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Teil A: Ermittlung Gewerbeflachenbedarf

1 Aufgabenstellung

Die Stadt Albstadt méchte anséssigen und auch ansiedlungsinteressierten Betrieben quantitativ
ausreichende und qualitativ attraktive Gewerbeflachen anbieten kénnen. Damit sollen
Arbeitsplatze am Ort gesichert und die Schaffung neuer Arbeitsplétze sowie die Diversifizierung
der lokalen Wirtschaft unterstiitzt werden. Hierzu hat das IfSR im Auftrag der Stadt Albstadt den
zuklnftigen Bedarf an Gewerbeflachen und die vorhandenen und ggf. aktivierbaren
Flachenpotenziale im Stadtgebiet untersucht.

Damit Betriebe sich entsprechend entwickeln kdnnen, muissen Gewerbeflachen in
ausreichender Menge und in unterschiedlichen, branchenadéaquaten Qualitédten zur Verfiigung
stehen. Betriebliches Wachstum, Umstrukturierungen, aber auch Schrumpfungsprozesse
fuhren zu quantitativen und qualitativen Anforderungen der Wirtschaft an Flachen, mit denen
sich eine Stadt planerisch auseinandersetzen muss.

Der Vorrat an verfigbaren Flachen in bestehenden Gewerbegebieten ist allerdings nahezu
erschopft bzw. bereits flr konkrete geplante betriebliche Erweiterungen vorgesehen. Aktuell
kénnen nachfragenden Betrieben seitens der Stadt kaum adaquate Grundstliicke angeboten
werden.

Um wirtschaftlich zukunftsfahig zu bleiben muss die Stadt neue Gewerbeflachen rechtzeitig und
in einem bedarfsgerechten Umfang sowie in bedarfsgerechter Qualitat ausweisen, um vor allem
bestehenden Betrieben ausreichend Entwicklungsmdéglichkeiten bieten zu kdnnen sowie auch
betriebliche Neuansiedlungen zu ermoglichen. Ebenfalls muss die bedarfsgerechte
Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete vorangetrieben werden. Es besteht dabei in
Albstadt ein Konsens zu der Notwendigkeit, die natiirlichen Ressourcen als Standortfaktor fir
ein nachhaltiges Wirtschaften so weit wie mdglich zu schonen.

Gemall den Hinweisen des Landes Baden-Wurttemberg zur Plausibilitatsprufung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs.
2 Baugesetzbuch sind zusatzliche Flachenausweisungen zu begrinden. Ein pauschaler
Flachenansatz (bezogen auf die Raumkategorie, die zentralortliche Funktion, die
Wohnbauflaiche oder die Einwohnerzahl) ist wegen der Differenziertheit gewerblicher
Bedarfsanspriiche nicht fir diese Begriindung geeignet. Der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf
muss im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein.

Der zukinftige Bedarf nach Gewerbeflachen kann nur bedingt mit statistischen Verfahren
prognostiziert werden, da das hierfir maf3gebliche zukiinftige Verhalten der Marktteilnehmer
von zahlreichen Faktoren abh&ngig ist, die sich validen statistischen Analysen und belastbaren
Prognosen entziehen (z.B. branchenspezifische Entwicklungen auf dem Weltmarkt,
Entwicklungen des Kapitalmarktes, zukinftige technologische Entwicklungen, politische
Entscheidungen, einzelbetriebliche Entwicklungen, 6ffentliche Forderungen, Verfligbarkeit und
Preisniveau von Bauland am untersuchten Standort sowie an konkurrierenden Standorten,
Fachkrafteverfiigbarkeit). Auch weitere Entwicklungen, wie die im Jahr 2020 aktuelle
pandemische Entwicklung, entziehen sich einer prognostischen Aussage, zeigen jedoch, dass
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eine Stadt reagibel aufgestellt sein muss, auch was die wirtschaftliche Entwicklung und die
Verflugbarkeit von Bauland angeht. Eine breite, diversifizierte wirtschaftliche Basis ist in
Krisenzeiten wichtiger denn je.

