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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Mit Datum vom Februar 2020 beauftragte der Gemeindeverwaltungsverband Mittle-
res Schussental, vertreten durch die Stadt Ravensburg, das Biiro Dr. Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung, die Berechnung des gewerblichen Flachenbedarfes im Ge-
werbeflachenentwicklungskonzept aus dem Jahr 2016 zu aktualisieren und auf das
Zieljahr 2040 fortzuschreiben. Anlass fiir diese Fortschreibung ist die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes fiir den Gemeindeverwaltungsverband, wofiir aktuel-

le Prognosewerte bendtigt werden.

Als methodische Grundlage fiir die Berechnungen wird, wie schon im Gewerbeflad-
chenentwicklungskonzept 2016, das GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachen-

Prognose) in mehreren Varianten,

e der Basisvariante,

e der von Professor Vallee / RWTH Aachen entwickelten Varianten (im Rahmen

der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans NRW erarbeitet),

e der vom Deutschen Institut fiir Urbanistik entwickelten TBS-GIFPRO-Variante,

verwendet.

Im Nachfolgenden wird zundchst die methodische Grundlage der drei Varianten be-
schrieben. Die Berechnung wird anschlief’end zundchst fiir den Gemeindeverwal-
tungsverband in seiner Gesamtheit und danach fiir die einzelnen Gemeinden des
Gemeindeverwaltungsverbandes vorgenommen. Die Modellrechnungen werden um ei-
ne Interpretation der Ergebnisse ergdnzt, in deren Rahmen die Ergebnisse der ein-
zelnen Modellrechnung bewertet, zusammengefiihrt und eine zusammenfassende
Prognose des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfes im Gemeindeverwaltungsverband

gegeben wird.
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2. MODELLTHEORETISCHE BEDARFSBERECHNUNGEN - METHODIK
Das Modell zur Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980

im Auftrag des Regierungsprdsidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regel-

maflig auftretenden Flacheniiberausweisungen auf ein realistisches Maf} zurlickzu-

fiihren'. Entsprechend dieser Zielsetzung setzt das Modell nicht auf eine - prognos-
tizierte oder angestrebte - Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf
die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen. Dabei werden die
sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in einer Gemeinde als Datengrundlage
genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten die mobi-
len, d.h. flachennachfragenden Beschdftigten ermittelt und liber arbeitsplatzspezifi-
sche Flachenkennziffern der zu erwartende Fldchenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbe-

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

2.1 Zur Methodik der Bedarfsprognose

Das Modell ist wie folgt konzipiert:

Der Bedarf an zusdtzlichen gewerblichen Baufldchen resultiert vor allem aus der

Nachfrage mobiler Betriebe. Dabei ist zu differenzieren nach

= Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitdt) inkl. Neugriindungen, d.h.
Flacheninanspruchnahme durch Betriebe, die von auflerhalb in die Kommune

zuwandern bzw. neu gegrindet werden;

= Verlagerungsbhedarf, d.h. Fldcheninanspruchnahme durch Betriebe, die in-

nerhalb einer Kommune ihren Standort wechseln.

Zentrales Element der Modellkonstruktion sind zwei Werte:

= Die Zahl der Arbeitspldtze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesie-

delt werden;

= Der Flachenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Bauer, M., Bonny, H.W., Flachenbedarf fiir Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO.
Dortmund 1986.
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Fiir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitspldtze werden bei der
Modellentwicklung empirisch ermittelte Quoten verwendet, die auf die Beschaftig-
ten in denjenigen Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Linie In-
dustrie- und Gewerbeflachen beanspruchen. Die Arbeitsplatzzahlen basieren auf der
Statistik der Arbeitsagentur, in der die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

erfasst sind.

Aufgrund des unterschiedlichen Mafies, in dem die einzelnen Wirtschaftsabteilungen
gewerbliche Bauflachen nachfragen, werden die Beschdftigten entsprechend ihrer

Wirtschaftsabteilung mit einer Standardquote gewichtet.

= Bei den Beschdftigten, die den Wirtschaftsabteilungen "Verarbeitendes Ge-
werbe” bzw. "Baugewerbe” zuzurechnen sind, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die entsprechenden Unternehmen nahezu ausschlieRlich Gewerbe-
flachen beanspruchen. Die Beschaftigten dieser Unternehmen gehen daher zu

jeweils 100% in die weiteren Berechnungen mit ein.

= Die Beschaftigten der Wirtschaftsabteilung ,Handel® beanspruchen nur teil-
weise gewerbliche Bauflachen. Im Rahmen des GIFPRO-Modells gehen sie mit

50% der Beschaftigtenzahl in die Bedarfsrechnung ein.

= Die Beschdftigten des Bereiches ,Verkehr und Lagerei® wiederum sind voll-
standig als gewerbeflachenrelevant anzusehen; sie gehen dementsprechend

mit 100% in die Berechnungen ein.

= In einer Fortentwicklung des Modells wird aufierdem der Dienstleistungssek-

tor mit 10% der Beschaftigten einbezogen.

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

chenden Personen empfohlen.

Der Schritt von den mobilen (flachennachfragenden) Beschdftigten zur nachgefrag-
ten Flache erfolgt iiber eine Fldchenkennziffer, angegeben in m2 pro Beschdftigten.

Dieser GroRe kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender Stellenwert
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zu. Im Standardmodell wird von einer durchschnittlichen Flachenkennziffer von 225

m2/ Beschdftigten ausgegangen2.

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

Prognosezeitraum hochgerechnet.

Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, Be-
triebsstilllegungen, Produktionseinschrdnkungen etc. auch Freisetzungen von In-
dustrie- und Gewerbefldchen vorkommen und diese Flachen zumindest teilweise fiir
eine neue gewerbliche Nutzung wieder verwendet werden konnen. 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 konnen, wird auf der Basis

entsprechender Erhebungsergebnisse eine Quote von 25% fiir gewerbliche Zwecke

wiedernutzbarer Flachen zu Grunde gelegt3.

Diese Reduzierung ist in diesem Bericht nicht berilicksichtigt; die wiederzunutzen-
den Fldchen werden stattdessen bei der Bestimmung des Fldchenangebotes und des
eventuelle vorhandenen Fehlbedarfes an gewerblichen Bauflachen mit beriicksich-

tigt.

2.2 Modifikationen des Modells

Die notwendigerweise in den Modellannahmen getroffenen Vereinfachungen - ins-
besondere die Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten, aber auch die Bestimmung der
gewerbefldachenrelevanten Beschdftigten und die Flachenkennziffer - wurden in der
Vergangenheit hdufig als zu stark nivellierend kritisiert. Eine grundsdtzlich mogli-
che Anpassung an lokalspezifische Gegebenheiten, die von den Modellannahmen ab-

weichen, scheitert in der Regel aufgrund fehlender Daten auf der lokalen Ebene.

? Bauer/Bonny, a.a.0., S. 59

3
Die iibrigen Flachen werden in der Regel von anderen Nutzungen (vor allem Wohnen, aber auch Ein-

zelhandel, Dienstleistungen oder 6ffentliche Nutzungen, vereinzelt auch Griinfldchen) in Anspruch
genommen.
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Dennoch hat es in den letzten Jahren Versuche gegeben, das Modell starker auszudif-

ferenzieren und damit realitatsndher zu machen.

