbeitsplatzspezifi-
sche Fldachenkennziffern der zu erwartende Fldchenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbe-

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

Die notwendigerweise in den Modellannahmen getroffenen Vereinfachungen - ins-
besondere die Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten, aber auch die Bestimmung der
gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten und die Flachenkennziffer - wurden
in der Vergangenheit hdufig als zu stark nivellierend kritisiert. Eine grundsdtzlich
mégliche Anpassung an lokalspezifische Gegebenheiten, die von den Modellannahmen
abweichen, scheitert in der Regel an fehlenden Daten auf der lokalen Ebene.
Dennoch hat es in den letzten Jahren Versuche gegeben, das Modell stdrker auszu-

differenzieren und damit realitatsnaher zu machen.

e Eine Weiterentwicklung des Modells wurde in einem Gutachten von Prof. Dirk Val-
lee (RWTH Aachen) vorgenommen®. Die Modifikation setzt an den Indikatoren "Ge-
werbeflachenbeanspruchender Beschadftigter” und "Flachenkennziffer” an und ver-
wendet anstatt des im Allgemeinen verwendeten GIFPRO-Durchschnittswertes
wirtschaftsgruppenspezifische Quoten und Kennziffern. Die grundsdtzliche Re-

chenmethode des Modells bleibt allerdings unverdndert.

‘2 Bauer, M., Bonny, H.W., Flichenbedarf fiir Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO.

Dortmund 1986.

Vgl. Vallee, D., Witte, A., Brandt, T., Bischof, T., Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allge-
meinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regio-
nalplanen, Entwurf zum Abschlussbericht, Aachen Februar 2012.
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e Eine andere Modifikation wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik am Bei-

t*. In dieser Version werden die Unternehmen

spiel der Stadt Potsdam entwickel
gemdf ihrer Branchenzugehdrigkeit zu insgesamt acht Betriebsgruppen zusam-
mengefasst und fir diese Gruppen jeweils ein spezifischer arbeitsplatzbezogener
Flichenbedarf bestimmt. Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde,
dass in bestimmten Branchen (z.B. Logistik, Groffhandell der Fldachenbedarf je
Beschdftigten weitaus hodher 1ist als z.B. im Dienstleistungssektor oder im
Handwerk und mit einer differenzierten Betrachtungsweise der nivellierende
Aspekt des GIFPRO-Standardmodells vermieden und lokale Besonderheiten der
Branchenstruktur besser beriicksichtigt werden konnen. Dariiber hinaus wird fiir
expansive Branchen eine Trendfortschreibung der Beschaftigungsentwicklung
vorgenommen und in das Modell integriert. Mit diesen Verdnderungen bemiiht sich
das Modell um eine grofere Realitdtsndhe, verliert dabei aber an Transparenz

und erfordert komplexere Rechenschritte.

e SchlieRlich besteht die Mdglichkeit, das Modell durch die Verwendung lokalspezi-
fischer Werte fiir die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten und/ oder die Fla-
chenkennziffer realitdtsndher zu gestalten. Dies setzt jedoch voraus, dass ent-
sprechenden Werte auf lokaler Ebene existieren bzw. im Rahmen einer Fldchenbe-

darfsanalyse ermittelt werden kdnnen.

5.1.1. Zur Methodik der Bedarfsprognose

GIFPRO-Standardmodell

Der Bedarf an zusdtzlichen gewerblichen Baufldachen resultiert vor allem aus der

Nachfrage mobiler Betriebe. Dabei ist zu differenzieren nach

e Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitdt) incl. Neugriindungen, d.h. Fla-
cheninanspruchnahme durch Betriebe, die von auflerhalb in die Kommune zuwan-
dern bzw. neu gegriindet werden;

e Verlagerungsbedarf, d.h. Flacheninanspruchnahme durch Betriebe, die inner-

halb einer Kommune ihren Standort wechseln.

“ Vgl. Zwicker-Schwarm, D. Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen, difu-Impulse 4/2010, Ber-
lin 2010.
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Zentrales Element der Modellkonstruktion sind zwei Werte:
e Die Zahl der Arbeitspldtze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesiedelt
werden;

e Der Fldchenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Fiir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitspldtze werden - bei der
Modellentwicklung empirisch ermittelte - Quoten verwendet, die auf die Beschaf-
tigten in denjenigen Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Llinie
Industrie- und Gewerbeflachen beanspruchen. Die Quoten basieren auf der Statistik
der Arbeitsagentur, in der die sozialversicherungspflichtig Beschdftigten erfasst

sind.

Auf Grund des unterschiedlichen Mafles, in dem die einzelnen Wirtschaftsabteilun-
gen gewerbliche Bauflachen nachfragen, werden die Beschdftigten entsprechend ih-
rer Wirtschaftsabteilung mit einer Standardquote gewichtet.

e Bei den Beschdftigten, die den Wirtschaftsabteilungen Verarbeitendes Gewerbe,
Baugewerbe und Verkehr und Lagerei zuzurechnen sind, kann davon ausgegangen
werden, dass die entsprechenden Unternehmen nahezu ausschliefilich Gewerbefld-
chen beanspruchen. Die Beschdftigten dieser Unternehmen gehen daher zu jeweils
100% in die weiteren Berechnungen mit ein.

e Im Handel werden die Beschdftigten der Untergruppen Grofthandel und Kfz-Handel
berilicksichtigt. Im Allgemeinen stellen diese Bereiche 50% aller Beschadftigten im
Handel. Bei Vorliegen entsprechender Werte kénnen auch die realen Beschadftig-
tenzahlen beriicksichtigt werden®.

e In einer Fortentwicklung des Modells wird auflerdem der Dienstleistungssektor

mit 10% der Beschdftigten einbezogen.

In der Modellkonzeption wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Be-
schaftigten pro 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen und fiir die Verlage-
rungsquote ein Wert von 0,7 Beschaftigten pro 100 gewerbeflachenbeanspruchen-

den Personen empfohlen.

 In der eigentlichen Modellkonzeption wurden noch die Wirtschaftsbereiche Handel, Verkehr und
Nachrichteniibermittlung mit jeweils 40% der Beschaftigten beriicksichtigt. Nach der Neuordnung
der Systematik der Wirtschaftszweige und vor allem der Aufteilung der Hauptbranchen Verkehr und
Nachrichten mussten hier Modifikationen in der Modellstruktur vorgenommen werden.
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Der Schritt von den mobilen - fldchennachfragenden - Beschdftigten zur nachge-
fragten Fldche erfolgt iiber eine Flachenkennziffer, angegeben in m2 pro Beschaf-
tigten. Dieser Grofle kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender
Stellenwert zu. Im Standardmodell wird von einer durchschnittlichen Flachenkenn-
ziffer von 225 m2/ Beschaftigten ausgegangen®®; dieser Wert kann, sofern entspre-
chende Werte auf lokaler Ebene vorliegen - den odrtlichen Gegebenheiten angepasst

werden.

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

Prognosezeitraum hochgerechnet.

Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, Be-
triebsstilllegungen, Produktionseinschrdankungen etc. auch Freisetzungen von In-
dustrie- und Gewerbefldchen vorkommen und diese Fldchen zumindest teilweise fiir
eine neue gewerbliche Nutzung wieder verwendet werden kénnen. Hierfiir wird eine
Freisetzungsquote verwendet, die mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da nicht
davon ausgegangen werden kann, dass alle freigesetzten Fldchen wieder einer ge-
werblich-industriellen Verwendung zugefiihrt werden k&nnen, wird auf der Basis
entsprechender Erhebungsergebnisse eine Quote von 25% fiir gewerbliche Zwecke

wiedernutzbarer Flachen zu Grunde gelegt®’.

Der entsprechende Wert wird bei der Bestimmung des Fldachenangebotes und des

eventuell vorhandenen Fehlbedarfes an gewerblichen Baufldchen mit beriicksichtigt.

“ vgl. Bauer/Bonny, a.a.0., S. 59.

‘7 Die iibrigen Flachen werden in der Regel von anderen Nutzungen (vor allem Wohnen, aber auch Ein-
zelhandel, Dienstleistungen oder 6ffentliche Nutzungen, vereinzelt auch Griinflachen) in Anspruch
genommen.
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TBS-GIFPRO

In der trendbasierten Variante des GIFPRO-Modells (TBS GIFPRO) besteht die Er-

mittlung der fldchennachfragenden (fldachenrelevanten) Beschdftigten aus zwei Ele-

menten:

e Zundchst erfolgt eine Aufteilung der Beschdftigten in insgesamt acht unterschied-
liche Betriebsgruppen. Fiir diese Betriebsgruppen werden mit gruppenspezi-

fischen Quoten die gewerbefldachenbeanspruchenden Beschdftigten ermittelt.

Im Einzelnen werden folgende Gruppen gebildet und mit den folgenden Beschaf-

tigtenquoten in die Berechnung einbezogen:

- Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe mit 100% der Beschaftigten;

- emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- Baugewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- Logistik, Lagerhaltung mit 100% der Beschaftigten;

- Forschung, Entwicklung, Medien mit 30% der Beschaftigten;

- Einzelhandel, Kfz-Handel mit 30% (Einzelhandel) bzw. 70% (Kfz-Gewerbe) der
Beschdftigten;

- wirtschaftsnahe Dienstleistungen mit 20% der Beschdftigten;

- sonstige Dienstleistungen mit 10% der Beschadftigten.

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

einheitliche Quote von 0,7 je 100 Beschaftigte angesetzt.

e Ergdnzend wird die Beschdftigungsentwicklung in den einzelnen Branchen bis
2030 hochgerechnet. Hier wird aus der Entwicklung der Vergangenheit eine jah-
resdurchschnittliche Verdnderung ermittelt und auf den Betrachtungszeitraum
hochgerechnet. Im Fall von Beschdftigungsabnahmen wird die Trendentwicklung

auf 50% reduziert. Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen werden mit dieser
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Trendentwicklung zusammengefasst®. Ubertrifft die Beschéftigungsabnahme aus

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

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

Diese Zahlen dienen als Grundlage fiir die Ermittlung der flachennachfragenden

Beschdftigten aus Neuansiedlungen und Verlagerungen.

e Die Beschdftigtenzahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern mul-

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

gesetzt:

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

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

darf an Nettobauflachen fiir den Betrachtungszeitraum.

5.2 BEDARFSRECHNUNG

Von den dargestellten Modellvarianten kamen in Ravensburg zwei Versionen zum
Einsatz:

e Das GIFPRO-Standardmodell als Basisberechnung.
e Das vom Deutschen Institut fiir Urbanistik entwickelte TBS-GIFPRO-Modell.
e Ergdnzend wurde, basierend auf den Daten der Wirtschaftsférderung Ravensburg,

eine Fortschreibung der Flachenvergaben der Jahre 2006 bis 2013 vorgenommen.

“8 Auf die Beriicksichtigung des Modells von Vallee wurde verzichtet, weil methodische Bedenken gegen
den Ansatz bei den Faktoren Verkehr und Lagerei sowie Grofhandel bestehen.
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5.2.1 GIFPRO-STANDARDMODELL

Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir Ravensburg die folgenden Ergebnisse:

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Ravensburg zum
Stichtag 30.06.2014 insgesamt 13.589 gewerbeflichenbeanspruchende
Beschaftigte. Diese Zahl setzt sich zusammen aus

e 8.270 Beschaftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich Be-

schaftigten),

1.037 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschdftigten),

401 Beschdftigten im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Bereich

Beschaftigten),

2.045 Beschaftigte im Bereich Handel (50% der in diesen Bereichen

Beschaftigten),

1.836 Beschdftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Beschdi-

tigten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemdfs dem GIFPRO-Modell mit 0,7
je 100 Beschadftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschdftigten (Ansiedlungen) an-
gesetzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 115 mobile und flachenrelevante
Arbeitspldtze, davon

e 95 Arbeitspldtze durch Verlagerungen und

e 20 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Flachenbedarf von 225 m2 je Be-
schaftigten ergibt dies eine durchschnittliche Flachennachfrage von 25.875 m2
pro lahr, davon

e 21.375 m2 durch Verlagerungen und

e 4,500 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2016 bis 2030 (15 Jahre) ergibt sich ein Ge-
samtbedarf von 403.125 m2 (40 ha) Nettobauland.
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Fiir eine Ausweisung in Bauleitpldnen sind noch Erschlieffungsflachen hinzuzurech-
nen, die mit einem Durchschnittswert von 25% der Nettobaufldchen veranschlagt
werden kdnnen. Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 100.781 m2 (10 ha). Der Ge-

samtbedarf steigt auf 503.906 m2 Bruttobauland oder rd. 50,4 ha.