1.1 Hinweis zum Umgang mit Bedarfswerten

Ein ermittelter zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen ist nicht gleichzusetzen mit einer
sozusagen automatischen Neuausweisung von Flachen in dem ermittelten Umfang. Die
kommunale Planungshoheit erfordert vielmehr eine umfassende Abwagung insbesondere der
in 8 1 Baugesetzbuch genannten unterschiedliche Belange. Im Zuge dieser Abwagung kann
die Gemeinde auch eine Flachenausweisung anstreben, die geringer oder umfangreicher als
ein ermittelter Flachenbedarf ist.

Bei Konstellationen, wie bei der Festlegung regionaler Gewerbeschwerpunkte,
interkommunalen Gebietsentwicklungen oder bei der Konversion militarischer Liegenschaften
kann bspw. eine Neuausweisung gewerblicher Bauflachen als Angebotsplanung erfolgen, ohne
dass ein entsprechender konkreter Bedarf in diesem Umfang ermittelt worden ist. In diesen
Fallen wird vor allem eine rdumliche und wirtschaftliche Impulswirkung angestrebt. Eine
Flachenausweisung, die umfangreicher als der ermittelte Bedarf ist, ist nachvollziehbar zu
begriinden und mit den Genehmigungsbehdrden abzustimmen.

Wie in der Aufgabenstellung und im methodischen Exkurs ausgefuhrt, gibt es
Randbedingungen der Gewerbeflachenentwicklung, die sich einer prognostischen Aussage
entziehen. Die Studie enthalt deshalb bspw. keine Einschatzungen zu den zum Zeitpunkt der
Berichtslegungen in den Medien diskutierten Aspekten zu Auswirkungen der aktuellen
Pandemie. Zu jedem Zeitpunkt einer empirischen Untersuchung existieren Besonderheiten
der jeweils relevanten Rahmenbedingungen, wie bspw. bevorstehende Wahlen,
technologische oder wirtschaftspolitische Entwicklungen, Klimawandel etc.

Die aktuell diskutierten Auswirkungen der Pandemie beziehen sich groR3enteils auf
kurzfristige Aspekte oder stellen unzulassige Zusammenhéange her, wenn bspw. aus den
Nutzungsminuten eines PC-Betriebssystems auf den Fortschritt der Digitalisierung
geschlossen wird. In der aktuellen Berichterstattung in den Medien werden vielfach bereits
vor der Pandemie vorhandene Trends thematisiert. Der Prozess der Tertidrisierung lauft in
entwickelten Volkswirtschaften bereits seit Jahrzehnten; das Priifen und Uberdenken von
Lieferketten ist in der international verflochtenen Wirtschaft ein Dauerprozess. Prozesse und
Diskussionen zu den Themen Industrie 4.0, Mischgebiete neuen Typs, urbane Produktion,
Urban Sandwich sind seit Jahren feste Themen der gewerblichen Entwicklung. Eine
Ruckverlagerung von Homeoffice-Arbeitsplatzen zuriick in den Betrieb wurde bereits vor
Corona in vielen Wirtschaftsbereichen diskutiert, weil Beschaftigte mit dieser Arbeitsform
Unzufriedenheiten aufl3erten. Auch eine Rickverlagerung von Produktionen zurtick nach
Mitteleuropa, die zuvor an Standorte mit niedrigeren Léhnen verlegt worden waren, ist ein
seit Jahrzehnten beobachtbares Pha&nomen. Die Diskussion, ob eine zunehmende
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Roboterisierung der industriellen Produktion eine neue Chance fir Hochlohnstandorte
darstellt, wurde auch vor der Pandemie bereits intensiv diskutiert.

Erhebungen der imakomm in 134 Stadten und Gemeinden in Stiddeutschland im Zeitraum
Mai und Juni 2020 lassen annehmen, dass — Stand heute — davon ausgegangen werden
kann, dass die bisherige regionsspezifische Dynamik der Flachennachfrage durch die
Auswirkungen der Corona-Pandemie dem Grunde nach bestehen bleiben wird.