= FEine Weiterentwicklung des Modells wurde in einem Gutachten von Prof. Dirk
Vallee (RWTH Aachen) vorgenommen (GIFPRO Vallee)'. Diese Modifikation wird
auch bei der Erarbeitung des neuen Landesentwicklungsplans Nordrhein-

Westfalen herangezogen.

Die Modifikation setzt an den Indikatoren ,Gewerbeflachenrelevanter Be-
schaftigter® und ,Fldchenkennziffer” an und verwendet anstatt des im Allge-
meinen verwendeten GIFPRO-Durchschnittswertes wirtschaftsgruppenspezifi-

sche Quoten und Kennziffern an. Im Einzelnen werden angesetzt:

e Fiir das Verarbeitende Gewerbe eine Quote von 100% der Beschaftigten

und eine Fldchenkennziffer von 250 m2/ Beschdftigten;

o fiir das Baugewerbe eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine Fla-

chenkennziffer von 200 m2/ Beschdftigten;

o fiir den Grofthandel eine Quote von 100% der Beschaftigten und eine Fla-

chenkennziffer von 250 m2/ Beschadftigten;

e fiir das Verkehrsgewerbe eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine

Flachenkennziffer von 300 m2/ Beschdftigten;

e fir den Dienstleistungssektor eine Quote von 20% der Beschdftigten und

eine Flachenkennziffer von 50m2/ Beschaftigten.

Einzelhandel und Kfz-Handel werden in dieser Rechnung nicht beriicksichtigt.
Der Flachenbedarf des Einzelhandels wird auf die ASB-Bereiche (Allgemeine
Siedlungsbereiche) verwiesen, der Kfz-Handel wird nicht explizit erwdhnt
(und moglicherweise mit dem Einzelhandel zu einer Kategorie zusammenge-

fasst).

‘ 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-
nalpldnen, Abschlussbericht, Aachen Oktober 2012

5
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= FEine andere Modifikation wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik am

Beispiel der Stadt Potsdam entwickelt (TBS-GIFPRO)’. In dieser Version wer-
den die Unternehmen gemafl ihrer Branchenzugehorigkeit zu insgesamt 8 Be-
triebsgruppen zusammengefasst und fiir diese Gruppen jeweils ein spezifi-
scher arbeitsplatzbezogener Flachenbedarf bestimmt. Dieser Vorgehensweise
liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten Branchen (z.B. Logistik,
Groflhandel) der Fldchenbedarf je Beschdftigten weitaus hoher ist als z.B. im
Dienstleistungssektor oder im Handwerk und mit einer differenzierten Be-
trachtungsweise der nivellierende Aspekt des GIFPRO-Standardmodells ver-
mieden und lokale Besonderheiten der Branchenstruktur besser beriicksich-
tigt werden konnen. Dariiber hinaus wird fiir expansive Branchen eine Trend-
fortschreibung der Beschdftigungsentwicklung vorgenommen und in das Mo-
dell integriert. Mit diesen Verdnderungen bemiiht sich das Modell um eine
grofRere Realitdtsndhe, verliert dabei aber an Transparenz und erfordert

komplexere Rechenschritte.

2.3 Modellrechnungen

Von den dargestellten Modellvarianten kamen fiir den GVV Mittleres Schussental drei

Varianten zum Einsatz:

= Das GIFPRO-Standardmodell als Basisberechnung;
= die Variante des Modells von Professor Vallee;

= das vom Deutschen Institut fiir Urbanistik entwickelte TBS-GIFPRO-Modell.

Als Zeithorizont der Prognose wurden die Jahre 2030 und 2040 gewadhlt. Das Jahr
2040 entspricht dem vom Auftraggeber gewiinschten Zeithorizont, das lahr 2030

dient als Vergleich zu den bestehenden Prognosen.

Bei der Variante Vallee wurde dahingehend eine Modifikation vorgenommen, als
dass die Quote der Neuansiedlungen in Anlehnung an die anderen Modellvarianten

von 0,3 auf 0,15 reduziert wurde.

’ Vgl. Zwicker-Schwarm, D. Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbefldchen, difu-Impulse 4/2010, Ber-
lin 2010
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Das TBS-GIFPRO-Modell verlangt vor allem im verarbeitenden Gewerbe eine Diffe-
renzierung der Beschdftigtenzahlen, die fiir die einzelnen Gemeinden aus Daten-
schutzgriinden nicht verfiigbhar waren. Aus diesem Grund wird der Bedarf nur fiir
den Gemeindeverwaltungsverband in seiner Gesamtheit ermittelt und anschliefend

gemafd den Beschdftigungsanteilen auf die einzelnen Gemeinden aufgeteilt.

Die Berechnungen erfolgen zundchst fiir den Gemeindeverwaltungsverband in seiner
Gesamtheit. Im Folgenden werden individuelle Berechnungen fiir die fiinf Gemeinden

des GVV - Ravensburg, Weingarten, Baienfurt, Baindt und Berg - vorgenommen.

2.3.1 Gemeindeverwaltungsverband Mittleres Schussental

2.3.1.1 GIFPRO-Standardmodell
Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir die Region die folgenden Ergebnisse:

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren im Gemeindeverwaltungs-
verband zum Stichtag 30.06.2019 insgesamt 24.503 gewerbefldchenrelevante Be-

schaftigte. Diese Zahl setzt sich zusammen aus

= 13.532 Beschdftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich

Beschaftigten),

= 2.180 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschdftig-

ten),

= 3.495 Beschdftigte im Bereiche Handel (50% der in diesem Bereich Beschdf-

tigten),

= 2.420 Beschdftigte im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Be-

reich Beschaftigten),

= 2.876 Beschdftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Be-

schaftigten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemafl dem GIFPRO-Modell mit 0,7
je 100 Beschdftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschdftigten (Ansiedlungen) an-

7



gesetzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 197 mobile und fldchenrelevante

Arbeitspldtze, davon

= 162 Arbeitspldtze durch Verlagerungen,

= 35 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Flachenbedarf von 225 m2 je Be-
schaftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von 44.325

m2, davon

= 36.450 m2 durch Verlagerungen,

= 7.875 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2020 bis 2030 (11 Jahre) bzw. 2020 bis 2040
(21 Jahre) ergibt sich ein Gesamtbedarf von 512.725m2 (51,3 ha) Nettobauland bis

2030 bzw. 987.525 m2 (98,8 ha) Nettobauland bis 2040°.

Flir eine Ausweisung in Bauleitpldanen sind Erschlieffungsflachen hinzuzurechnen,
die mit einem Durchschnittswert von 25 v.H. der Nettobauflachen veranschlagt wer-
den kdnnen. Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 128.181 m2 bis 2030 bzw.
246.881 m2 bis 2040. Dementsprechend steigt der Gesamtbedarf auf 640.906 m?2
bzw. 64,1 ha Bruttobauland bis 2030 bzw. 1.234.406 m2 bzw. 123,4 ha Brutto-
bauland bis 2040.