Tab. 1: Flachenbedarfsberechnungbis 2030 - GIFPRO-Standard

Fldchennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 4.500 m2
Fldchennachfrage von Verlagerungen p.a. 21.375 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 25.875 m2
Bedarf 2016-2030 (15 Jahre; Nettobauland) 403.125 m2
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Flichen 100.781 m2
503.906 m2
Gesamtbedarf 2015-2030 (Bruttobauland) (50,4 ha

Quelle: Eigene Berechnungen

5.2.2 TBS-GIFPRO

Die Berechnungen nach dem TBS-GIFPRO-Modell ergeben fiir Ravensburg zum
Stichtag 30.06.2014 insgesamt 13.199 gewerbefldchenbeanspruchende Beschdftigte.

Tab. 2: Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigten nach TBS-GIFPRO

Gesamt- Quote Gewerbefldchen-

Betriebsgruppe beschiftigtenzahl |  in % beanspruchende
Beschdftigte
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 3.707 100 3.707
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 4.581 90 4.123
Baugewerbe 1.037 90 933
Logistik, Lagerhaltung 401 100 401
: . nicht

Forschung, Entwicklung, Medien identifizierbar® 30
Einzelhandel, Kiz-Handel 4.212 30/70 1.244
W.1rtscha.ftsnahe 7735 20 1547
Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen 12.440 10 1.244
Insgesamt (gerundet) 13.199

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

““ Die entsprechenden Branchen werden in Ravensburg nicht mit ihren Beschiftigtenzahlen
ausgewiesen.
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Unter Verwendung der modellspezifischen Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsquoten
ergibt sich auf der Basis dieser Zahlen fiir den gesamten Betrachtungszeitraum eine
Summe von 137 mobilen Beschdftigten pro Jahr, davon

e 45 Beschdftigten aus Neuansiedlungen,

e 92 Beschdftigte aus internen Verlagerungen.

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

gruppen aufschliisseln:

Tab. 3: Gewerbefldachenbeanspruchende Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

Mobile Beschdftigte p.a.

Betriebsgruppe Beschdftigte Verlage- Neuan 7us

rungen siedlungen ’
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 2.059 26 5: 315
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 2.770 29 6,2 35,2
Baugewerbe 4,694 6,5 1,4 7,9
Logistik, Lagerhaltung 7.353 2,8 0,6 3,4
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 3.371 9,6 8,7 18,3
Wirtschaitsnahe 31.390 11,9 10,8 22,7
Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen 38.020 9,6 8,7 18,3
Insgesamt (gerundet) L5 92 137

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

der Arbeitsagentur

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

Vergangenheit ergibt fiir die Entwicklung bis 2030 die folgenden Werte:
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Tab. 4: Gewerbeflachenbeanspruchende Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe Beschaftigten-
entwicklung bis 2030
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 370
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 397
Baugewerbe -123
Logistik, Lagerhaltung -19
Forschung, Entwicklung, Medien
Einzelhandel, Kiz-Handel 92
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 187
Sonstige Dienstleistungen 857
Insgesamt (gerundet) 1.761

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

Fir die Ermittlung der fldchennachfragenden Beschdftigten sind der Struktureffekt,
der Neuansiedlungseffekt und die Verlagerungsfdlle zusammenzuzdhlen. Ist der
Struktureffekt negativ - weil die Beschdftigungsabnahme aus der Trendfortschrei-
bung die Neuansiedlungen iibertreffen -, wird die Quote fiir Neuansiedlungen auf
Null gesetzt. Die entsprechende Berechnung ergibt fiir das Zieljahr 2030 die

folgenden Ergebnisse:

Tab. 5: Gewerbeflachennachfragende Beschaftigte bis 2030 nach TBS-GIFPRO

Flachennachfragende
. Struktur- Neuan- Verlage- - grs :
Betriebsgruppe . Beschdftigteinsgesamt
Effekt siedlungen rungen
(gerundet)

Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 370 833 389 1.592
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 397 93 433 923
Baugewerbe 0 21 98 119
Logistik, Lagerhaltung 0 9 42 51
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 92 143 130 365
W.1rtscha.ftsnahe 187 179 161 597
Dienstleistungen
>onstige 857 143 130 1.130
Dienstleistungen
Insgesamt (gerundet) 1.903 1.421 1.383 4.707
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Arbeitsagentur
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Diese Zahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern multipliziert, um

den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln.

Tab. 6: Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigten nach TBS-GIFPRO

Gewerbefldchennach- | Flichen- Flichenbedarf | Anteil in
Betriebsgruppe fragendeBeschdftigte | kennziffer . ) o
(gerundet) (m2/AP) 1nm ?
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 1.592 200 318.400 47
Em.issionsarmes Verar- 993 150 138.450 20 4
beitendes Gewerbe ’
Baugewerbe 119 75 8.925 1,3
Logistik, Lagerhaltung 51 250 12.750 1,9
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 365 250 91.250 13,4
W.irtscha'ftsnahe 597 100 59 700 78
Dienstleistungen '
>onstige 1.130 50 56.500 8,3
Dienstleistungen '
678.975
4.707
Insgesamt (gerundet) (68 ha)
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Arbeitsagentur

In der Summe ergibt sich aus diesen Berechnungen ein Gesamtbedarf bis 2030 von
rd. 68 ha netto, der sich durch einen Zuschlag von 25% nicht nutzbarer Flachen (ins-

gesamt rd. 17 ha) auf rd. 85 ha Bruttobauland erhoht.

5.2.3 FORTSCHREIBUNG DER FLACHENVERGABEN

Von Seiten der Wirtschaftsférderung Ravensburg wurde zwischen den lahren 2009
und 2015 gewerbliche Baufldchen mit einem Gesamtumfang von 290.705 m2

vergeben. Dies entspricht einem durchschnittlichen Jahresbedarf von 41.529 m2.

Die aktuellen, kurzfristig zu befriedigenden Anfragen bei der Wirtschaftsférderung

summieren sich auf 148.600 m2; davon entfallen

= auf Dienstleistungsnutzungen 10.400 m2
= auf Handelsnutzungen 46.000 m2
= auf Produktionsnutzungen 31.500 m2
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= auf Werkstattnutzungen 21.100 m2
= auf Logistiknutzungen 36.600 m2
= auf sonstige Nutzungen 3.000 m2

Die mittelfristig orientierte Nachfrage belduft sich auf 135.500 m2; davon entfallen

= auf Dienstleistungsnutzungen 6.500 m2
= auf Handelsnutzungen 1.500 m2
= auf Produktionsnutzungen 84.000 m2
= auf Werkstattnutzungen 5.000 m2
= auf lLogistiknutzungen 28.000 m2
= auf sonstige Nutzungen 10.500 m2

Hiervon sind nicht alle Anfragen gewerbeflachenrelevant, auch wenn sich ein

GroRteil der Anfragen auf gewerbliche Standorte richtet™.

Die Anfragen von Dienstleistungsbetrieben richten sich zu einem
wesentlichen Teil auf innenstadtnahe Standorte, nicht zuletzt auch deshalb,
weil in einigen Fdllen ein rdumlicher Zusammenhang von Wohnen und
gewerblicher Nutzung gewiinscht wird, und dies am Standort Erlen aufgrund
der planungsrechtlichen Festsetzungen nicht moglich ist.

Die Anfragen von Handelsbetrieben sind zumindest zum Teil gewerbe-
flachenrelevant, wenn es sich um Grofthandel oder eine Kombination von
Produktion und Verkauf handelt.

Die Anfragen von Produktionsbetrieben sind in der Regel gewerbefldachen-
relevant, dies gilt auch fir Anfragen von Werkstattbetrieben. Bei dem in
der Regel geringen Fldchenbedarf dieser Betriebe (sdmtlich unter 3.000 m2)
sind allerdings differenzierte Moglichkeiten der Unterbringung auch im
Bestand, u.U. auch in integrierten Lagen mdglich. Jedoch stehen dafiir aktuell
nur rd. 2000 m2 zur Verfiigung.

Anfragen von Logistikbetrieben sind grundsdtzlich gewerbefldchenrelevant.

* Dies mag auch darin begriindet sein, dass der neu entwickelte Standort Erlen derzeit das einzige
Flachenangebot in Ravensburg darstellt, so dass sich Standortwiinsche fast automatisch auf dieses
Gebiet richten.
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Unter diesen Prdamissen lassen sich die aktuellen gewerbeflachenrelevanten
Anfragen auf 135.200 m2 summieren. Die mittelfristigen Anfragen belaufen sich auf

zusammen 129.000 m?2

5.2.4 FLACHENBEDARF NACH NACHFRAGEKATEGORIEN

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

zierung nach qualitativen Kriterien ergdnzt werden.

Fiir die einzelnen Nachfragerkategorien wurden in der Modellrechnung die folgen-

den Bedarfe ermittelt:

e Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe: 318.400 m?2

e Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe: 138.450 m2
e Baugewerbe: 8.925 m2
o logistikgewerbe: 12.750 m2
e Einzelhandel, Kiz-Handel: 91.250 m?2
e wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 52.700 m2
e sonstige Dienstleistungen: 56.500 m2

Bei einer Aufteilung der Flachennachfrage gemdaf dem TBS-GIFPRO-Modell auf die
unterschiedlichen Standortqualitdten ergibt sich ein Flachenbedarf gemdafi der fol-

genden Tabelle:
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Tab. 7: TBS-GIFPRO: Flachenanteile der Nachfragergruppen nach Gebietskategorien

einfaches wll(;ttl:g:s Standort Logistik Einzel- Biiro-

Nachirager Gewe.rbe- Gewerbe- fur Prod. standort handels- standort
gebiet gebiet Handwerk standort

Emissionsinten-
sives Gewerbe 80% 20%
E’:;jgigzsarmes 60% 20% 20%
Baugewerbe 80% 20%
Logistik, o
Lagerhaltung 100%
Forschung,
Entwicklung, 50% 50%
Medien
Einzelhandel, o 0
Kfz-Gewerbe 10% 90%
Wirtschaftliche
Dienstleistungen 90% 10%
Sonstige o 0
Dienstleistungen 90% 10%

Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemdfl der ermittelten Nachfrage dieser Gruppen ldsst sich die Fldchennachfrage

wie folgt aufteilen:

Tab. 8: Verteilungder gewerblichen Flachennachfrage nach Nutzergruppen und

Gebietskategorien (in m2)

Nachfrager einfaches | Hoher- Standort Logistik | Einzel- Biiro-
Gewerbe- | wertiges fiir Prod. | standort | handels- standort
gebiet Gewerbe- | Handwerk standort

gebiet

Emissionsinten- 254.720 63.680

sives Gewerbe

Emissionsarmes 83.070 27.690 27.690

Gewerbe

Baugewerbe 7.140 1.785

Logistikgewerbe 12.750

Einzelhandel, 9.125 82.125

Kfz-Gewerbe

Wirtschaftliche 47,430 5,270

Dienstleistungen

Sonstige 50.850 5.650

Dienstleistungen

Summe 270.985 181.350 93.155 12.750 82.125 38.610

Quelle: eigene Berechnungen
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5.2.5 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Ansdtze zur Ermittlung des gewerblichen

Flachenbedarfes sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tab. 9: Exmittlung des gewerblichen Fldchenbedarfes — Exrgebnisse

GIFPRO Standard TBS-GIFPRO Flachenvergaben
Summe 26.875 m2 30.058 m2 41.529 m2
Flachenbedarf p.a.
Fldchenbedarf 2016 403.125 m2 678.975 m?2 619.200 m2
- 2030 (15 Jahre)
25 v.H. Zuschlag 100.781 m2 169.740 m2 154.800 m2
Erschlieffungsflachen
Summe 503.906 m2 848.719 m2 774.000 m2
Flachenbedarf (50,4 hal (85 ha) (77 ha)
2016-2030 (brutto)

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Methoden ergeben deutlich auseinander-
liegende Werte zwischen 50,4 ha und 85 ha Bruttobauland. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass die Anfragen nach gewerblich genutzten Grundstiicken allein fiir den
aktuellen Bedarf bei 13,5 ha und fiir den mittelfristigen Bedarf bei 12,9 ha,
zusammen also bei 26,4 ha liegen. Setzt man den mittelfristigen Bedarf auf einen
Zeitraum von 3-5 Jahren an, ergdbe sich ein Gesamtbedarf bis 2030 von etwa 79,2

ha, d.h. geringfiigig hdher als nach den Flachenvergaben der letzten Jahre ermittelt.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen liegen deutlich auseinander, wobei sich das

TBS-GIFPRO-Modell den Werten bei der Fortschreibung der Flachenvergaben sowie

der aktuellen Bedarfsanmeldungen anndhert. Dies diirfte auf zwei Griinde

zuriickzufiihren sein:

= Die allgemein gute Konjunkturentwicklung der letzten lahre, die zu
entsprechend hoheren Investitionsaktivitaten der Unternehmen fiihrt;

= Ein aufgestauter Bedarf aufgrund einer generellen Knappheit an gewerblichen
Bauflachen in den letzten lahren, der sich mit der Entwicklung des Gebietes

Erlen entladen hat.
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Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass im Gutachten von 2008 der Bedarf
unterschdtzt wurde. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der zukiinftig

auftretende Bedarf eher an den ermittelten hdoheren Werten orientieren wird.