1.2 Fachbezogene Hinweise zur Thematik Ermittlung des zukiinftigen
Gewerbeflachenbedarfs

Die Einschatzung des zuklnftigen Bedarfs (normativ: was wird bendtigt?) oder der
zuklnftigen potenziellen oder effektiven Nachfrage an Gewerbeflachen (was wird ggf.
gekauft?) ist fur die Akteure in der kommunalen Politik und Verwaltung von hoher Relevanz
fur eine nachhaltige kommunale Gewerbepolitik. Die zukinftige Nachfrage nach
Gewerbeflachen kann jedoch nur sehr bedingt mit statistischen Verfahren prognostiziert
werden, da das hierfir maf3gebliche zukiinftige Nachfrageverhalten der Marktteilnehmer
von zahlreichen Faktoren abhé&ngig ist, die sich einer gesicherten statistischen Analyse und
Prognose entziehen.

Alle gangigen Modelle zur Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs haben
dementsprechend auch Schwachstellen. In der Praxis werden neben reinen
Trendfortschreibungen, die allerdings prospektivischen Charakter besitzen und kaum
belastbar sind, deshalb auch des Ofteren verschiedene Modelle in Kombination angewandt,
um eine gréRere Sicherheit bei der Ermittlung der zukinftigen Nachfrage oder des
zuklnftigen Bedarfs erreichen zu kénnen. Bei den zurzeit in der Praxis gangigen Modellen
zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs kann generell zwischen folgenden
unterschiedlichen Methoden unterschieden werden.

1. Angebotsorientierte Prognosemethoden:

— Bevolkerungs- bzw. Erwerbspersonenentwicklung bis zu einem Zieljahr, ggf.
kombiniert mit einer Arbeitsplatzprognose in Verbindung mit Flachenkennziffern
(gm je Arbeitsplatz nach Branchen). Daraus wird eine bereitzustellende
Flachenquantitat errechnet.

— Diese Methoden sind fur eine realitatsnahe Bedarfsermittiung wenig tauglich, da
hierfiir auf Gemeindeebene keine adaquate Datenbasis vorliegt. Sie spielen in der
Praxis nahezu keine Rolle. Hinzu kommt die ungeléste Problematik der
differenzierten Prognose der Pendlerstrome.

2. Nachfrage- und bedarfsorientierte Prognosemethoden:

— Hochrechnungen bzw. Extrapolation auf der Basis von Vergangenheitsdaten eines
Stitzzeitraumes und bisheriger Trends der Flachennachfrage, z.B.
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Baufertigstellungsstatistik, Kaufpreissammlungen, Immobilienberichte. Wg. der
Korrelationen dieser Gré3en mit Uibergeordneten Prozessen, die nicht analysiert
und prognostiziert werden, ist diese Methode als untauglich fir einen
Bedarfsnachweis zu betrachten.

— Ermittlung des zukinftigen Flachenbedarfs anhand der zukiinftig erwarteten
Nachfrage bzw. anhand von Bedarfsanlassen. Hier werden vor allem das GIFPRO-
Modell (Gewerbe- und Industrieflachenprognose) und dessen Anpassungen und
Weiterentwicklungen angewandt. In diesem Modell werden Annahmen zu
Wahrscheinlichkeit und Haufigkeit bestimmter Anlasse der Nachfrage nach
Gewerbeflachen — Griindungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen — getroffen.
BezugsgroRRe sind die aktuellen Beschéaftigungszahlen zum Zeitpunkt der
Prognoseerstellung sowie deren erwartete Entwicklung. Unter Zugrundelegung
bestimmter branchenspezifischer Flachenkennziffern und Einschatzungen zu deren
Entwicklung wird der Gewerbeflachenbedarf dann quantifiziert.

Fur die Anwendung dieses Modells liegen in aller Regel nicht die erforderlichen
regional- und lokalspezifischen Datengrundlagen vor.