Die gegeniiber der Bedarfsberechnung von 2015 (seinerzeit ermittelter Bedarf: rd. 80 hal) deutlich
geringeren Werte sind - wie auch die Werte in den anderen Modellvarianten - in erster Linie auf
den kiirzeren Betrachtungszeitraum dieser Berechnung zuriickzufiihren.

8
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Tab. 1:Flachenbedarfsberechnung bis 2030/ 2040 - GIFPRO Standard

Bedarf bis 2030

Bedarf bis 2040

(11 Jahre) (21 Jahre)
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 7.875 m2 7.875 m2
Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 36.450 m2 36.450 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 44.325 m2 44.325 m2
Bedarf 2020-2030 (11 Jahre; Nettobauland) 512.725m?2
Bedarf 2020-2040 (21 Jahre; Nettobauland) 987.525 m2
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fldchen 128.181 m2 246.881 m2

Gesamtbedarf 2020-2030 (Bruttobauland)
Gesamtbedarf 2020-2040 (Bruttobauland)

640.906 m2 (64,1 ha)

1.234.406 m2 (123,4 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

2.3.1.2 GIFPRO Vallee

In der Vallee-Variante des GIFPRO-Modells ist von der folgenden Zahl gewerbefld-

chenrelevanter Beschaftigter auszugehen:

= Verarbeitendes Gewerbe:
= Baugewerbe:

= @rofhandel:

= Verkehr/ Lagerei:

= Dienstleistungssektor:

13.532 Beschaftigte (100%)
2.180 Beschaftigte (100%)
2.376 Beschaftigte (100%)
2.420 Beschaftigte (100%)
5.751 Beschaftigte (20%).

In der Summe ergibt dies einen Wert von 26.259 gewerbefldchenrelevanten Be-

schaftigten.

Die Verlagerungsquote wird in diesem Modell pauschal mit 0,7 je 100 Beschdftigten,

die Neuansiedlungsquote mit 0,15 je 100 Beschdftigten angesetzt. Auf dieser Grund-

lage ergeben sich fiir die einzelnen Nachfragergruppen die folgenden flachenrele-

vanten Arbeitspldtze pro lahr:



Tab. 2: GIFPRO Vallee — Mobile Arbeitspldtze nach Wirtschaftsgruppen

Nachfragergruppe Mobile AP durch Mobile.AP durch !Vlobile AP
Verlagerungen Neuansiedlungen insgesamt
Verarbeitendes Gewerbe 95 20 115
Baugewerbe 15 3 18
Grofthandel 17 4 21
Verkehr/ Lagerei 17 8 25
Dienstleistungen 40 9 49
Summe 184 223

Quelle: eigene Berechnungen

In dieser Variante ergibt sich eine Zahl von 223 mobilen - d.h. flachenrelevanten

Beschdftigten - pro lahr.

Tab. 3: GIFPRO Vallee - Fliachenbedarf bis 2030/ 2040 nach Wirtschaftsgruppen

- « Flachen- Flachenbe- Flachenbe-
Mobile | Flachenkenn-
Nachfragergruppe AP siffer (m2) bedarf/ darf gesamt | darf gesamt
Jahr (m2) 2030 2040
Verarbeitendes
Gewerbe 115 250 28.750 m2 316.250 m2 603.750 m2
Baugewerbe 18 200 3.600 m2 39.600 m2 75600 m?2
Grofthandel 21 250 5.250 m2 57.750 m2 110.250 m?2
Verkehr/ Lagerei 25 300 7.500 m2 82.500 m2 157.500 m?2
Dienstleistungen 49 50 2.450 m2 26.950 m2 51.450 m?2
Summe netto 213 47.550 m? 523.050 m2 998.550 m?2
Erschliefungsflachen 130.762 m2 249.638 m2
Summe brutto 653.812 m2 1.248.188 m2
(65,4 ha) (125 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

Der Fldchenbedarf ist in dieser Variante auf 523.050 m2 (52,3 ha) bis 2030 bzw.
998.550 m2 (99,9 ha) bis 2040 (Nettobaufldchen) zu veranschlagen. Unter Beriick-
sichtigung eines Zuschlags von 25 v.H. ErschlieBungsfldchen ergibt sich ein Brutto-
baulandbedarf von 653.812 m2 (65,4 ha) bis 2030 bzw. 1.248.188 m2 (125 ha) bis

2040.

10
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2.3.1.3 TBS-GIFPRO

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

lung der flachennachfragenden (flachenrelevanten) Beschdftigten aus zwei Elemen-

ten:

Zundchst erfolgt eine Aufteilung der Beschaftigten in insgesamt 8 unter-
schiedliche Betriebsgruppen. Fiir diese Betriebsgruppen werden mit grup-
penspezifischen Quoten die gewerbefldchenrelevanten Beschdftigten ermit-
telt. Diese Zahlen dienen als Grundlage fiir die Ermittlung der fldchennach-
fragenden Beschdftigten aus Neuansiedlungen und Verlagerungen mittels
gruppenspezifischer Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten. Diese jahresspe-
zifischen Werte werden auf den Betrachtungszeitraum - d.h. bis 2030 bzw.
2040 - hochgerechnet.

Ergdnzend wird die Beschdftigungsentwicklung in den einzelnen Branchen bis
2030 bzw. 2040 fortgeschrieben. Hier wird aus der Entwicklung der Vergan-
genheit eine jahresdurchschnittliche Verdnderung ermittelt und auf den Be-
trachtungszeitraum hochgerechnet. Im Fall von Beschdftigungsabnahmen wird
die Trendentwicklung auf 50% reduziert. Diese Zahl ist um die ermittelten
Beschdftigten aus Neuansiedlungen zu reduzieren; die Summe aller drei Ka-
tegorien (Struktureffekt, Neuansiedlungen und Verlagerungen) ergibt die -
gruppenspezifisch differenzierte - Gesamtzahl der flachennachfragenden Azr-

beitsplatze fiir den gesamten Betrachtungszeitraum.

Aus diesen Werten wird mit gruppenspezifischen Fldchenkennziffern die vo-

raussichtliche Flachennachfrage ermittelt.

Die entsprechende Berechnung ergibt fiir den Gemeindeverwaltungsverband die fol-

genden Werte:

Die Zahl der gewerbeflachenrelevanten Beschdftigten belduft sich im Gemeindever-
waltungsverband zum Stichtag 30.06.2019 nach dem TBS-GIFPRO-Modell auf 23.078

Beschadftigte. Die Zusammensetzung der Zahl ist der nachfolgenden Tabelle zu ent-

nehmen.
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Tab. 4: Gewerbefldchenrelevante Beschdftigten nach TBS-GIFPRO

(‘

Gesamt- Quote Gewerbeflachen-
Betriebsgruppe beschdftigten- . o relevante
in % s
zahl Beschdftigte

Emissionsintensives

6.426
Verarbeitendes Gewerbe 6.426 100
Emissionsarmes

6,259
Verarbeitendes Gewerbe 6,954 %0
Baugewerbe 2.180 90 1.962
Logistik, Lagerhaltung 2.420 100 2.420
Forschung, Entwicklung, Medien S
Einzelhandel, Kfz-Handel 4.613 30/70 1.847
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 10.330 20 2.066
Sonstige Dienstleistungen 20.980 10 2.098
Insgesamt (gerundet) 53.903 23.078

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

der Arbeitsagentur

Die neuangesiedelten und verlagerten Arbeitsplatze 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 einheit-

liche Quote von 0,7 je 100 Beschdftigte angesetzt. In der Summe ergibt dies 234

mobile Beschdftigte pro Jahr, davon

= 72 Beschdftigte aus Neuansiedlungen

= 162 Beschdftigte aus internen Verlagerungen.