Die Modellrechnungen ermdéglichen auch einen Vergleich des Bedarfs nach

unterschiedlichen Nutzergruppen:

Tab. 10: Gewerbefldchenbedarf nach Nutzergruppen

Wirtschaftsgruppe GIFPRO Standard TBS-GIFPRO
Verarbeitendes Gewerbe 253.062 m2 456.900 m2
Baugewerbe 31.732 m2 8,925 m2
Handel 62.562 m2 91.250 m2
Verkehr/Logistik 12.271 m2 12.750 m2
Dienstleistungen 57.604 m2 109.200 m2

Quelle: Eigene Berechnungen

Der Vergleich der beiden Methoden zeigt deutliche Abweichungen vor allem beim
flachenbedarf fiir das Verarbeitende Gewerbe, wo der ermittelte Bedarf nach TBS-
GIFPRO um 80% hoher liegt als beim Standardmodell. Auch bei den
gewerbeflachenrelevanten Dienstleistungen 1ist ein um 90% hdherer Bedarf
festzustellen. In diesen Ergebnissen driickt sich deutlich die Dynamik der
Ravensburger Wirtschaft in den letzten lahren aus, was sich auch auf den zukiinftig

zu erwartenden Flachenbedarf auswirkt.
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6 ANGEBOTSANALYSE

6.1 ANGEBOT AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN RAVENSBURG - QUANTITATIVER
ASPEKT

Das Angebot an gewerblichen Bauflachen in Ravensburg teilt sich grundsadtzlich in

insgesamt vier Kategorien auf:

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

e Die zweite Kategorie beinhaltet Fldchenreserven im Fldachennutzungsplan, die zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht erschlossen sind und kein Planungsrecht
haben. Ihre gewerbliche Nutzung ist zwar grundsdtzlich durch den Fldachen-
nutzungsplan gesichert, das genaue Ausmafd der nutzbaren Fldchen und die vorge-
sehene Nutzungsstruktur miissen allerdings noch am Einzelfall konkretisiert
werden.

e Die dritte Kategorie erfasst Brachfldchen, Leerstdnde und ungenutzte Flachenre-
serven in bestehenden Gewerbegebieten. Diese Fldchen sind moglicherweise auf
Grund der Besitzverhdltnisse, ihres Erscheinungsbildes, aufstehender Gebdude
sowie ggf. vorhandener Bodenbelastungen nicht ohne weiteres nutzbar, werden
von den Eigentlimern aus unterschiedlichen Griinden mdéglicherweise auch nicht an
den Markt gebracht. Sie stellen jedoch ebenfalls einen wesentlichen Teil des
gewerblichen Flachenangebotes dar.

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

zelhandel - unterliegen.

Die einzelnen Kategorien werden nachfolgend detaillierter beschrieben.
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6.

Ve

1.1 VERFUGBARE GEWERBEFLACHEN

rfligbhare Gewerbefldchen existieren in Ravensburg nur noch im Gewerbegebiet

Erlen. Hier sind noch Grundstiicke mit insgesamt rd. 32.500 m2 verfiigbar. In den

b

6.

rigen Ravensburger Gewerbegebieten sind keine Flachen mehr verfiigbar.

1.2 FLACHENRESERVEN

Uber die in Kap 6.1.1. genannten Flichen kdnnen die folgenden Standorte fiir eine

ge

werbliche Nutzung entwickelt bzw. umgewidmet werden:

Karrer: Das Gewerbegebiet Karrer kann im Bereich Lachen um eine Fldche von
knapp 3 ha brutto erweitert werden; dies entsprdche unter Abzug der Erschlies-
sungsflachen etwa 24.000 m2 Nettobauland. Der Standort ist im Fldchen-
nutzungsplan gesichert, Grundstiicksverhandlungen laufen. Mit einer Nutzbarkeit
der Flache kann friihestens 2017 gerechnet werden.

Voith: Das Areal der Firma Voith Maschinenbau, die ihren Standort in Ravensburg
aufgeben wird, ist an ein anderes gewerbliches Unternehmen verdufiert worden,
das dort seine Erweiterungsvorhaben realisieren will. Der Bereich steht daher
nicht, wie eigentlich erwartet, fiir die Deckung zukiinftiger gewerblicher
Flachenbedarfe zur Verfiigung.

Ulmer Strafe/Bleicher Strafle: Im Bereich Ulmer Strafe / Bleicher Strafle

wdren Flachen mit einer Gréfe von rd. 15.000 m2 fiir eine gewerbliche Nutzung

aktivierbar.
Damit summieren sich die aktivierbaren Flachen auf 39.000 m2 oder rd. 4 ha
Flache/Standort GroRe (netto)
Im Karrer 24.000 m2
Ulmer Strafe/Bleicher Strafie 15.000 m2
Summe 39.000 m2
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6.1.3 BRACHFLACHEN UND LEERSTANDE

Brachfldchen sind in Ravensburg nur in einem Fall vorhanden. Dies betrifft das
ehemalige Collini-Grundstiick im Gewerbegebiet Schmalegg mit einer Grofle von rd.
6.500 m2, das vor allem wegen vermuteter Bodenbelastungen nicht vermarktbar ist.
Sonstige freiwerdende Grundstiicke in den bestehenden Gewerbegebieten werden in
der Regel schnell wiedergenutzt.

Im Gewerbefldchenkonzept von 2008 standen noch zwei gréfere, damals zumindest
teilweise brachliegende Standorte in der Diskussion:

= Ulmia in WeifRenau siidlich der Ravensburger Innenstadt

= Beton Wolff im Stadtteil Untereschach

Am Standort Beton Wolff besteht nach wie vor keine Abgabebereitschaft zu den von
der Stadt gebotenen Konditionen. Die Stadt Ravensburg wiederum ist nicht bereit,
den Preisvorstellungen und den  Nutzungs-/Verwertungsvorstellungen  der
Eigentlimer zu entsprechen. Der Standort muss daher nach wie vor als blockiert

gelten. Ziel der Stadt ist weiterhin eine erneute gewerbliche Nutzung.

Der Standort Ulmia in Weissenau ist mittlerweile wiedergenutzt; hier wurde ein
Logistikzentrum mit zusdtzlicher Biironutzung realisiert, so dass hier kein

Flachenpotenzial mehr gegeben ist.

6.1.4 FREISETZUNGEN IM UNTERSUCHUNGSZEITRAUM

Die Fldchennachfrage durch innerstddtische Verlagerungen fiihrt auf der anderen
Seite auch zu Freisetzungen der zuvor von den verlagerten Betrieben genutzten
Grundstiicke. Diese stehen zumindest teilweise fiir eine erneute gewerbliche Nut-
zung zur Verfiigung. Im GIFPRO-Modell wird von einer Wiedernutzungsquote von
25% der freigesetzten Flachen ausgegangen. Fiir die Ermittlung der freigesetzten
Fldchen wird auf die Verlagerungsquote des lokalen GIFPRO-Modells Bezug genom-
men; danach werden jdhrlich in Ravensburg 21.250 m2 gewerblich genutzte Flachen
bzw. Grundstiicke freigesetzt. Bezogen auf den Betrachtungszeitraum ergibt dies
eine Fldchenfreisetzung von 340.000 m2. Davon konnen 25%, entsprechend 85.000

m2, fiir eine erneute gewerbliche Nutzung angesetzt werden.
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6.1.5 SUMMENBETRACHTUNG FLACHENANGEBOT
In der Summe ergibt sich damit hinsichtlich des Fldchenangebotes das folgende Bild:

Tab. 11: Flachenangebot Stadt Ravensburg

Verfiigbarkeit Standort(e) Grofe Summe
sofortige/ kurzfris- | Erlen 32.500 m2 32.500 m2
tige Verfiigharkeit
mittelfristige Lachen. 24.000 m2 39.000 m2
Entwicklung Ulmer StraRe / Bleicher Strafe 15.000 m2
Brachfldchen Collini 6.500 m2
Freisetzungen 85.000 m2
Gesamtsumme 163.000 m2

(16,3 hal

Quelle: Stadt Ravensburg, Homepage Stadt Ravensburg, eigene Berechnungen

6.2 VERGLEICH ANGEBOT — NACHFRAGE

Das verfiighare und aktivierbare Fldachenangebot in Ravensburg summiert sich auf
163.000 m2 (16,3 ha) Nettobaufldachen.

Dem steht ein ermittelter Bedarf zwischen 40 und 68 ha Nettobaufldachen gegeniiber.
In der Summe ergibt sich damit bis 2030 ein Defizit zwischen 23,7 und 51,7ha
Nettobaufldchen bzw. - unter Berlicksichtigung eines Zuschlages von 25 v.H.
Erschliefungsflachen zwischen 30 ha und 64,6 ha Bruttobauland, wobei die hGheren

Werte naher an der Realitdt liegen diirften.

6.3 ANGEBOT AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN - QUALITATIVER ASPEKT

Uber die reine Identifikation verfiigbarer und potenziell nutzbarer gewerblicher
Fldchen hinaus werden im Folgenden die Gewerbegebiete in Ravensburg hinsichtlich
ihres derzeitigen Zustandes, ihrer Belegungsstruktur sowie der zukiinftigen

Entwicklungsmdéglichkeiten und Verbesserungsmdéglichkeiten analysiert.
Die Analyse baut auf den entsprechenden Einschdtzungen des Gewerbeentwicklungs-

konzeptes aus dem Jahr 2008 auf und unterzieht sie einer Aktualisierung gemdf den

im Sommer 2015 vorgefundenen Rahmenbedingungen. Sie dient dazu,
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= die Stabilitdt der Gewerbegebiete einzuschdtzen, mdgliche Anzeichen fiir
Abwertungs- oder Erosionstendenzen festzustellen und die Notwendigkeit fir
stabilisierende Mafinahmen einzuschdtzen;

= die stddtebauliche Qualitdat und damit die Attraktivitdat des Standortes zu
bewerten und die Notwendigkeit von Verbesserungsmafinahmen - auch zum
langfristigen Funktions- und Werterhalt der Standorte - zu prifen;

= Empfehlungen zur weiteren Entwicklung der Standorte und zu mdglichen
Mafnahmen der Fldachenaktivierung und der stadtebaulichen Aufwertung zu

formulieren.

6.3.1 STANDORTE IM INNENBEREICH

Ein grofer Teil der gewerblichen Standorte in Ravensburg befindet sich innerhalb
der Kernstadt bzw. an deren Siedlungsrand. Im Einzelnen handelt es sich dabei um
die Standorte Bleiche, Deisenfang, Kammerbriihl, Escher-Wyss-StrafRe/Rechen-

wiesenstrafBe, Schubertstraffe und Schwanenstrafie.