— Eine weitere Variante ist eine Prognose der Entwicklung Gewerbeflachen
beanspruchender Beschaftigter. Uber die Zuhilfenahme von branchenspezifischen
Flachenkennziffern wird der durch das Beschaftigtenwachstum bedingte
zusatzliche Flachenbedarf bestimmt. Dieses Verfahren wird in Deutschland kaum
angewandt, da hierzulande entsprechende branchen-differenzierte Daten
weitgehend fehlen und deren weitere Entwicklung nicht solide abschatzbar ist.

Diesen Methoden ist gemein, dass in der Regel keine lokalspezifischen Datengrundlagen
vorhanden sind und deshalb eine Anwendung auf lokale Situationen neben der
Prognoseunsicherheit zusatzlich eine sehr grof3e Unsicherheit bei den Grundlagendaten
beinhaltet.

3. Demoskopische Bedarfsermittlung:

— Ermittlung des Flachenbedarfs durch Befragung von Betrieben und/oder weiteren
Akteuren der gewerblichen Flachennutzung im Planungsgebiet.

— Erganzung durch Methoden der qualitativen Sozialforschung, wie
Expertengesprache, Delphi- oder Fokusrunden.

— Befragungen haben sich als wesentliche Informationsquellen zum zukinftigen
Verhalten von Betrieben bewahrt. Sie konnen jedoch schon allein aufgrund der
Begrenztheit der Erhebung auf vorhandene Betriebe im Untersuchungsgebiet nicht
allein das gesamte erforderliche Spektrum zur Ermittlung des gesamten
Flachenbedarfs abbilden. Flachenbedarfe von auf3erhalb des
Betrachtungsgebietes werden nicht abgedeckt.

Bei den meisten prognostischen Ansétzen wird nicht sauber zwischen dem Bedarf, der
potenziellen und der effektiven Nachfrage nach Gewerbeflachen unterschieden. Dadurch
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werden die Aussagekraft und die Interpretierbarkeit der Berechnungsergebnisse stark
eingeschrankt. Des Weiteren werden oftmals derartige prognostische Aussagen nicht als
konditionale Aussagen zur Ableitung politisch-planerischer Handlungsoptionen, sondern
falschlicherweise als deterministische (,so wird es sein®) oder probabilistische (,so kdnnte
es mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit sein®) Aussagen verstanden. Auch ist vielen
Rezipienten der Prognoseergebnisse nicht gegenwartig, dass nicht der
Gewerbeflachenmarkt modelliert wird, sondern lediglich Teilaspekte einer der beiden
Marktseiten (Flachenangebot und Flachennachfrage) unter definierten Annahmen. Die
Interaktion fehlt. Ein Flachenangebot kann in bestimmten Situationen eine
Flachennachfrage erzeugen, Flachenknappheit kann eine Flachennachfrage unterdriicken
oder zu Betriebsfortziigen fuhren. Politik und Planung mussen auch auf diesem
Handlungsfeld mit begriindeten Einschatzungen arbeiten, um Handlungsspielrdume
auszuloten und strategische Anséatze der Flachenentwicklung abzustimmen.

Da gegenstandsbedingt keine Methode zur Ermittlung zuklnftiger Bedarfe an
Gewerbeflachen eine hohe Prognosesicherheit aufweisen kann, gehen weder die
Planungswissenschaften noch die Genehmigungsbehérden fur die Bauleitplanung von
belastbaren Prognosen im Sine einer probabilistischen Aussage aus. Vielmehr geht es um
die Eingrenzung eines Korridors der wahrscheinlichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
des Aktionsspielraumes der jeweils betrachteten Raumschatft.

Im Folgenden wird deshalb mit der unten beschriebenen Komponentenmethode ein Ansatz
gewahlt, der einerseits lokale Trends und Strukturen einbindet sowie andererseits politisch-
planerische Handlungsoptionen beriicksichtigt.