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

gruppen aufschlisseln. Das Exgebnis ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Die Beschdftigten der Gruppe Forschung und Entwicklung/Medien sind in der Statistik fiir die Ge-
meinden des Gemeindeverwaltungsverbands nur teilweise gesondert ausgewiesen und daher nicht
darstellbar. Die entsprechenden Beschédftigten sind in der Gruppe der wirtschaftsrelevanten

Dienstleistungen berlicksichtigt.
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Tab. 5: Gewerbefldchenrelevante Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

AN

v - N ied-
Betriebsgruppe erlage euansied Mobile Beschaftigte / a
rungsquote | lungsquote
Verlag. Neuansiedl. Zus.
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 0.15 0.7 4 10 >
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 0.15 0.7 ul 2 >3
Baugewerbe 0,15 0,7 14 3 17
Logistik, Lagerhaltung 0,15 0,7 17 4 21
Fors.chung, Entwicklung, 0,77 0.7
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 0,77 0,7 13 14 27
Wirtschaftsnahe 0,77 0,7 14 16 30
Dienstleistungen
Sonstige 0,77 0,7 15 16 31
Dienstleistungen
Insgesamt (gerundet) 162 72 234

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 ergab die folgenden Werte:

Tab. 6: Trendbasierte gewerbefldchenrelevante Beschdftigtenentwicklung nach TBS-

GIFPRO

X Beschadftigtenentwicklung Beschadftigtenentwicklung
Betriebsgruppe bis 2030 bis 2040
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 762 1.388
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 694 1,261
Baugewerbe 303 579
Logistik, Lagerhaltung 1.163 2.220
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 190 362
Wllrtscha.ftsnahe 953 481
Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen 817 1.559
Insgesamt (gerundet) 4.182 7.845

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

der Arbeitsagentur
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Die trendbasierte Beschaftigungsentwicklung unterteilt sich in einen Struktureffekt

- Entwicklung der Branche ohne Neuansiedlungen - und den Effekt der Neuansied-

lungen. Fiir die Ermittlung der fldchennachfragenden Beschdftigten sind der Struk-

tureffekt, der Neuansiedlungseffekt und die Verlagerungsfdlle zusammenzuzdhlen.

Ist der Struktureffekt negativ - weil die Neuansiedlungen die Beschaftigungsent-

wicklung aus der Trendfortschreibung iibertreffen -, wird die Quote fiir den Struk-

tureffekt auf 0 gesetzt. Die entsprechende Berechnung ergibt fiir die Zieljahre 2030

und 2040 die folgenden Ergebnisse:

Tab. 7: Gewerbeflachenrelevante Beschadftigte nach TBS-GIFPRO bis 2030

Gewerbefldchen-
. Standort- Neuan- Verlage- .
Betriebsgruppe . nachfragende Beschaf-
Effekt siedlungen | rungen . -

tigte insgesamt
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 652 110 495 1.257
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 595 99 484 1.178
Baugewerbe 270 33 154 457
Logistik, Lagerhaltung 1.119 b 187 1.350
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 36 154 143 333
Wirtschaftsnahe
Dienstleistungen 77 176 154 407
Sonstige
Dienstleistungen 641 176 146 982
Insgesamt (gerundet) 3.390 792 1.782 5.964

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

der Arbeitsagentur
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Tab. 8: Gewerbeflachenrelevante Beschdftigte nach TBS-GIFPRO bis 2040

Gewerbefldchen-
. Standort- Neuan- Verlage- .
Betriebsgruppe . nachfragende Beschaf-
Effekt siedlungen | rungen . .

tigte insgesamt
Emissionsintensives
Verarbeitendes Gewerbe 1,173 210 945 2.328
Emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe 1.072 189 924 2.185
Baugewerbe 516 63 294 873
Logistik, Lagerhaltung 2,136 84 357 2.577
Forschung, Entwicklung,
Medien
Einzelhandel, Kfz-Handel 68 294 273 635
Wirtschaftsnahe
Dienstleistungen 145 336 294 775
Sonstige
Dienstleistungen 1,223 335 315 1,874
Insgesamt (gerundet) 6.333 1.512 1.782 11.247

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

Diese Zahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern multipliziert, um
den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln.
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Tab. 9: Flachenbedarf bis 2030 nach TBS-GIFPRO

(‘

Gewerbefldchen- Flichen- N
. . Flichenbedarf
Betriebsgruppe nachfragende kennziffer in m2
Beschdftigte (m2/Besch.)

Emissionsintensives 1.257 200 951.400

Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes 1.178 150 176.700

Verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe 457 75 34.275

Logistik, Lagerhaltung 1.350 250 337.500

Forschung, Entwicklung, 150

Medien

Einzelhandel, Kfz-Handel 333 250 83.250

Wirtschaftsnahe 407 100 40.700

Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen 982 50 49.100

Insgesamt netto (gerundet) 5.964 972.925

Erschliefungsfldchen 243.231
1.186.156

Insgesamt brutto (gerundet) (118,6 ha)

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

der Arbeitsagentur
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Tab. 10: Flachenbedarf bis 2040 nach TBS-GIFPRO

(‘

Gewerbefldachen- Flichen- -
. . Flichenbedarf
Betriebsgruppe nachfragende kennziffer in m2
Beschdftigte (m2/Besch.)

Emissionsintensives 92.398 200 465.600

Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes 2.185 150 327.750

Verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe 873 75 65.475

Logistik, Lagerhaltung 2.577 250 644.250

Forschung, Entwicklung, 150

Medien

Einzelhandel, Kfz-Handel 635 250 158.750

Wirtschaftsnahe 775 100 77.500

Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen 1,874 50 93.700

Insgesamt netto (gerundet) 11.247 1.833.025

Erschliefungsfldchen 458.256
2.291.281

Insgesamt brutto (gerundet) (229 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. 97.3 ha netto, der sich durch einen Zuschlag von 25.v.H nicht nutzbarer Fldchen
(insgesamt rd. 24,3 ha) auf rd. 119 ha Bruttobauland erhdht. Bis zum Zieljahr 2040

betrdagt der Flachenbedarf rd. 183,3 ha netto, zuziiglich 45,8 ha nicht nutzbarer

Flachen, zusammen also 229,1 ha Bruttobauland.