6.3.1.1 BLEICHE

Das Gewerbegebiet Bleiche befindet sich nordwestlich der Ravensburger Innenstadt
zwischen der Ulmer Strafle und der Bahnlinie Friedrichshafen-Ulm. Das Gebiet ist
liber die Bleicher Strafle an zwei Stellen an die Ulmer Strafle / B 32 angeschlossen,
diese geht in rd. 500 Meter Entfernung in die autobahndhnlich ausgebaute
BundesstraBe 30 {iber und liegt damit im Haupteingangsbereich nach Ravensburg
aus nordlicher Richtung.

Das Gebiet ist hinsichtlich seiner Nutzungsstruktur zweigeteilt: Der siidliche Teil
wird von einem Betrieb des Recyclinggewerbes dominiert, der noérdliche Teil ist von
Einzelhandelsnutzungen geprdgt. Eine gewerbliche Nutzung im engeren Sinne liegt
nur bei wenigen Betrieben vor. Im Einmiindungsbereich Bleicher Strafle / Ulmer
Strafle findet sich eine brachliegende Flache, auf der bis zum Jahr 2007 ein Betrieb

des Baugewerbes angesiedelt war.

Die Nutzungsstruktur hat sich gegeniiber 2008 nicht verdndert. Dies spricht fiir eine
stabile Struktur des Gebietes, das in seiner nutzungsstrukturellen und
stddtebaulichen Qualitdt im mittleren bis unterem Spektrum einzuordnen ist. Die im

Bericht von 2008 beschriebene Situation ist nach wie vor gegeben. Bemerkenswert
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ist, dass auf der Brachfldche Ulmer Strafle /Bleicher Strafe zwischen 2008 und 2015
keine bauliche Nutzung stattfand. Auch wenn das Gebiet von begrenzter

Attraktivitdt ist, so lberrascht dennoch der lange Zeitraum der Nichtnutzung.

Fiir die zukiinftige Entwicklung wird fiir die brachliegenden Fldchen eine Nutzung
vorgeschlagen, die dem Standort als nordlicher Stadteingang gerecht wird. Aus
heutiger Sicht stellt sich als Nutzungsmoglichkeit eine dienstleistungsorientierte

Nutzung, die durch einen Einzelnutzer oder ein Vermietungsobjekt erfolgt.

6.3.1.2 DEISENFANG

Das Gewerbegebiet Deisenfang liegt im nordwestlichen Teilbereich der Kernstadt
und wird im Osten von der Bahnlinie Friedrichshafen-Ulm, im Westen von der
Schussen und im Norden von der Bundesstrafe B 32 begrenzt. Sidlich an das
Gewerbegebiet grenzt im Bereich Bleicherbachweg Wohnbebauung an. Das Gewerbe-

gebiet zdhlt eher zu den kleineren Standorten in Ravensburg.

Im Jahr 2008 war das Gebiet durch zwei Betriebe - ein Betonwerk und ein
Wohnmobilhersteller - geprdgt. Wdahrend das Betonwerk nach wie vor am Standort
ist, hat der Wohnmobilhersteller seine Produktion an einen Standort auferhalb von
Ravensburg verlagert. Die aufgegebenen Flachen und Gebdude werden zum Teil von
der Stadtverwaltung Ravensburg (Biirogebdude), zum Teil von einem Maschinenbau-

betrieb genutzt.

Die stadtebauliche Qualitat hat sich gegeniiber dem Zustand von 2008 geringfiigig
verbessert, ist aber nach wie vor eher gering. Vor allem entlang der Deisenfang-
strafle nordlich des Salamanderweges fallt das Gebiet durch unzureichend
ausgebaute Infrastruktur sowie ungeordnete Abstellflachen auf. Die bauliche

Qualitat der bestehenden Gebdude hat sich ebenfalls zumeist nicht verbessert.

Im gegenwdrtigen Zustand erscheint das Gebiet zwar stabil, die Nutzungskonflikte
bestehen aber nach wie vor. Angesichts der offenbar bestehenden Absichten
einzelner Betriebe zu einem mittelfristigen Standortwechsel erscheint die
Entwicklung einer Konzeption zu einer umfassenden Neuordnung sinnvoll. Dies

bezieht sich zum einen auf die Nutzungsstruktur, wo eine Standortverdnderung der
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bestehenden industriellen Betriebe unterstiitzt werden und die nachfolgende
Nutzung sich in erster Llinie aus Handwerk wund Kkleinteiligem Gewerbe
zusammensetzen sollte. Dies kann eine Beseitigung der bestehenden Bausubstanz
und eine bauliche Neuordnung des Bereiches einschlieften und sollte auch das im
gewerblichen Bereich bestehende Wohnhaus beinhalten. In diesem Zusammenhang
erscheinen auch stddtebauliche Verbesserungen (Infrastrukturausbau, Begriinung,

gestalterische Vorgaben fiir gewerbliche Neubauten) sinnvoll.

6.3.1.3 KAMMERBRUHL

Das Gewerbegebiet Kammerbriihl befindet sich im ndrdlichen Teilbereich der
Kernstadt. Im Westen wird es durch die Ulmer Strafle / B 32 begrenzt, die iiber die
Eywiesenstrafte und die Schiitzenstrafie eine direkte Anbindung an das liberdrtliche
Straflennetz gewdhrleistet. Im Osten wird das Gewerbegebiet durch die
Schiitzenstrafte begrenzt, im Norden durch die Ulmer Strafle / L 313. Im Siden des
Gebietes bildet die Oberschwabenhalle mit ihren ausgedehnten Parkplatzflachen den

Abschluss.

Das Gewerbegebiet wird in seiner Nutzungsstruktur in wesentlichem Mafle durch
verschiedene Dienstleistungsnutzungen (Agentur fiir Arbeit, Telekom, Landratsamt,
verschiedene Biironutzungen) sowie mehrere Veranstaltungshallen (Eissporthalle,
Oberschwabenhalle mit ausgedehnten Freiflachen) bestimmt. Gewerbliche Nutzungen
bestehen aufler verschiedenen kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben vor allem
aus den Fldachen eines grofien pharmazeutischen Unternehmens. Der angrenzende
Bereich &stlich der Schiitzenstrafte ist durch zwei Lebensmitteldiscounter sowie

verschiedene kleingewerbliche Nutzungen gepragt.

Stddtebaulich weist das Gebiet einige Qualitdten auf, liberwiegend ist die bauliche
Struktur aber durch Zweckbauten mit durchschnittlicher Gestaltungsqualitat
geprdgt. Wesentliche Verdnderungen in der Nutzungsstruktur sind nicht zu

erwarten.

6.3.1.4 ESCHER-WYSS-STRARE

Das Gewerbegebiet Escher-Wyss-Strafte/Rechenwiesenstrafie erstreckt sich beid-

seits der Bahnlinie Friedrichshafen - Ulm im Bereich des Bahnhofes von Ravensburg.
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Im Stden wird das Gebiet von der Meersburger Strafle begrenzt, im Norden von der
Stadionstrafe. Diese Strafle bindet das Gebiet an die Ulmer Strafte / B 32 und

damit an das liberdrtliche Strafennetz an.

Das Gewerbegebiet war zum Zeitpunkt 2008 in zwei Teilbereiche, getrennt durch
die Bahnlinie, aufteilbar:
= Westlich der Bahnlinie im Bereich Rechenwiesenstrafe /Briihlstrafte befindet
sich ein Bereich industriell geprdgter Nutzung, der durch zwei Groflbetriebe
gepragt ist und durch eine intensive bauliche Nutzung bestimmt ist. Hier
werden sich in naher Zukunft insofern Verdnderungen ergeben, als die
Betriebsstdatte der Fa. Voith (weitgehend) aufgegeben und von einem anderen
Betrieb {ibernommen wurde. Die Prdagung des Gebietes als industrieller
Standort wird sich damit nicht verdndern.
= Qstlich der Bahnlinie befand sich - nérdlich an den Bahnhof anschliefend -
eine nicht genutzte Fldche im Besitz der Aurelis AG, die mittlerweile durch

Dienstleistungsbetriebe genutzt ist.

Mit der Aufgabe des Standortes der Fa. Voith und der darauf folgenden Neunutzung
des Areals werden sich keine wesentlichen Verdnderungen in der Prdgung des
Gebietes ergeben. Das Gebiet erscheint zumindest mittelfristig stabil, sollte aber
dennoch in seiner Entwicklung beobachtet und eine stddtebauliche Konzeption
erarbeitet werden, um bei Verdnderungen eingreifen zu konnen. Stddtebaulicher
Handlungsbedarf und Handlungsmoglichkeiten sind nach derzeitigem

Erkenntnisstand nicht gegeben.

6.3.1.5 SCHUBERTSTRARE

Das Gewerbegebiet Schubertstrafie ist der grofite gewerbliche Standort im Bereich
der Kernstadt von Ravensburg. Das Gebiet wird im Westen durch die Bahnlinie
Friedrichshafen-Ulm und im Osten durch die lahnstrafe begrenzt; den ndérdlichen

Abschluss bildet die Meersburger Strafie und im Siiden die Bundesstrafie 33.
Nutzungsstrukturell ist das Gebiet sehr heterogen. leweils im nérdlichen und

stidlichen Bereich wird das Gebiet durch einen Grofibetrieb der

Lebensmittelindustrie bzw. der Spieleherstellung begrenzt. Zwischen diesen beiden
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Polen befindet sich eine sehr heterogene Mischung kleiner und mittelgrofRer
Betriebe; dabei findet sich ein fast komplettes Spektrum aller Branchen, von
Produzierendem Gewerbe {iber Handwerk, Logistik, Grofthandel, Kfz-Gewerbe,
Dienstleistungen bis zu gemeinniitzigen Einrichtungen. Einen gewissen Schwerpunkt
stellen Betriebe des Kfz-Gewerbes bzw. -nebengewerbes dar; vor allem an der
JahnstrafRe finden sich vor allem publikumsorientierte Betriebe. Das Strafiennnetz
ist vergleichsweise eng, das Gebiet ist sehr intensiv bebaut und weist eine hohe

bauliche Dichte auf.

Leerstdnde finden sich nur vereinzelt und werden offenbar im Allgemeinen schnell
vom Markt aufgesogen. Beispiel hierfir ist die in 2010 fiir die Einrichtung eines
Griinderzentrums vorgesehen Immobilie, die mittlerweile wieder gewerblich
genutzt ist. Der im Gutachten von 2008 angesprochene Trend zur Tertidrisierung ist
bisher zumindest nicht im erwarteten Mafle eingetreten; Verarbeitendes Gewerbe
und Handwerk bilden nach wie vor einen grofien Teil der bestehenden Nutzungen.
Eine nutzungsstrukturelle Identitdt ist trotzdem nicht gegeben, das Gebiet stellt

sich de facto immer noch als Sammelplatz unterschiedlicher Nutzungen dar.

Stddtebaulich ist das Gebiet nach wie vor von begrenzter Qualitdt. Es findet sich
ein hoher Parkdruck, die Strafen sind regelmdfig und stdndig zugeparkt,
Parkstreifen oder andere Parkmdglichkeiten sind nicht vorhanden, ebenso fehlt es

an einer Begriinung des Standortes.

Die weitere Entwicklung ist schwer zu prognostizieren. Zwar kommt es immer
wieder zu Betriebsaufgaben, Leerstande werden aber offenbar schnell wieder vom
Markt aufgesogen, so dass Erosionsprozesse nicht wahrscheinlich sind. Dennoch
empfiehlt es sich, fiir den Standort ein stadtebauliches Konzept zu erarbeiten und
auf lange Sicht eine stddtebauliche Erneuerung des Gebietes - ggf. verbunden mit
einer Sortierung des Betriebsbestandes und einer Verbesserung des stddtebaulichen

Erscheinungsbildes - vorzunehmen.

6.3.1.6 SCHWANENSTRARE

Das Gewerbegebiet Schwanenstrafte befindet sich d&stlich der Bahnlinie

Friedrichshafen-Ulm und sidlich des Lerchenweges. Die Anbindung an das
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iberdrtliche Verkehrsnetz ist problematisch, da sowohl nach Norden als auch nach
Siiden Wohngebiete durchquert werden miissen. Dies ist umso bedeutender, als sich

in dem Gebiet eine Reihe verkehrsintensiver Betriebe befinden.