Gemall den Hinweisen des Landes Baden-Wirttemberg zur Plausibilitdtsprifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir die Bauleitplanung
soll aus den Planunterlagen und der Begriindung ersichtlich sein:

— Darstellung nicht bebauter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen in Plangebieten
sowie nicht bebauter und nicht genutzter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen im
nicht beplanten Bereich einschliel3lich betrieblicher Reserveflachen sowie die
Darlegung von deren Entwicklungspotenzialen fir gewerbliche Flachennutzung sowie
der Strategien zu deren Mobilisierung

— Darstellung von Flachen mit Nutzungspotentialen fir gewerbliche Anlagen in anderen
Bestandsgebieten sowie deren Eignungsqualitaten, Aktivierbarkeit und Strategien zu
deren Mobilisierung

— Darstellung der Beteiligungen an interkommunalen Gewerbegebieten

— Darstellung und Begrindung des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs ortsanséssiger
Betriebe

— Darstellung und Begriindung des zusatzlichen Flachenbedarfs fiir Neuansiedlungen
unter Darlegung der angewandten Berechnungsmethode der Flachenbedarfsprognose
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— Berlcksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich Funktionszuweisung und
Obergrenzen fir gewerbliche Flachen, soweit vorhanden

— Bei der Darstellung neuer gewerblicher Flachen soll in die Prifung der Plausibilitat des
Bedarfs auch die Uberschlagige Prufung der Entwicklungseignung dieser Flachen
einbezogen werden

Die im o0.g. Hinweispapier des Landes angeflihrten Aspekte wurden bei der Erarbeitung der
Studie berucksichtigt.

Zur Ermittlung des zuklnftigen Bedarfs an Gewerbeflachen wird die am IfSR entwickelte
Komponentenmethode zur Ermittlung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfes eingesetzt.
Diese Methode basiert auf einem planungsorientierten, empirisch gestitzten und dialogischen
Ansatz. Damit wird einerseits den im vorherigen Exkurs skizzierten Prognoseunsicherheiten
und andererseits dem politischen Gestaltungsauftrag der Kommunen Rechnung getragen.
Aufgabenzuordnungen der Regionalplanung kénnen im Rahmen der Komponentenmethode
durch entsprechende Kalibrierungen Rechnung getragen werden, ebenso wie lokalspezifischen
Bedarfen oder wirtschaftspolitischen Zielen und MafRnahmen der jeweiligen Gemeinde und
Region.

Die Komponentenmethode wurde bereits in mehreren Stadten und Gemeinden in Baden-
Wirttemberg erfolgreich angewandt. Die Vorgehensweise fiir die Stadt Albstadt wurde mit dem
Regionalverband Neckar-Alb und dem Regierungsprasidium Tubingen abgestimmt.

Auf den genannten methodischen und rechtlichen Anforderungen aufbauend wurden im
Rahmen der Studie zum Gewerbeflachenbedarf in der Stadt Albstadt folgende Arbeitspakete
beauftragt und bearbeitet:

— Arbeitspaket 1: Erhebung und Bewertung der Angebotssituation an Gewerbeflachen

— Arbeitspaket 2: Ermittlung und Bewertung des endogenen Bedarfs an Gewerbe-
flachen auf der Grundlage einer Betriebsstattenbefragung

— Arbeitspaket 3: Bilanzierung und Ermittlung des zuklnftigen Gewerbeflachenbedarfs

— Arbeitspaket 4: Eignungsprifung und vergleichende Bewertung von zusatzlichen
Gewerbeflachen

2 Erhebung und Bewertung der vorhandenen und geplanten
Gewerbeflachen

Zur Erhebung der vorhandenen und geplanten Gewerbeflachenpotenziale wurde die
bestehende Erhebung des Regionalverbandes Neckar-Alb aus dem Jahr 2018 als Grundlage
verwendet (Erhebung nach der Raum+ Methode). Inhalte der Erhebung des Regionalverbands
sind:

— Baultucken: Unbebaute Grundstiicke (bis 2.000 gm).

— Innenentwicklungspotentiale: Zusammenhangende unbebaute oder untergenutzte
Bauflachen (Uber 2.000 gm) innerhalb der Ortslage, deren Bebauung im Sinne der
Innenentwicklung sinnvoll ist.
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— AulRenreserven: Flachen auf3erhalb des Siedlungskdrpers, die im
Flachennutzungsplan dargestellt sind, aber noch nicht qualifiziert berplant,
erschlossen oder bebaut sind.