2.3.2 Ravensburg

2.3.2.1 GIFPRO-Standard

Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir die Stadt Ravensburg die folgenden Ergeb-

nisse:
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Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Ravensburg zum Stich-
tag 30.06.2019 insgesamt 15.547 gewerbefldchenrelevante Beschaftigte. Diese

Zahl setzt sich zusammen aus

= 9.415 Beschdftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich

Beschaftigten),

= 1.292 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschaftig-

ten),

= 2.272 Beschaftigte im Bereiche Handel (50% der in diesem Bereich Beschadf-

tigten),

= 480 Beschaftigte im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Be-

reich Beschaftigten),

= 2.088 Beschaftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Be-

schaftigten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemdfl dem GIFPRO-Modell mit 0,7
je 100 Beschdftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschdftigten (Ansiedlungen) an-
gesetzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 132 mobile und flichenrelevante

Arbeitspldtze, davon

= 109 Arbeitspldtze durch Verlagerungen,

= 23 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungens.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Fldchenbedarf von 225 m2 je Be-
schaftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Fldchennachfrage von 29.700
m2, davon

=  24.525 m2 durch Verlagerungen,

= 5.175 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2020 bis 2030 (11 Jahre) ergibt sich ein Ge-

samtbedarf von 326.700 m2 (32,7 ha) Nettobauland. Fiir eine Ausweisung in Bau-

8
Die realen Entwicklungen der jiingeren Vergangenheit kdnnen von diesen Werten abweichen
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leitpldnen sind noch Erschliefungsflachen hinzuzurechnen, die mit einem Durch-
schnittswert von 25 v.H. der Nettobaufldchen veranschlagt werden kénnen. Dies ent-
spricht einem Zusatzbedarf von 81.675 m2 (8,2 ha). Dementsprechend steigt der Ge-
samtbedarf auf 408.375 m2 Bruttobauland oder rd. 41 ha.

Flir den Betrachtungszeitraum 2020 bis 2040 (21 Jahre) ergibt sich ein Gesamtbedarf
von 623.700 m2 (62,4 ha) Nettobauland, zuziiglich 155.925 m2 (15,6 ha) fiir Ez-
schliefBungsfldchen, insgesamt also 779.625 m2 (78 ha) Bruttobauland.

Tab. 11: Flachenbedarfsberechnung bis 2030/ 2040 - GIFPRO Standard

Bedarf bis 2030

Bedarf bis 2040

(11 Jahre) (21 Jahre)
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 5.175 m2 5.175 m2
Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 24.525 m2 24.525 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 29.700 m2 29.700 m2
Bedarf 2020-2030 (11 Jahre; Nettobauland) 326.700 m2
Bedarf 2020-2030 (21 Jahre; Nettobauland) 623.700 m2
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fldchen 81.675 m2 155.925 m2

Gesamtbedarf 2020-2030 (Bruttobauland)
Gesamtbedarf 2020-2040 (Bruttobauland)

408.375 m2 (40,8 ha)
779.625 m2 (78 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

2.3.2.2 GIFPRO Vallee

In der Vallee-Variante des GIFPRO-Modells ist von der folgenden Zahl gewerbefld-
chenrelevanter Beschaftigter fiir Ravensburg auszugehen:
= Verarbeitendes Gewerbe: 9.415 Beschaftigte (100%)
1.292 Beschaftigte (100%)
1.170 Beschaftigte (100%)
480 Beschdftigte (100%)
4.176 Beschaftigte (20%).

= Baugewerbe:
= @roflhandel:
= Verkehr/ Lagerei

= Dienstleistungssektor:
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In der Summe ergibt dies einen Wert von 16.533 gewerbefldchenrelevanten Be-

schaftigten.

Die Verlagerungsquote wird in diesem Modell pauschal mit 0,7 je 100 Beschaftigten,
die Neuansiedlungsquote mit 0,15 je 100 Beschaftigten angesetzt. Auf dieser Grund-
lage ergeben sich fiir die einzelnen Nachfragergruppen die folgenden flachenrele-

vanten Arbeitspldtze pro lahr:

Tab. 12: GIFPRO Vallee — Mobile Arbeitspldtze nach Wirtschaftsgruppen

Nachfragergruppe Mobile AP durch Mobile.AP durch Mobile AP
Verlagerungen Neuansiedlungen Insgesamt
Verarbeitendes Gewerbe 66 14 80
Baugewerbe 9 2 11
Grofhandel 8 2 10
Verkehr/ Lagerei 3 1 4
Dienstleistungen 29 6 35
Summe 115 25 140

Quelle: eigene Berechnungen

In dieser Variante ergibt sich eine Zahl von 140 mobilen - d.h. fldchenrelevanten

Beschdftigten - pro Jahr.

Diese Beschaftigtenzahlen werden mit den gruppenspezifischen Flachenkennziffern
multipliziert, um den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln, der auf den gesamten

Betrachtungszeitraum hochgerechnet und schlief8lich addiert wird.
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Tab. 13: GIFPRO Vallee - Flachenbedarf bis 2035 nach Wirtschaftsgruppen

(‘

- . Flachen- Flachenbe- Flachenbe-
Mobile | Flachenkenn-
Nachfragergruppe AP siffer (m2) bedarf/ darf gesamt | darf gesamt
Jahr (m2) 2030 2040
Verarbeitendes 80 250 20.000 m2 | 220.000m2 | 420.000 m2
Gewerbe
Baugewerbe 11 200 2.000 m2 24.200 m2 46.200 m2
Grofhandel 10 250 2.500 m2 27.500 m2 52.500 m2
Verkehr/ Lagerei 4 300 1.200 m2 13.200 m2 25.200 m2
Dienstleistungen 35 50 1.750 m2 19.250 m2 36,750 m2
Summe netto 140 27.650 m?2 304.150 m? 580.650 m?
Exrschliefungsfldachen 76.038 m2 145.162 m2
S brutt 380.188 m2 725.813 m2
umme brutto (38 ha) (72,6 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

Der Fldchenbedarf ist in dieser Variante auf 304.150 m2 (30,4 ha) Nettobaufldchen
bis 2030 bzw. 580.650 m2 (58,1 ha) Nettobaufldchen bis 2040, unter Beriicksichti-
gung eines Zuschlags von 25 v.H. ErschlieBungsflachen (76.037 m2 bis 2030, 145.163
m2 bis 2040), auf eine Summe von 380.188 m2 (38 ha) Bruttobauland bis 2030 bzw.
725.813 m2 (72,6 ha) bis 2040 zu veranschlagen.

2.3.2.3 TBS-GIFPRO

Eine Berechnung nach dem TBS-GIFPRO-Modell ist fiir die Stadt Ravensburg nicht
moglich, da die Beschdftigungsdaten keine ausreichende Differenzierung erlauben.
Allenfalls ist ein Riickschluss aus der TBS-GIFPRO-Berechnung fiir den gesamten Ge-
meindeverwaltungsverband mdglich, indem das Ergebnis nach den Beschdftigtenan-
teil flir die einzelnen Gemeinden prozentual aufgeteilt werden. Diese Aufteilung
ergibt fiir Ravensburg 66,4 ha brutto bis 2030 bzw. 125 ha brutto bis 2040.

2.3.3 Weingarten

2.3.3.1 GIFPRO Standard

Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir die Stadt Weingarten die folgenden Ergeb-

nisse:
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Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Weingarten zum Stich-
tag 30.06.2019 insgesamt 5.582 gewerbefldchenrelevante Beschdftigte. Diese

Zahl setzt sich zusammen aus

= 2.488 Beschdftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich

Beschaftigten),
= 371 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschaftigten),

= 942 Beschdftigte im Bereiche Handel (50% der in diesem Bereich Beschadftig-

ten),

= 1.214 Beschdftigte im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Be-

reich Beschaftigten),
= 567 Beschdftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Be-

schaftigten).