Nutzungsstrukturell ist das Gebiet durch zwei grofiere Betriebe des GrofRhandels
(Baustoffe wund landwirtschaftliche Produkte) geprdgt. Daneben befinden sich
mehrere Betriebe unterschiedlicher Branchen (Fahrzeug- und Anlagenbau,
GrofBbdckerei, Handwerk) im Gebiet. Rdumlicher Entwicklungsspielraum besteht
nicht. Das Gebiet wirkt im Vergleich mit der Erhebung im Jahr 2008 stabil,

Verdnderungen der Nutzungsstruktur haben sich in dieser Zeit nicht ergeben.

Stddtebaulich ist das Gebiet im Vergleich zu anderen gewerblichen Bereichen in
Ravensburg von besserer Qualitat und macht in der Summe einen ansprechenden

Eindruck.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung erscheinen keine Empfehlungen notwendig.
Das Gebiet macht einen stabilen Eindruck, betriebliche Fluktuationen oder anderen

Verdnderungen sind nicht erkennbar.

6.3.1.7 HOCHBERG / ZUPPINGER STRARBE

Das Gewerbegebiet Hochberg/ Zuppinger Strafe befindet sich siidlich des
Stadtteiles Weststadt im Bereich Meersburger Strafe. Das Gebiet ist relativ klein,
wurde nach 2008 aber um einen Bereich erweitert, der mittlerweile ebenfalls
besiedelt ist. Im Wesentlichen besteht das Gebiet aus einer Bauflucht entlang der

Erschliefung durch die Zuppinger Strafe.

Nutzungsstrukturell ist das Gebiet (berwiegend kleingewerblich geprdgt.
Hinsichtlich der Branchenstruktur finden sich neben zwei Betrieben des Kfz-
Gewerbes vor allem kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Die in 2008

noch identifizierten ungenutzten Grundstiicke sind mittlerweile belegt.

Stddtebaulich ist ein in der Summe ansprechendes Gebiet entstanden, das zwar
keine besonderen gestalterischen Qualitdten, aber auch keine negativen Effekte
aufweist und mit der weitgehend einheitlichen Baufront zumindest einen

stddtebaulich geschlossenen Charakter aufweist. Eine nutzungsstrukturelle Identitdt
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ist nicht gegeben, das Gebiet weist eine Mischung aus Handwerk, Produktion und

Dienstleistungen auf.

Die Entwicklung nach 2008 entspricht der seinerzeit gegebenen Empifehlung,
vorrangig kleinere Betriebe des Handwerks und des Dienstleistungssektors
anzusiedeln. Die Entwicklung ist mit der Ausweitung nach Westen und der Vergabe
der letzten Fldchen zum Abschluss gekommen. Das Gebiet erscheint auch langfristig
stabil. Mafinahmen zum Funktions- und Werterhalt erscheinen derzeit nicht
erforderlich, das Gebiet sollte in seiner Entwicklung beobachtet werden, um bei
groferen Verdnderungen eingreifen zu konnen. Die bisher erfolgreich umgesetzte
Ausrichtung auf kleingewerbliche Nutzungen sollte auch bei Nachnutzungen weiter

verfolgt werden.

6.3.1.8 HOLBEINSTRARE

Der Bereich Holbeinstrafte befindet sich im d&stlichen Stadtgebiet von Ravensburg
etwas oberhalb der B 32 Richtung Gullen / A 96. Aufgrund seiner Lage und
Nachbarschaft ist das Areal fiir eine zukiinftige Nutzung durch Wohnungsbau
vorgesehen, fdllt dementsprechend fiir eine zukiinftige gewerbliche Nutzung aus und

wird daher hier nicht weiter analysiert

6.3.2 STANDORTE IM AUBENBEREICH
6.3.2.1 KARRER

Das Gewerbegebiet Karrer befindet sich siidlich des Ortsteils Oberzell an der K 7981
(Am Bahnhof/Werdenbergstafie). Derzeit erfolgt die Anbindung an das {iberregionale
Verkehrsnetz iiber die Werdenbergstrafle an die B 30 im Bereich der Ortslage
Untereschach. Zukiinftig soll die kreuzungsfrei gefiihrte Bundesstrafe 30 entlang

des Gebietes verlaufen und direkt am Gebiet eine Anbindung aufweisen.

Das Gebiet ist zum iliberwiegenden Teil genutzt. Die Nutzung ist durch ein gewisses
Ubergewicht des Llogistiksektors gepridgt, der vor allem in ndrdlichen Teil des
Gebietes erhebliche Fldchen in Anspruch nimmt. Neben dieser Branche befindet sich
vor allem im Teilbereich ,,Im Karrer® ein starkerer Schwerpunkt auf der gewerblich-

industriellen Nutzung. Die Grundstiicke sind allerdings auch in diesem Bereich
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vergleichsweise gro und eher extensiv genutzt, teilweise auch mit Lager-

/Abstellfldchen in erheblichem Umfang versehen.

Stddtebaulich ist das Gebiet in der Summe von begrenzter Qualitdt; von einzelnen
Abweichungen abgesehen ist die iliberwiegend Zahl der Gebdude von einer eher

zweckmdfiigen Ausfiihrung.

Raumliches Entwicklungspotenzial ist im Gebiet selbst nicht gegeben. Allerdings
findet sich ein teilgenutztes Gebdude, das sich bislang einer vollstandigen
Wiedernutzung entzogen hat, die offenbar auch durch bestehende Bodenbelastungen

behindert wird.

Entwicklungspotenzial stellt des Weiteren ein im Flachennutzungsplan dargestelltes
Areal von rd. 3 ha entlang der Werdenbergstrafie dar. Das Geldnde war bereits im
Gutachten von 2008 als Erweiterungsfldche bekannt, dessen Nutzung fiir das Jahr
2014/2015 vorgesehen war. Nach aktuellen Uberlegungen wird diese Nutzungs-

moéglichkeit allenfalls 2019 gegeben sein.

Die Perspektiven des Geldndes sind schwer zu beurteilen. Das Gebiet bietet vor
allem aufgrund seiner extensiven Grundstiicksausnutzungen noch Moglichkeiten zu
einer Nachverdichtung, vor allem im Bereich ,Im Karrer®. Dies setzt jedoch die
Bereitschaft der ansdssigen Betriebe zur Mitwirkung oder eine Aufgabe der
derzeitigen Nutzung voraus. Entsprechend werden Eingriffsméglichkeiten erst bei

Nutzerwechseln moglich sein.

Grundsdtzlich ist der Standort fiir verkehrsintensive Unternehmen insbesondere fiir
Logistikbetriebe von Interesse; dies wird nach der Anbindung an die B 30 noch
starker der Fall sein. Hier wird eine grundsdtzliche Entscheidung (ber den
zuklinftigen Umgang mit Logistikgewerbe zu treffen sein. Dariiber hinaus ist das
Gebiet aufgrund des Grundstiickszuschnittes vor allem fiir groflere Betriebe mit
Bedarf an einem industriell nutzbaren Standort geeignet. Aus Sicht des Gutachters
empfiehlt sich zukiinftig ein Verzicht auf weitere Logistikbetriebe und die

Konzentration auf gewerbliche-industrielle Nutzungen.
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6.3.2.2 MARIATAL

Das Gewerbegebiet Mariatal befindet sich etwa zwei Kilometer siidlich des
zentralen Siedlungsbereiches von Ravensburg an der B 30/Friedrichshafener Strafle
(Ravensburg-Friedrichshafen/Lindau) und wird von dieser iiber die Querspange der

B 33 an die B 30 Richtung Norden angebunden.

Das Gebiet besteht aus einer kreuzformigen inneren Straflenerschliefiung

(Mooswiesen und Kreuzdcker) mit der Mariataler Strafie als Querspange.

Nutzungsmafig ist das Gebiet im Eingangsbereich von einem grofien Betrieb der
pharmazeutischen Industrie geprdgt, des weiteren finden sich im Gebiet {iber-
wiegend kleine und mittelgrofe Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes sowie
verschiedene Dienstleistungsbetriebe. Das Gebiet ist voll belegt. Vor allem das
Pharmazieunternehmen hat auf seinem Grundstiick noch erheblichen Entwicklungs-
spielraum, der angesichts des bisherigen Wachstums aber auch fiir innerbetrieb-
liche Expansionen ben6tigt wird. Ein dariiber hinausgehender rdumlicher

Entwicklungsspielraum besteht im Gebiet nicht.

Stadtebaulich ist das Gebiet von {iberdurchschnittlicher Qualitat, was sowohl durch
die Gestaltung des oOffentlichen Raumes mit einer - in Ravensburg seltenen -
Begriinung des Straflenraums, separate Gehwege, ilibersichtliche Hinweisschilder,
aber auch durch die Qualitdt der gewerblichen Bauten hervorgerufen wird. Eine
einheitliche Bauflucht wurde im Wesentlichen ebenso eingehalten wie eine
weitgehend einheitliche Bauhdhe, so  dass ein liberdurchschnittliches

Erscheinungsbild hervorgerufen wurde.

Kurzfristiger Handlungsbedarf besteht nicht. Auf mittlere Sicht sollten die
Nutzungsstruktur und das stddtebauliche Erscheinungsbild mdglichst erhalten

werden.

6.3.2.3 SCHMALEGG

Das Gewerbegebiet Schmalegg liegt siidlich des Ortsteiles Schmalegg, von diesem
durch einen Griinglirtel etwa 100m abgesetzt. Das Gebiet wird durch die K 7957

(SchenkenstraBe und im weiteren Verlauf Schmalegger Strafle) erschlossen, die
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Anbindung an die liberregionalen Verkehrsachsen B 30 und B 32 geschieht liber die

Weststadt und die Meersburger Strafie.

In der Nutzung ist das Gebiet durch eine Reihe kleiner Handwerksbetriebe sowie
Betriebe des Baugewerbes bestimmt. Ein Wohnmobilhersteller, der zum Zeitpunkt

2008 dort noch ansdssig war, hat seinen Standort mittlerweile verlagert.

Das Gebiet ist mit Ausnahme eines Grundstiickes und einer freien Hallenkapazitdt
von etwa 500 m2 belegt. Ein Betrieb des metallverarbeitenden Gewerbes hat seine
Verlagerungsabsichten mittlerweile realisiert, der zum Zeitpunkt 2008 noch
expandierende Wohnmobilhersteller hat den Standort ebenfalls verlassen. Damit hat
zum einen ein erheblicher Druck auf das Gebiet - der von Umnutzungen des
Wohnmobilherstellers ausging - nachgelassen, zum anderen haben sich mit diesen
Fortgangen Leerstdnde ergeben, die wiedergenutzt werden konnten. Im Gebiet
verbleibt als einzige derzeit ungenutzte Fldche das Grundstiick des ehemaligen

Metallbaubetriebes Collini mit einer Gréfle von rd. 6.600 m2.

In der stddtebaulichen Qualitdat wird ein guter bis akzeptabler Standard erreicht.

Ausnahmen sind nur bei einzelnen Betrieben festzustellen.

Bei einer Reihe von Grundstiicken finden sich neben den Betriebsgebdude auch
Betriebsleiter- bzw. -inhaberwohnungen als separate Gebdude. Hierdurch konnen
sich langfristig Probleme der Nutzbarkeit ergeben, wenn der derzeitige Betriebs-
inhaber seine aktive Tadtigkeit beendet, gleichwohl die Wohnung auf dem

Betriebsgrundstiick behalt.

Grundsdtzlich bietet der Standort das Potenzial fir die Unterbringung vor allem
kleinerer Betriebe, ggf. kombiniert mit Formen des verdichteten Gewerbebaus.
Hierzu  sind allerdings  die  Verfiigbarkeit des  Geldndes und  ggf.

Aufbereitungsmafinahmen erforderlich.

6.3.2.4 ERLEN

Das Gewerbegebiet Erlen befindet sich knapp 5 km auferhalb der Ravensburger

Kernstadt an der B 33 Richtung Meersburg/Uberlingen. Die Anbindung an das
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iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt iiber die B 33 bzw. mit Anschluss an die B 30

Richtung Ulm in rd. 4 km Entfernung.

Das Gebiet wurde vor etwa 5 Jahren entwickelt und wird seitdem besiedelt. Die
Besiedlung ist weitgehend abgeschlossen, derzeit sind noch rd. 32.500 m2

verfilighar.

Die Entwicklung geschah mit dem Anspruch, einen hochwertigen Standort zu
schaffen, der vorrangig fiir Produzierendes Gewerbe und produktionsorientierte
Dienstleistungen vorbehalten sein sollte und auch stddtebaulich eine hochwertige
Gestaltung erhalten sollte. Eine abschliefende Einschdatzung ist noch nicht mdéglich,
da die Bebauung des Gebietes noch im Gang ist; die bisherigen Ergebnisse lassen

jedoch erwarten, dass die angestrebten Ziele erreicht werden.

Das verfiigbare Flachenpotenzial ist allerdings weitgehend ausgereizt; es ist davon
auszugehen, dass die noch verfiigbaren Flachen Ende 2016/ Anfang 2017 ebenfalls

belegt sein werden.

6.3.2.5 OBERZELL / ALBERSFELDER STRARE

Das Gewerbegebiet Oberzell / Albersfelder Strafe ist ein kleiner, nur von wenigen
Betrieben genutzter Standort im siidlichen Stadtgebiet von Ravensburg. Die
ErschliefBung erfolgt iiber die Albersfelder Strafle und die K 7980 an die B 32
Richtung Biberach/Ulm in 3 km Entfernung.

Im Gebiet sind derzeit fiinf Betriebe ansdssig, bei denen es sich um zwei
Dienstleistungsbetriebe und jeweils einen Betrieb des Produzierenden Gewerbes,
des Baumaschinenhandels und ein Lager handelt. Das stddtebauliche Niveau ist
iiberdurchschnittlich, was auch auf die Lage des Gebietes in einem Wohngebiet
zuriickgefiihrt werden kann. Rd&umliches Entwicklungspotenzial ist mit Ausnahme
eines Grundstiickes zwischen dem Baubetrieb und der Albersfelder Strafle nicht
gegeben. Dieses Grundstiick diirfte allerdings aufgrund der geringen Gréfie
allenfalls als Erweiterungsreserve fiir ansdssige Betriebe geeignet sein. Das Gebiet

erscheint stabil, stadtebauliche Maflnahmen erscheinen nicht erforderlich.
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7 HANDLUNGSKONZEPT UND MASSNAHMENVORSCHLAGE
7.1 UBERLEGUNGEN ZU EINER LANGFRISTIGEN GEWERBEFLACHENPOLITIK

Vor dem Hintergrund, dass die gewerbliche Entwicklung im stetigen Widerspruch

zwischen der Notwendigkeit der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge und einem endli-

chen Spielraum an Flichen steht, werden im Folgenden einige grundsitzliche Uber-

legungen angestellt, die

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

e die zukiinftige Entwicklung von gewerblichen Bauflachen

zum Gegenstand haben.

Der Bedarf an gewerblichen Flachen wird aufler durch die Nachfrage auch
durch politische Zielsetzungen bestimmt.

Die Basis einer jeden Bedarfsberechnung gewerblicher Flachen ist die fiir einen be-
stimmten Zeitraum erwartete Nachfrage. Die Folgerung, dass diesem Bedarf auch
méglichst entsprochen werden muss, ist allerdings eine politische Prdmisse. Dieser
liegt der Anspruch zugrunde, einer mdéglichst hohen Zahl von derzeitigen oder auch
perspektivischen Erwerbstdtigen einen Arbeitsplatz zu bieten. Die Versorgung der
lokalen Bevdlkerung mit Arbeitsméglichkeiten wird somit als ein Ziel der Daseins-

vorsorge angesehen.

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

lung von Arbeitspldtzen zugunsten der jeweiligen Kommune zu beeinflussen.

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

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

nachgeordnet werden.

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

scharft werden.

In Ravensburg ist diese Situation vor allem durch grundsdtzliche Restriktionen der
Siedlungsflachenausweisung bei gleichzeitiger expansiver Entwicklung sowohl der
Bevolkerung als auch der Beschdftigung charakterisiert. Dies fiihrt zu erheblichen
Nutzungskonkurrenzen, bei der sich hdufig die renditetrachtigere Nutzung - in
diesem Fall das Wohnen - durchsetzt. In den vergangenen Jahren sind rd. 6 ha
gewerblich genutzter Flachen zu anderen Nutzungen umgewidmet worden; dies geht

deutlich zu Lasten der Entwicklungsméglichkeiten des Gewerbes.

Der Gewerbeflachenbedarf wird aufler durch die Nachfrage der Wirtschaft
auch durch planerische Malnahmen bestimmt und ist hdaufig verdeckter Bedarf
anderer Nutzungen.

Der Gewerbefldchenbedarf in einer Kommune dufert sich nur bedingt in der Ansied-
lung zusdtzlicher Betriebe. I.d.R. handelt es sich um Verlagerungen innerhalb einer

Kommune bzw. um interkommunale oder regionale Verlagerungen aus einem relativ
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engem Umkreis. Der weit lberwiegende Teil der gewerblichen Fldchennachfrage
resultiert somit i.d.R. aus Betrieben, die bereits in der Kommune bzw. in der
Region ansdssig sind und an ihrem bestehenden Standort keine Entwicklungs-

méglichkeiten haben.

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

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

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

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

Das in Kapitel 5 dargestellte Modell zur Prognose des Gewerbefldachenbedarfes geht
bei Verlagerungen von einer Wiedernutzungsquote aufgegebener Standorte von 25%
aus. Im Umkehrschluss heifit dies, dass im Fall von Verlagerungen ein grofier Teil
der vormals gewerblich genutzten Fldachen fiir andere Nutzungen verwendet wird,
z.B. fiir Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen etc.
Diese Nutzungen decken ihren Fldchenbedarf somit in einem gewissen Mafle auch zu
Lasten des Gewerbes. Gewerblicher Flachenbedarf auf Grund von Verlagerungsnot-

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

Bezogen auf Ravensburg kann dies deutlich an der bereits erwdhnten Umnutzung

gewerblicher Bereiche zu anderen Nutzungen abgelesen werden. Die bestehenden
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Gewerbegebiete sind allerdings weitgehend frei von Einzelhandelsnutzungen; auf
der anderen Seite finden sich vor allem an Standorten im Auflenbereich
Wohnnutzungen in oder in unmittelbarer Nahe der Gewerbegebiete. Auch das sog.
privilegierte Wohnen (Betriebsleiter-/-inhaberwohnungen) kann auf lange Sicht ein
Problem darstellen. Zukiinftig sollte verstdrkt darauf geachtet werden, Wohnnutzung
in Gewerbegebieten nicht mehr zuzulassen. Die Regelungen im neuen Gewerbegebiet

Erlen konnen dazu als Vorbild dienen.

Der Strukturwandel der Wirtschaft sorgt fiir eine Reduzierung und Umvertei-
lung der gewerblichen Flichennachfrage.

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

werden.

Diese Entwicklung beschrdnkt sich meist auf grofe Stddte bzw. Zentren von Bal-
lungsrdumen/ Metropolregionen. Sie geht zudem oftmals mit einer rdumlichen Ver-
lagerung des Gewerbefldchenbedarfes einher, indem Produktionen aus den groflen
Stddten und Ballungsrdaumen heraus verlagert und an anderen Standorten lokalisiert
werden. Die neuen Standorte befinden sich im Ausland bzw. in weniger verdichteten
Gebieten der Ballungsrdaume oder in landlichen R3aumen auferhalb dieser. Letztend-
lich verschiebt sich der Gewerbefldchenbedarf - insbesondere des Produzierenden

Gewerbes - der grofRen Stddte und Ballungszentren nach aufen.
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Diese Verschiebung ist zumindest auch Ausdruck einer funktionalen Arbeitsteilung
von Ballungsrdumen/ Metropolregionen, indem die Kernstddte und -rdume vermehrt
hoch- und h6herwertige tertidre Arbeitspldtze, z.B. fiir den Bereich Forschung und
Entwicklung, bereitstellen, wdhrend das Umland die Standorte fiir gewerbliche Nut-
zungen wie das traditionelle Produzierende Gewerbe vorhalt. Langfristig ist zu er-
warten, dass sich diese Entwicklung liber die Kerne der Ballungsrdume/ Metropolre-
gionen in das engere Umland ausweitet und hier - vorrangig an Siedlungs- und Bil-
dungsschwerpunkten - ebenfalls fiir eine stdrkere Tertidrisierung mit der Folge
eines geringeren Gewerbeflachenbedarfes und eines Abdrdngen der gewerblichen

Nutzungen in das weitere Umland sorgt.

In Ravensburg ist zwar die zunehmende Tertidrisierung festzustellen - erkennbar
am kontinuierlichen Anstieg des Beschaftigungsanteils der Dienstleistungsnutzungen
-, das Verarbeitende Gewerbe ist hingegen erstaunlich stabil und kann auch
spezielle Ereignisse wie die Verlagerung des Wohnmobilherstellers Carthago oder
die Schliefung des Produktionsstandortes der Fa. Voith - abfedern.
Dementsprechend werden trotz des hohen Bedeutungsanteils des tertiaren Sektors

nach wie vor klassische Gewerbestandorte bendtigt.

Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Gewerbe-
flachen entspricht nicht den realen Verflechtungen.

Die Aktionsradien der Bevdlkerung haben sich seit langem {iber kommunale Grenzen
hinaus ausgedehnt. Die Analyse von Pendlerverflechtungen zeigt, dass nur ein Teil
der Einwohner einer Kommune dort auch seinen Arbeitsplatz hat, wahrend umge-
kehrt die Arbeitspldtze in einer Stadt zu einem wesentlichen Teil von den Bewoh-
nern benachbarter/ umliegender Kommunen in Anspruch genommen werden. Die
Gleichsetzung von Arbeitspldtzen und Erwerbstdtigen in einer Stadt oder Gemeinde

entspricht nicht der Realitat.

Analog zu diesen iibergemeindlichen Arbeitsmarktverflechtungen sind zwar auch Be-
triebe hdufig an einen bestimmten Raum bzw. eine bestimmte Region gebunden,
nicht aber in gleichem Mafle an eine bestimmte Kommune. Verlagerungen erfolgen
im Allgemeinen {iber geringe Distanzen; es spielt dabei jedoch nur eine marginale

Rolle, ob dabei Gemeindegrenzen {iberschritten werden. Von Bedeutung ist hier
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oftmals u.a. die Gréfle eines Betriebs: Kleine, gefestigte Betriebe - d.h. keine start-
up-Unternehmen - weisen i.d.R. eine hohe Bindung an einen Standort innerhalb
einer Kommune auf. Demgegeniiber verzeichnen grdofRere/ grofie Betriebe bei Verla-
gerungen vergleichsweise hdufig eine iliberdurchschnittlich hohe rdaumliche Flexibi-
litdt. Zuriickgefiihrt werden kann dies z.B. auf den hoheren Aufwand einer Verlage-

rung sowie die geringere Auswahl an Standorten.

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

In Ravensburg sind diese Verflechtungen vor allem innerhalb des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Mittleres Schussental deutlich erkennbar. Fiir das Problem
mangelnder Gewerbefldchen kann das Umland allerdings keine Entlastung bieten; im
Gegenteil sind auch in den anderen Gemeinden Fldachenknappheiten und auf ldngere
Sicht Flachendefizite erkennbar. Allerdings muss bei allen Versuchen zur Ldsung des
Problems die {iberlokale Perspektive - was auch eine Deckung des einzel-
gemeindlichen Fldchenbedarfes auf der Gemarkung der Nachbargemeinden

beinhalten kann — starkeres Gewicht erhalten.