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

Arbeitspldtze, davon

= 39 Arbeitsplatze durch Verlagerungen,

= 9 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Flachenbedarf von 225 m2 je Be-
schdftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von 10.800

m2, davon

= 8.775 m2 durch Verlagerungen,

= 2.025 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den Betrachtungszeitraum 2020 bis 2030 (11 Jahre) ergibt sich ein Gesamtbedarf
von 113.400 m2 (11,9 ha) Nettobauland bzw. fiir den Zeitraum 2020 bis 2040 (21
Jahre ein Gesamtbedarf von 226.800 m2 (22,7 ha) Nettobauland.
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Fiir eine Ausweisung in Bauleitpldnen sind noch Erschlieffungsfldchen hinzuzurech-
nen, die mit einem Durchschnittswert von 25 v.H. der Nettobauflachen veranschlagt
werden kénnen. Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 29.700 m2 bis 2030 bzw.
56,700 m2 bis 2040. Dementsprechend steigt der Gesamtbedarf auf 148.500 m2 (14,9
ha) Bruttobauland bis 2030 bzw. 283.500 m2 (28,4 ha) Bruttobauland bis 2040.

Tab. 14: Flachenbedarfsberechnung bis 2030/ 2040 - GIFPRO Standard

Bedarf bis 2030 Bedarf bis 2040

(11 Jahre) (21 Jahre)
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 2.025 m2 2.025 m2
Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 8.775 m2 8.775 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 10.800 m2 10.800 m2
Bedarf 2020-2030 (11 Jahre; Nettobauland) 118.800 m2
Bedarf 2020-2040 (21 Jahre; Nettobauland) 226.800 m2
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fldchen 29.700 m2 57.800 m2
Gesamtbedarf 2020-2030 (Bruttobauland) 148.500 m2 (14,8 ha)
Gesamtbedarf 2020-2040 (Bruttobauland) 283.500 m2 (28,3 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

2.3.3.2 GIFPRO Vallee
In der Vallee-Variante des GIFPRO-Modells ist von der folgenden Zahl gewerbefla-

chenrelevanter Beschaftigter auszugehen:

= Verarbeitendes Gewerbe: 2.488 Beschdftigte (100%)
= Baugewerbe: 371 Beschaftigte (100%)
= Grofthandel: 929 Beschadftigte (100%)
= Verkehr/ Lagerei 1.214 Beschaftigte (100%)
= Dienstleistungssektor: 1.134 Beschadftigte (20%).

In der Summe ergibt dies einen Wert von 6.136 gewerbeflachenrelevanten Be-

schaftigten.

Die Verlagerungsquote wird in diesem Modell pauschal mit 0,7 je 100 Beschdaftigten,

die Neuansiedlungsquote mit 0,15 je 100 Beschdftigten angesetzt. Auf dieser Grund-
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lage ergeben sich fiir die einzelnen Nachfragergruppen die folgenden fldachenrele-

vanten Arbeitspldtze pro lahr:

Tab. 15: GIFPRO Vallee — Mobile Arbeitspldtze nach Wirtschaftsgruppen

Nachfragergruppe Mobile AP durch Mobile.AP durch !Vlobile AP
Verlagerungen Neuansiedlungen insgesamt
Verarbeitendes Gewerbe 17 4 21
Baugewerbe 3 1 4
GroRhandel 7 1 8
Verkehr /Lagerei 8 2 10
Dienstleistungen 8 2 10
Summe 43 10 53

Quelle: eigene Berechnungen

In dieser Variante ergibt sich eine Zahl von 53 mobilen - d.h. fldchenrelevanten Be-

schaftigten - pro lahr.

Diese Beschdftigtenzahlen werden mit den gruppenspezifischen Flachenkennziffern
multipliziert, um den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln, der auf den gesamten

Betrachtungszeitraum hochgerechnet und schliefflich addiert wird.

Tab. 16: GIFPRO Vallee - Flachenbedarf bis 2035 nach Wirtschaftsgruppen

- - Flachen- Flachenbe- Flachenbe-
Mobile | Flachenkenn-
Nachfragergruppe AP siffer (m2) bedarf/ darf gesamt | darf gesamt
Jahr (m2) 2030 2040
Verarbeitendes 71 250 5.250 m?2 57.750 m2 110.250 m2
Gewerbe
Baugewerbe A 200 800 m2 8.800 m2 16.800 m2
Grofthandel 8 250 2.000 m2 22.000 m2 42.000 m2
Verkehr/ Lagerei 10 300 3.000 m2 33.000 m2 63.000 m2
Dienstleistungen 10 50 500 m2 5.500 m2 10.500 m2
Summe netto 53 11.500 m? 127.050 m2 242.550 m2
Erschliefungsflachen 31.673 m2 60.638 m2
Summe brutto 158.183 m2 303.188 m2
(15,9 ha) (30,3 ha)

Quelle: eigene Berechnungen
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Der Fldchenbedarf ist in dieser Variante auf 127.050 m2 (12,7 ha) Nettobaufldchen
bis 2030 bzw. 242.550 m2 (24,3 ha) bis 2040 zu veranschlagen. Unter Berlicksichti-
gung eines Zuschlags von 25 v.H. Erschlieffungsflachen (31.673 m2 bis 2030 bzw.
60.638 m2 bis 2040) ist eine Summe von 158.813 m2 (15,9 ha) fiir 2030 bzw. 303.188
m2 (30,3 ha) fiir 2040 Bruttobauland zu veranschlagen.

2.3.3.3 TBS-GIFPRO

Eine Berechnung nach dem TBS-GIFPRO-Modell ist fiir die Stadt Weingarten nicht
moglich, da die Beschdftigungsdaten keine ausreichende Differenzierung erlauben.
Allenfalls ist ein Riickschluss aus der TBS-GIFPRO-Berechnung fiir den gesamten Ge-
meindeverwaltungsverband mdéglich, indem das Ergebnis nach den Beschaftigtenan-
teilen fiir die einzelnen Gemeinden prozentual aufgeteilt werden. Diese Aufteilung
ergibt fiir Weingarten einen Bedarf von 21,3 ha brutto bis 2030 bzw. 40 ha brutto
bis 2040.

2.3.4 Baienfurt

2.3.4.1 GIFPRO Standard
Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fiir die Gemeinde Baienfurt die folgenden Ergeb-

nisse:

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in der Gemeinde Baien-
furt zum Stichtag 30.06.2019 insgesamt 1.444 gewerbefldchenrelevante Beschaf-

tigte. Diese Zahl setzt sich zusammen aus

= 468 Beschaftigte im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich

Beschaftigten),
= 281 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschdftigten),

= 210 Beschdftigte im Bereiche Handel (50% der in diesem Bereich Beschdftig-

ten),

= 422 Beschdftigte im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Be-

reich Beschaftigten),
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= 78 Beschaftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Beschaf-

tigten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemdf} dem GIFPRO-Modell mit 0,7
je 100 Beschdftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschaftigten (Ansiedlungen) an-
gesetzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 13 mobile und flachenrelevante Ar-

beitspldtze, davon

= 10 Arbeitspldtze durch Verlagerungen,

= 3 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Flachenbedarf von 225 m2 je Be-
schaftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von 2.925 m2,

davon

= 2.250 m2 durch Verlagerungen,

= 675 m2 durch Ansiedlungen.

Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2020 bis 2030 (11 Jahre) ergibt sich ein Ge-
samtbedarf von 32.175 m2 (3,2 ha) Nettobauland; fiir den Betrachtungszeitraum von
2020 bis 2040 (21 Jahre) betrdgt der Gesamtbedarf 61.425 m2 (6,1 ha).

Flir eine Ausweisung in Bauleitpldnen sind noch Erschliefungsflachen hinzuzurech-
nen, die mit einem Durchschnittswert von 25 v.H. der Nettobaufldchen veranschlagt
werden kdnnen. Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 8.044 m2 bis 2030 bzw.
15.356 m2 bis 2040. Dementsprechend steigt der Gesamtbedarf auf 40.218 m2 (4 ha)
Bruttobauland bis 2030 bzw. 76.781 m2 (7,7 ha) Bruttobauland bis 2040.
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Tab. 17: Flachenbedarfsberechnung bis 2030/ 2040 - GIFPRO Standard

Bedarf bis 2030

Bedarf bis 2040

(11 Jahre) (21 Jahre)
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 675 m2 675 m2
Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 2.250 m2 2.250 m2
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 2.925 m2 2.925 m2
Bedarf 2020-2030 (11 Jahre; Nettobauland) 32.175 m2
Bedarf 2020-2030 (21 Jahre; Nettobauland) 61.425 m2
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fldchen 8.044 m2 15.356 m2

Gesamtbedarf 2020-2030 (Bruttobauland)
Gesamtbedarf 2020-2040 (Bruttobauland)

40.218 m2 (4 ha)

76.781 m2 (7,7 ha)

Quelle: eigene Berechnungen

2.3.4.2 GIFPRO Vallee

In der Vallee-Variante des GIFPRO-Modells ist von der folgenden Zahl gewerbefld-

chenrelevanter Beschaftigter auszugehen:

e \Verarbeitendes Gewerbe:
e Baugewerbe:

e Groflhandel:

e Verkehr/ Lagerei

e Dienstleistungssektor:

468 Beschdftigte (100%)
281 Beschaftigte (100%)
212 Beschaftigte (100%)
422 Beschdftigte (100%)
156 Beschadftigte (20%).

In der Summe ergibt dies einen Wert von 1.539 gewerbefldchenrelevanten Be-

schaftigten.

Die Verlagerungsquote wird in diesem Modell pauschal mit 0,7 je 100 Beschaftigten,

die Neuansiedlungsquote mit 0,15 je 100 Beschdftigten angesetzt. Auf dieser Grund-

lage ergeben sich fiir die einzelnen Nachfragergruppen die folgenden fldchenrele-

vanten Arbeitspldtze pro Jahr:
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Tab. 18: GIFPRO Vallee — Mobile Arbeitspldtze nach Wirtschaftsgruppen

Nachfragergruppe Mobile AP durch Mobile.AP durch Mobile AP
Verlagerungen Neuansiedlungen Insgesamt
Verarbeitendes Gewerbe 3 1 4
Baugewerbe 2 0 2
GroRhandel 1 1 2
Verkehr/ Lagerei 3 1 4
Dienstleistungen 1 0 1
Summe 10 3 13

Quelle: eigene Berechnungen

In dieser Variante ergibt sich eine Zahl von 13 mobilen - d.h. flachenrelevanten Be-

schaftigten - pro lahr.

Diese Beschaftigtenzahlen werden mit den gruppenspezifischen Fldchenkennziffern
multipliziert, um den jeweiligen Fldchenbedarf zu ermitteln, der auf den gesamten

Betrachtungszeitraum hochgerechnet und schliefilich addiert wird.

Tab. 19: GIFPRO Vallee - Flachenbedarf bis 2035 nach Wirtschaftsgruppen

- . Flachen- Flachenbe- Flachenbe-
Mobile | Flachenkenn-
Nachfragergruppe AP Jiffer (m2) bedarf/ darf gesamt | darf gesamt
Jahr 2030 2040
Verarbeitendes 4 250 1.000 m2 | 11.000 m2 21.000 m2
Gewerbe
Baugewerbe 2 200 400 m2 4.400 m2 8,400 m2
Grofthandel 2 250 500 m2 5.500 m2 10,500 m2
Verkehr/ Lagerei 4 300 1.200 m2 13.200 m2 25.200 m2
Dienstleistungen 1 50 50 m2 550 m2 1.050 m2
Summe netto 13 3.150 m2 34.650 m2 66.150 m2
Erschliefungsfldchen 8.633 m2 16,158 m2
43.312 m2 82.688 m2

Summe brutto (4,3 ha) (8,3 ha

Quelle: eigene Berechnungen

Der Fldchenbedarf ist in dieser Variante auf 34.650 m2 (3,5 ha) Nettobaufldchen bis
2030 bzw. 66.150 m2 (6,6 ha) bis 2040 zu veranschlagen. Unter Beriicksichtigung ei-
nes Zuschlags von 25 v.H. Erschliefungsflachen, entsprechend 8.663 m2 (2030) bzw.
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16.158 m2 (2040) ergibt sich ein Bedarf an Bruttobauland von 43.312 m2 (4,3 ha) bis
2030 bzw. 82.688 m2 (8,3 ha) bis 2040.

2.3.4.3 TBS-GIFPRO

Eine Berechnung nach dem TBS-GIFPRO-Modell ist fiir die Gemeinde Baienfurt nicht
moglich, da die Beschdftigungsdaten keine ausreichende Differenzierung erlauben.
Allenfalls ist ein Riickschluss aus der TBS-GIFPRO-Berechnung fiir den gesamten Ge-
meindeverwaltungsverband mdéglich, indem das Ergebnis nach den Beschdftigtenan-
teil fiir die einzelnen Gemeinden prozentual aufgeteilt wird. Diese Aufteilung
ergibt fiir Baienfurt 4,2 ha brutto bis 2030 bzw. 7,9 ha brutto bis 2040.

2.3.5 Baindt

Fiir die Gemeinde Baindt sind keine eigenstandigen Bedarfsberechnungen moglich,
da die vorliegenden Beschdftigungszahlen keine ausreichende Differenzierung zu-

lassen.

Allenfalls sind Riickschlisse aus den Berechnungen fiir den gesamten Gemeindever-
waltungsverband moglich, indem die Ergebnisse nach den Beschaftigtenanteil fiir
die einzelnen Gemeinden prozentual aufgeteilt werden. Dabei hat Baindt einen An-
teil von 2,2% aller Beschaftigten des Gemeindeverwaltungsverbandes. Dieser Anteil
entspricht einem Flachenbedarf (grundet) von
= 15.200 m2 netto bzw. 19.000 m2 brutto bis 2030 und 30.400 m2 netto bzw.
38.000 m2 brutto bis 2040 gemdf} dem GIFPRO-Standardmodell;

= 18.400 m2 netto bzw. 23.000 m2 brutto bis 2030 und 33.600 m2 netto bzw.
42.000 m2 brutto bis 2040 gemdf der Modellvariante GIFPRO-Vallee;

= 21.400 m2 netto bzw. 26.750 m2 brutto bis 2030 und 40.300 m2 netto bzw,
50.400 m2 brutto bis 2040 gemdf} der Modellvariante TBS-GIFPRO
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2.3.6 Berg

Auch fiir die Gemeinde Berg sind keine eigenstdndigen Bedarfsberechnungen mdog-
lich, da die vorliegenden Beschdftigungszahlen keine ausreichende Differenzierung

zulassen.