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

Die effektivste Steuerung der Entwicklung in einem Gewerbegebiet erfolgt iiber Fla-
chenverfiigharkeit und -vergabe. Der Eigentiimer einer Fldche entscheidet - unter
Beachtung rechtlicher Rahmenbedingungen - letztendlich, an wen er eine Fldche ver-
kauft. Kommunen mit einem entsprechenden, mdéglichst vielfdltigen Fldchenangebot
haben weitreichende Méglichkeiten, eine Auswahl unter mdglichen Nutzern am ein-
zelnen Standort zu treffen und damit Art und Intensitdt der Flachennutzung an die-

sem entscheidend zu beeinflussen.
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Diese Aussage hat uneingeschrdnkte Giiltigkeit - jedoch nur im Fall der Erstbesied-

lung. Verldsst der Erstnutzer den Standort, erfolgt i.d.R. ein Verkauf von Privat an

Privat, ohne dass die Kommune in diesen Prozess der Eigentiimer- und vielfach auch

Nutzungsverdnderung einbezogen ist. Es bestehen zwar grundsdtzlich Méglichkeiten,

diesbeziiglich anhaltend Kontrollfunktion ausiiben zu konnen (z.B. durch Vergabe in

Erbpacht statt Verkaufl oder diese sich im Falle eines Eigentiimerwechsels zu si-

chern (z.B. durch Vorkaufsrechte). Diese Vorgehensweisen sind aber mit hohen fi-

nanziellen Belastungen fiir die Kommune verbunden:

e Bei Einlésung eines Vorkaufsrechtes ist eine Kommune mdéglicherweise gezwungen,
ein Grundstiick zu einem tendenziell {iberhdhten Kaufpreis zu erwerben, der im
Falle eines Weiterverkaufes nicht wieder erzielt werden kann.

e Im Falle der Grundstiicksvergabe mittels Erbpacht wird die Refinanzierung einer
Gewerbegebietsentwicklung (Erschliefungskosten) iiber den Verkaufspreis unmog-
lich gemacht. Erbpacht ist dariiber hinaus auch nicht fiir jeden Gewerbebetrieb
eine akzeptable Alternative zu einem Grundstiickskauf, da Grundstiick und Gebaude
i.d.R. als Sicherheit fiir spdtere Kredite dienen.

e Auf der anderen Seite kénnen Erbpachtkonstruktionen zur Aktivierung gewerblich
nutzbarer Fldchen beitragen, wenn Eigentiimer betroffen sind, die nicht oder nur
sehr ungern ihr Grundeigentum verkaufen wollen. Dies ist z.B. bei Grundstiicken

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

Nur wenige Kommunen sind in der Lage und unter Beriicksichtigung anderer Aufga-
ben auch prinzipiell bereit, derart "verlorene Kosten" zu tragen, wenngleich da-
durch Kosten zur Revitalisierung und/ oder Neuordnung eines einem Trading-Down-
Prozess unterworfenen Gewerbegebietes vermieden werden kdnnen. Sinnvoll sind in
jedem Fall Versuche, liber Vermittlungstatigkeiten - wie seitens der Wirtschaftsfor-
derung einer Kommune 1i.d.R. praktiziert - freie oder freiwerdende Grundstiicke
und/ oder Gebdude einem neuen gewerblichen Nutzungszyklus zuzufiihren. Bei der
Erstbesiedlung von neuen Gewerbegebieten oder grofieren Erweiterungen sollte die
Vergabe im Sinne einer Adressbildung jedoch definitiv durch die jeweilige Kommu-

ne erfolgen.
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Die Stadt Ravensburg hat ein Defizit sowohl an verfiigharen als auch an
aktivierbaren Flachen. Dennoch finden sich brachliegende und gewerblich nutzbare
Flachen in nicht unerheblichem Umfang, deren Aktivierung allerdings nicht zuletzt
aufgrund mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer, teilweise auch duzch
nutzungsbeschrdnkende Eigenschaften der Flachen (Bodenbelastungen, aufstehende
Gebdude) bisher nicht moglich war. Angesichts der Fldchenknappheiten wird sich

die Stadt zukiinftig verstdrkt um die Aktivierung dieser Flachen kiimmern miissen.

Die kommunalen Entwicklungsmoglichkeiten werden durch zeitliche Streckung

und sparsame/gezielte Inanspruchnahme des verfiigharen Flachenvorrates

moglichst weit offengehalten. Hierfiir stehen grundsatzlich mehrere Méglich-
keiten zur Verfiigung.

Sowohl aus Okologischer als auch aus odkonomischer Sicht werden bei einem be-

grenzten Fldchenvorrat ein mdéglichst zuriickhaltender Umgang und eine mdglichst

intensive Nutzung als grundsdtzlich richtig erachtet. Dazu bestehen im Grundsatz
zwei Moglichkeiten:

e Die Nachnutzung und -verdichtung brachliegender, ungenutzter oder untergenutz-
ter Grundstiicke zu forcieren und damit gewerbliche Fldchennachfrage in den Be-
stand zu lenken.

e In neu entwickelten bzw. zu entwickelnden Gewerbegebieten eine hohe Nutzungs-
dichte bzw. Beschdftigtendichte zu erzielen und somit {iber eine intensive

Grundstiicksausnutzung die Fldchennachfrage zu reduzieren.

Uberlegungen zur Nachnutzung und Nachverdichtung richten sich in erster Linie an

Fldchenreserven im Bestand. Dies betrifft

e bislang ungenutzte, z.B. als Entwicklungsreserve vorgehaltene Fldchen,

e brachliegende Grundstiicke, auf denen die bisherige gewerbliche Nutzung aufge-
geben wurde,

e sowie auch Flachen, die eher extensiv genutzt werden und bei denen beispiels-

weise eine bauliche Nachverdichtung mdéglich ware.
Jedoch bestehen hinsichtlich einer derartigen Nachverdichtungsstrategie auch er-

hebliche Probleme und Hemmnisse:

o Betriebsfldchen, die als Entwicklungsreserven vorgehalten werden, dienen als
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Spielraum fiir eine mdgliche zukiinftige Expansion des Betriebes am bestehenden
Standort. Ob und in welchem Zeitraum derartige Reserven genutzt werden, ist
kaum vorherzusagen. Selbst eine langfristige Nicht-/ Unternutzung - z.B. als aus-
gedehnte Pkw-Stellplatzfldche fiir Betriebsangehdrige - ist hdufig zu beobachten.
Die (kurzfristige) Verfiigbarkeit eines solchen Entwicklungsspielraums kann zudem
gerade bei Unternehmen mit Betrieben an mehreren Standorten Entscheidungen
liber die Verortung von Investitionen beeinflussen. Ungenutzte Entwicklungsre-
serven konnen daher allenfalls bedingt als Verdichtungspotenzial angesehen wer-
den.

e Brachliegende Flachen sind nur mit Einverstandnis des Eigentiimers oder nach er-
folgtem Verkauf des bisherigen Nutzers fiir eine erneute Nutzung verfiigbar. Der
Verkauf der Flachen ldsst sich aber ebenso wie eine erneute Nutzung durch den
Eigentiimer nicht erzwingen. Teilweise besteht seitens des Eigentiimers grund-
sdtzlich weder ein Interesse an einem aktiven Engagement zur Wiedernutzung
noch an einem Verkauf. Teilweise wird explizit auf eine Nutzungsdnderung zu-
gunsten einer renditetrdchtigeren Nutzung - z.B. Einzelhandel oder Vergniigungs-
stdtten wie z.B. Spielhallen - spekuliert. Dadurch orientieren sich Preisvorstel-
lungen an hdheren Ertrdgen als sie mit einer gewerblichen Nutzung erzielbar wa-
ren. Die Kommune kann auch hier keinen direkten Einfluss nehmen, sondern allen-
falls durch entsprechende rechtliche Vorgaben (planerisch) nicht gewollte Nutzun-
gen ausschliefien.

e Keine direkte Mdglichkeit zur Einflussnahme der Kommune besteht auch hinsicht-
lich der Nachverdichtung extensiv genutzter Grundstiicke, da entsprechende Maf-
nahmen einen Eingriff in die ausgeilibte Nutzung des Eigentiimers darstellen und
gegen dessen Willen in keinem Fall durchzusetzen sind.

e Eine gewisse Einflussnahme ist allenfalls bei Nebenfldchen wie Parkpldtzen
gegeben. Hier kann die Stadt auf eine Verdichtung in Form von Parkpaletten,
Parkhdusern oder - bei giinstigen topografischen Verhdltnissen — der Nutzung von
Dachflachen zu Parkzwecken hinwirken. Dies ist allerdings schwer durchsetzbar,
insbesondere wenn ein Gewerbegebiet durch kleine Betriebe genutzt wird, die in
der Summe zwar einen hohen Bedarf an Parkflachen haben k&nnen, der
einzelbetriebliche Bedarf aber keine aufwendigen fldchensparenden Anlagen

rechtfertigt. Losungen konnen allenfalls durch gemeinschaftliche Anlagen erreicht
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werden, deren Realisierung aber besonderer Organisationsformen oder eines

Trdgers bedarf, der die betreffenden Anlagen errichtet und betreibt.

Dennoch sollte seitens der Kommune, i.d.R. der Wirtschaftsférderung, nachdriicklich
versucht werden, eine intensive(re) Nutzung zu erreichen und "frei" gewordene
Standorte wieder einer Nutzung zuzufiihren. Die Mitwirkung(sbereitschaft) des
Eigentiimers ist dabei jedoch letztendlich eine unerldssliche Voraussetzung, selbst

ein hohes Engagement kommunaler Stellen stellt keine Erfolgsgarantie dar.

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

e Umlenkung der Nachfrage auf Mietfldchen und Standortgemeinschaften.

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

Betriebe nicht den definierten Vorgaben entsprechen.

In Ravensburg sind diese Ziele nur schwer durchsetzbar. Zwar finden sich an
verschiedenen Standorten Flachenreserven, eine Aktivierung ist bei erheblichem

Aufbereitungsbedarf (Gebdudezustand, Abbruchkosten, Bodenbelastungen, Infra-

I Neben der verkehrlichen Zugénglichkeit eines Grundstiicks sind hier insbesondere ausreichende Er-
weiterungsmoglichkeiten der angesiedelten Betriebe zu beriicksichtigen, damit nicht jede notwendi-
ge betriebliche Erweiterung zu einem Verlagerungsbedarf fiihrt.
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struktur) und ggf. hohen Kaufpreisen andererseits nur schwer finanzierbar und dazu
sehr zeitaufwendig. Die Entwicklung neuer Standorte erhdlt dabei zwangslaufig
Prioritat. Groflere Chancen bestehen bei der Durchsetzung qualitativer Ziele und
einer hoheren Flachenausnutzung. Hier lassen bereits jetzt einzelne Gebiete

positive Entwicklungen erkennen.

7.2 RAHMENBEDINGUNGEN EINES GEWERBEFLACHENKONZEPTES

Entsprechend den vorherigen Uberlegungen sind fiir die Entwicklung des Gewerbe-

flachenkonzeptes Ravensburg die folgenden Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

Die gewerbliche Nutzung entwickelt sich in den letzten Jahren erstaunlich
stabil. Die dominierenden Branchen sind ebenfalls stabil bis expansiv,
strukturelle Verdnderungen wurden bisher gut kompensiert.

Das verarbeitende Gewerbe hat in Ravensburg zwischen 2007 und 2014 in der
Summe lediglich einen Beschdftigten verloren. Dabei wurde innerhalb  dieses Zeit-
raums ein Verlust von knapp 950 Arbeitspldtzen zwischen 2007 und 2010 wieder
aufgeholt und die SchlieBung mehrerer bedeutender Produktionsstandorte verkraf-
tet. Im Vergleich zu der Entwicklung in anderen Stddten weist das Verarbeitende
Gewerbe in Ravensburg damit eine hohe Stabilitdt und Dynamik auf. Diese

Entwicklung ldsst weitere positive Effekte fiir die Zukunft erwarten.

Das gewerbliche Flachenpotenzial ist weitgehend ausgereizt.

Die im vorhergehenden Abschnitt erwdhnte positive Entwicklung hat dazu gefiihrt,
dass der im Jahr 2008 prognostizierte Flachenverbrauch erheblich schneller einge-
treten ist als erwartet. Auch das neue Gewerbegebiet Erlen wurde schneller aufge-
siedelt als gedacht. Ravensburg stoft derzeit an flachenmdfige Entwicklungs-
grenzen. Die Prognose des Gewerbeflachenbedarfes 1dsst bis 2030 ein Defizit zwi-
schen 26 und 47 ha Nettobauflachen erwarten, fiir das derzeit keine Deckungs-
moglichkeiten bestehen. Dies kann zu einer starkeren Selektion unter den

flachennachfragenden Betrieben fiihren.
Das Umland bietet keine Ausweichmadglichkeiten.

Die Priifung des Fldchenangebotes und des zu erwartenden Bedarfes im

Gemeindeverwaltungsverband hat ein allgemeines Fldchendefizit ergeben. Ravens-

104



-

burg kann also nicht damit rechnen, dass der Fldchendruck durch Abwanderungen ins
unmittelbare Umland gemildert werden kann. Wenn es zu Abwanderungen kommt,
werden diese iiber grofiere Distanzen erfolgen und ggf. auch den regionalen
Arbeitsmarkt verlassen®. Eine Entspannung kann derzeit und auf mittlere Sicht nur
begrenzt und nur durch die Wiedernutzung aufgegebener gewerblicher Standorte

(Stora/Baienfurt, Schuler/Weingarten) erfolgen.

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

Ravensburg hat in den letzten Jahren rd. 60.000 m2 gewerblicher Baufldachen an ver-
schiedenen Standorten an andere Nutzungen abgegeben. Auch bei derzeit brach-
liegenden Fldachen wird auf Umnutzung spekuliert, bei zukiinftig freiwerdenden
Flachen wird eine zumindest teilweise Umnutzung diskutiert. Eine ohnehin beste-
hende Knappheitssituation wird durch diesen Fortfall zusdtzlich verscharft. Ange-
sichts der begrenzten Méglichkeiten zur Ausweisung neuer gewerblicher Baufldchen
wird zukiinftig ein Schwerpunkt der kommunalen Planung darauf liegen miissen, den
Nutzungswandel und die Umwidmung gewerblicher Baufldachen moglichst zu ver-

hindern.

7.3 EMPFEHLUNGEN

Fiir die zukiinftige Flachenpolitik kdnnen daher die folgenden Empfehlungen ge-

geben werden.

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

Angesichts der begrenzten Mdglichkeiten zur Ausweisung neuer Fldchen gewinnt die
Wiedernutzung aufgegebener Standorte an Gewicht. Dies betrifft nicht nur groflere
zusammenhdngende Flachen, sondern auch einzelne freigezogene Grundstiicke. Hier
sollte es Ziel sein, den im Fldchenbedarfsmodell angelegten Wert von 25%
Wiedernutzung zu steigern. Ein mogliches Instrument dazu kann eine - ggf. auch
gemeindeiibergreifende - Immobilienbdrse fiir gewerbliche Standorte sein, mit der

zumindest die Transparenz iliber das ,Gebrauchtangebot“ erhdht werden kann. Das

*2Die Standortwahl von Carthago in Aulendorf ist ein bezeichnendes Beispiel.
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Beispiel Stora in Baienfurt zeigt aufierdem, dass es sich bei einzelnen Standorten

empfehlen kann, mit privaten Akteuren (Fldchenentwicklern) zusammenzuarbeiten.

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

Angesichts der potenziell hohen Nachfrage und des begrenzten Angebotes wird nicht
mehr jeder Betrieb an jedem Standort - und manche Betriebe moéglicherweise
zukiinftig gar nicht - bedient werden konnen. Dies trifft zum Beispiel auf
Logistikbetriebe, aber auch auf Betriebe mit einem hohen Lageranteil (Recycling-
gewerbe, Baustofflager) zu. Bei entsprechenden Fldchenanfragen sollte die Bedeu-
tung des Betriebes fiir die regionale Wirtschaft gepriift und ggf. auch Abwande-
rungen in Kauf genommen werden. In einer weiteren Stufe konnen auch andere
Branchen (Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, GrofRhandel)l entsprechenden
Prifungen unterworfen und die Fldchenvergabe z.B. an bestimmte Arbeitsplatz-
dichten gebunden werden. Hier kann beispielsweise eine Mindestdichte von 50
Arbeitspldtzen/ha beim Verarbeitenden Gewerbe und 90 Arbeitspldtzen/ha bei

Dienstleistungsnutzungen im Endausbau als Schwellenwert gewdhlt werden.

Die Flachenengpdsse sind nicht ohne das Umland zu ldsen, das aber seiner-
seits unter Flichenengpdssen leidet. In jedem Fall werden gemeinsame
Losungen gesucht werden miissen.

Ein wesentlicher Teil der Nachfrage nach Gewerbefldchen wird von den bereits im
Gemeindeverband ansdssigen Unternehmen generiert. Von diesen werden nicht nur
Standorte in der Belegenheitsgemeinde, sondern auch in den Nachbargemeinden
gepriift. Dementsprechend sind auch die Flachenangebote in den Nachbargemeinden
ein Potenzial zur Deckung des Flachenbedarfes in Ravensburg. Abwanderungen
sollten daher nicht um jeden Preis verhindert werden, es sollte aber versucht
werden, derartige Betriebe zumindest innerhalb des Gemeindeverbandes zu halten.
Die Entwicklung von Flachenangeboten in den Nachbargemeinden - zu denken ist
hier vor allem an das interkommunale Gewerbegebiet Baienfurt/Baindt - liegt daher
auch im Interesse von Ravensburg. Da aber auch in den anderen Gemeinden des

Gemeindeverbandes auf lange Sicht Flachenengpdsse herrschen werden, ist eine
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abgestimmte Fldachenpolitik zu empfehlen. Dies kann auch beinhalten, dass sich
Ravensburg auch institutionell an gemeindeilibergreifenden Gewerbegebieten
beteiligt - sowohl mit finanziellen Ressourcen (Ankauf, Erschlieffung etc.) als auch
mit personellen Kapazitdten. Die genauen Modalitdten der Beteiligung wdren im
Einzelfall am konkreten Projekt zu kldaren.

Dariiber hinaus kann es sich empfehlen, sdmtliche gewerblichen Standorte innerhalb
des Gemeindeverbandes zumindest konzeptionell zusammenzufassen und den
einzelnen Standorten bestimmte Schwerpunktfunktionen (Produzierendes Gewerbe,
Kfz-Gewerbe, Handwerk) zuzuweisen. Damit kann auf die spezifischen Standort-
eigenschaften und -potenziale der unterschiedlichen Gebiete Riicksicht genommen
und fiir die Gebiete jeweils eine spezifische Identitdat entwickelt werden, die auch

zuklinftige Wiedernutzungen aufgegebener Standorte leichter macht.

Die Gewerbestandorte sind moéglichst von nichtgewerblichen Nutzungen
freizuhalten.

Um den Fldchenverbrauch zu reduzieren, wird empfohlen, bei der zukiinftigen
Entwicklung neuer gewerblicher Standorte bestimmte Nutzungen nicht oder nur in
Ausnahmefdllen zuzulassen. Dies betrifft beispielsweise Einzelhandelsnutzungen,
Vergniigungsstdtten, aber auch betriebsgebundene Wohnungen, die, wenn
tiberhaupt, nur noch in baulicher Einheit mit dem zugehdrigen Betrieb zugelassen

werden sollten.

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

In der Vergangenheit wurde in nicht unerheblichem Mafle vormals gewerblich
genutzte Flachen zu Wohnungsbau, Einzelhandel oder Biirodienstleistungen umge-
nutzt. Eine Uliberschldgige Bilanz dieser Umwidmungen kommt zu rd. 6 ha ehemals
gewerblicher Bauflachen, die jetzt von anderen Nutzungen belegt sind. Derartige
Nutzungsverdanderungen kdnnen im Einzelfall sinnvoll sein, fiihren aber in der
Summe zu einem kaum kompensierbarem Verlust an gewerblichen Baufldachen. Es
wird daher empfohlen, entsprechende Umnutzungen zukiinftig im Einzelfall genau zu
prifen und freiwerdende gewerbliche Baufldchen mdéglichst wieder einer neuen

gewerblichen Nutzung zuzufiihren.
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Fiir kleinteilige Nutzungsanfragen sollten Formen des Verdichteten
Gewerbebaus realisiert werden.

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

deutlich geringeren Fldchenbedarf einhergehen.

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

duelle Grundstiicksgréfie reicht dabei von 390 m2 bis 650 m2.

e Das Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster wurde als ein
Standort fiir Kleinbetriebe mit geringem individuellem Flachenbedart
realisiert. Die Erstellung erfolgte durch einen Bautrdger, der das Areal in
individueller Abstimmung mit den Nutzern entwickelt hat. Die Wirtschafts-
forderung Miinster trat in erster linie als Koordinator auf, der Interessen-
ten mit dem Investor zusammengebracht und die Abstimmung zwischen den

Akteuren moderiert hat.

Abb. 34: Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster

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

Gebdude fertiggestellt.

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

Bauweise (Betonfertigteile bzw. Holzstdnderbauweise) leicht méglich.

Es sollten gemeinsame Parkierungsanlagen in Gewerbegebieten erstellt
werden, um ,unproduktive“ Nutzungen gewerblicher Baufldichen zu
reduzieren.

Eine der gréfiten ,Flachenblockierer” in Gewerbegebieten sind Parkmoglichkeiten
auf Betriebsgrundstiicken, die einerseits bendtigt werden, soll der Parkdruck nicht
im offentlichen Raum realisiert werden (und dort die ErschlieBungsstrafien
blockieren), andererseits aber eine deutlich unterwertige Nutzung knapper und
teurer gewerblicher Baufldchen darstellen. Mehrgeschossige Parkierungsanlagen
kénnten diese Fldacheninanspruchnahme deutlich reduzieren, lohnen sich aber nur
flir GroRbetriebe; kleine und mittelgrofe Betriebe, die den gréfiten Teil der
Flachennutzer in Gewerbegebieten darstellen, sind finanziell nicht in der Lage,
entsprechende Einrichtungen zu erstellen. Eine Ldsung kdnnten gemeinschaftliche
Parkierungsanlagen sein, die von mehreren Betrieben genutzt werden. Hierzu
bedarf es aber eines Betreibers, der seinerseits nur zu Investitionen bereit ist,
wenn die Auslastung seiner Investition gesichert ist. Die notwendige Koordination
von Investor/Betreiber und Nachfragern kann wiederum nur von der Kommune
geleistet werden, die auch die Auslastung derartiger Einrichtungen - z.B. durch
eine Verpflichtung der Nutzung dieser Anlage im Kaufvertrag oder als Baulast -

sichern kann.
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Es wird daher vorgeschlagen, bei der Entwicklung zukiinftiger gewerblicher
Standorte in Zusammenarbeit mit einem privaten Investor/Betreiber
gemeinschaftliche Parkierungsanlagen erstellen zu lassen und die in diesen
Gebieten anzusiedelnden Betriebe zu einer Nutzung dieser Anlage zu verpflichten.
Dies kann ggf. als zusdtzlicher Anreiz mit einer hdheren Ausnutzung des

Grundstiickes kombiniert werden.

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

Die Zahlen fiir den zukiinftig zu erwartenden Flachenbedarf liegen je nach Methode
und je nach Nachfragergruppe unterschiedlich weit auseinander. Dies ist teilweise
auf den speziellen Bedarf einzelner Nachfragergruppen unter den Bedingungen
einer expansiven Entwicklung zuriickzufiihren; aber auch im Verarbeitenden
Gewerbe weisen die Prognosen ein breites Spektrum auf. Es wird daher
vorgeschlagen, ein Flachenmonitoring dhnlich wie im Grofraum Aachen einzufiihren,
mit dem sowohl in seiner Gesamtheit auch kleinrdumig als auch im Hinblick auf
spezielle Fldchengegebenheiten (GréfRe, Qualitdt) Nachfrage und Angebot detailliert
erfasst und anhand der Fldchenvergaben fortgeschrieben werden. Damit kann die
Prognose anhand der realen Flachennachfrage {berpriift und das Angebot ggf.
angepasst werden, auch sind innerhalb des Angebotes qualitative Differenzierungen
im Verbrauch und eine daraus folgende notwendige Anpassung des Angebotes
erkennbar. Soweit mdéglich, sollte dieses Monitoring auf die Ebene des

Gemeindeverbandes ausgedehnt werden.
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