Allenfalls sind Riickschliisse aus den Berechnungen fiir den gesamten Gemeindever-
waltungsverband moglich, indem die Ergebnisse nach den Beschdftigtenanteil fiir
die einzelnen Gemeinden prozentual aufgeteilt werden. Dabei hat Berg einen Anteil
von 3,3% aller Beschdftigten des Gemeindeverwaltungsverbandes. Dieser Anteil ent-
spricht einem Fldchenbedarf (gerundet) von
= 20.800 m2 netto bzw. 26.000 m2 brutto bis 2030 und 41.600 m2 netto bzw.
52.000 m2 brutto bis 2040 gemdf} dem GIFPRO-Standardmodell;

= 25.600 m2 netto bzw. 32.000 m2 brutto bis 2030 und 48.800 m2 netto bzw.
61.000 m2 brutto bis 2040 gemaf der Modellvariante GIFPRO Vallee;

= 32.100 m2 netto bzw. 40,100 m2 brutto bis 2030 und 60.500 m2 netto bzw.
75.600 m2 brutto bis 2040 gemdR der Modellvariante TBS-GIFPRO.
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3. ZUSAMMENFASSUNG UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Berechnungen haben sowohl fiir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungs-
verbandes als auch fiir die einzelnen Gemeinden gravierende Unterschiede vor allem
zwischen den - in den Ergebnissen eng beieinanderliegenden - Modellvarianten GIF-
PRO-Standard und GIFPRO-Vallee auf der einen Seite und dem Ergebnissen des TBS-
GIFPRO-Modells auf der anderen Seite ergeben. Dabei sind die Werte des TBS-
GIFPRO-Modells vor allem in Ravensburg, in geringerem Mafle auch in Weingarten,
Baindt und Berg, deutlich héher als in den anderen Modellvarianten. Baienfurt hin-
gegen weist in dieser Modellvariante einen geringeren Wert auf, der aber die in
Baienfurt gegebene Dynamik (+28,5 in der Gesamtbeschaftigung zwischen 2007 und
2019, Verdoppelung der Beschaftigten im Baugewerbe und im Bereich Verkehr und

Lagerei) unterschatzt.

Tab. 20: Vergleich der Berechnungen

GIFPRO Standard GIFPRO Vallee TBS-GIFPRO’

2030 2040 2030 2040 2030 2040
Ravensburg 40,8 78,0 38,0 72,6 66,4 125,0
Weingarten 14,8 28,3 15,9 30,3 21,3 40
Baienfurt 4,0 7,7 4,3 8,3 4,2 7.9
Baindt 1,9 3,8 2,3 4,2 2,7 5,0
Berg 2,6 5,2 3,2 6,1 4,1 7,6
Gemeindeverwaltungs-
verband Mittleres 64,1 123,4"° 63,7 121,5 118,6 229
Schussental

Das TBS-GIFPRO-Modell ist ein dynamisches Modell, bei dem Entwicklungstendenzen der Beschafti-
gung integriert sind, Bei einer Zusammenfassung mehrerer Teilrdume gleichen sich die unter-
schiedlichen Dynamiken aus oder verstdrken sich, so dass die Summe der Einzelrdume grofler oder
kleiner sein kann als das Ergebnis fiir den Gesamtraum.

’ Differenzen entstehen durch Rundung
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Verantwortlich fiir diese Unterschiede ist die dynamische Komponente der Trend-
fortschreibung im TBS-GIFPRO-Modell; aufgrund der sehr positiven Beschdftigungs-
entwicklung der letzten Jahre vor allem im Verarbeitenden Gewerbe, in Weingarten
und Baienfurt aber auch in den Bereichen Grofthandel und Verkehr/ Lagerei) fiihrt
die Fortschreibung dieses Trends zu tendenziell iiberhdhten Beschdftigungszahlen,
sodass auch die Ergebnisse zum Fldachenbedarf liberhéht sein dirften. Exemplarisch
seien hier prognostizierte Zunahmen der Beschaftigung im Maschinenbau um 1.962
Beschdftigte, in der Nahrungs- und Genussmittelindustrie um 1.020 Beschdftigte, im
GroBhandel um 1.713 Beschdftigte und im Bereich Verkehr/ Lagerei um 1.068 Be-
schaftigte genannt. Dementsprechend hat im GVV - im Gegensatz zu anderen Regio-
nen - nicht der Logistiksektor, sondern das Verarbeitende Gewerbe den weitaus

héchsten Flachenbedarf.

Von daher ist davon auszugehen, dass die GIFPRO-Standard- und GIFPRO-Vallee-
Werte den zu erwartenden Flachenbedarf realistischer erfassen als das TBS-GIFPRO-
Modell.

Auf der anderen Seite zeigt die Beschdftigungsdynamik der letzten Jahre die Stdrke
der regionalen Wirtschaft, so dass auch zukiinftig eine expansive Entwicklung wahr-
scheinlich ist. Es wird daher empfohlen, die Fldchennachirage der kommenden Jahre
genau zu erfassen und mit den prognostizierten Werten abzugleichen, um damit
friihzeitig feststellen zu kdnnen, ob die Entwicklungsdynamik die Prognosewerte
Ubertrifft.

Es wird daher empfohlen, im Allgemeinen von einem Mittelwert der - ohnehin nah
beieinander liegenden - Werte des GIFPRO-Standardmodells und des TBS-GIFPRO-
Modells auszugehen. Eine Ausnahme stellt Ravensburg dar, wo eine deutlich lber-
durchschnittliche Dynamik der Beschdftigungsentwicklung im Verarbeitenden Ge-
werbe festzustellen ist, wenn dies auch zum liberwiegenden Teil auf die Entwicklung
eines Betriebes zuriickzufiihren ist. Von daher sollten fiir Ravensburg die Werte des
TBS-GIFPRO-Modells zum Ansatz gebracht werden.

Unter diesen Pramissen summiert sich der Bedarf im Gemeindeverwaltungsverband

Mittleres Schussental auf:
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Tab. 21: Bedarf des Gemeindeverwaltungsverbandes

A\

Gemeinde Bedarf bis 2030 Bedarf bis 2040
(in ha) (in ha)

Ravensburg 48,4 91,9

Weingarten 15,4 29,3

Baienfurt 4,2 8,0

Baindt 2,1 4,0

Berg 2,9 5,6

Gemeindeverwaltungsverband

Mittleres Schussental 73,0 138,8

Dabei muss der Bedarf nicht zwingend auf den Gemarkungen der einzelnen Gemein-

den gedeckt werden. Ebenso gut konnen zumindest Teile des Bedarfes einzelner Ge-

meinden (hier ist besonders an Ravensburg zu denken) im Rahmen interkommunaler

Kooperation und gemeindeilibergreifender Gewerbegebiete gedeckt werden.
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