Die Flachen sind in der Raum+ Erhebung mit zahlreichen qualitativen Merkmalen, wie z.B.
Darstellung im FNP, Verfuigbarkeit, ErschlieRungs- oder Mobilisierungshindernisse hinterlegt.
Die vertiefende Erhebung der vorhandenen und geplanten Gewerbeflachen erfolgte zwischen
05/2019 und 12/2019

2.1 Baulucken, untergenutzte Flachen und Leerstande

Bei der vertiefenden Bearbeitung der Erhebungsdaten im Rahmen der Ermittlung des
Gewerbeflachenpotenzials wurden Potenzialflachen der Raum+ Erhebung, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder als Gemeinbedarfsflachen dargestellt sind,
grundsatzlich als nicht fir Nutzungen durch Gewerbe- und Industriebetriebe verfligbar
bertcksichtigt. Es besteht keine Absicht der Stadt, hier eine Umplanung vorzunehmen.

Potenzialflachen, die im Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflachen dargestellt sind,
wurden anhand einer Luftbildanalyse und mit Ortskenntnissen Uberprift. Bei Bedarf wurden
vertiefende Ortsbegehungen durchgefiihrt. Ausschlusskriterien fur eine Bertcksichtigung fur
eine gewerbliche Nutzung waren in der Regel eine geringe Flachengrof3e (unter 300 gm), eine
deutliche Wohnpragung der umgebenden Bebauung sowie eine ungeeignete Topografie und
ErschlieBungssituation. Ein Grof3teil der Potenzialflachen in Gemischten Bauflachen ist nach
dieser Prufung nicht fir eine gewerbliche Nutzung i.S.d. Baunutzungsverordnung BauNVO
geeignet.

Die Erhebung des Regionalverbandes Neckar-Alb wurde um eine eigene Erhebung zu
gewerblichen Leerstadnden, Gewerbebrachen und untergenutzten Gewerbearealen erganzt. Die
Festlegungen dazu wurden aufbauend auf vorhandenen stadtischen Erhebungen sowie auf
Grundlage von Kenntnissen der Verwaltung getroffen. Bei Bedarf wurden vertiefende
Ortsbegehungen durchgefthrt.

Dabei wurden auch die in der Stadt Albstadt vorhandenen gréReren Gewerbebrachen
hinsichtlich ihrer Eignung als Gewerbeflachen geprift. Die meisten dieser Areale sind aufgrund
ihrer zentralen Lagen, der Erschlieungssituation und der wohngepragten Nachbarschaft
allerdings nicht fur eine Nutzung durch Gewerbeflachen nachfragende Betriebe geeignet. Fur
einige der Areale liegen zudem bereits Planungen oder konkrete Uberlegungen vor, die eine
Wohnnutzung oder soziale Infrastruktur vorsehen. Auch ist ein Teil der Brachen zwar nicht mehr
durch den urspriinglichen Betrieb, aber weiterhin gewerblich genutzt. Letztendlich ist keines
dieser Areale als anrechenbares Flachenpotenzial fir Gewerbebetriebe eingestuft worden.

Als kurzfristig verfugbare Flachen wurden auch die Flachen im Bereich der sich in Planung
befindlichen Erweiterung des Gewerbegebietes Lichtenbol Sid angerechnet (3,4 ha). Diese
wurden rechnerisch wie Baullicken beriicksichtigt.
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Verflugbarkeit der Gewerbeflachen

Zu den ermittelten Potenzialflachen wurden Einschatzungen zur Verfugbarkeit dieser Flachen
erarbeitet. Es wurden folgende Kategorien gebildet:

Flache wird/ist aktiviert:

Die Flachen wurden aus der Raum+ Erhebung Gilbernommen, die Flachen sind aber
zwischenzeitlich bebaut oder es sind der Verwaltung Absichten des Eigentiimers oder
Kaufers bekannt, die Flachen in naher Zukunft gewerblich zu bebauen/zu nutzen. Die
Flachen stehen damit nicht mehr zur Deckung von Flachenbedarfen zur Verfligung.
Flache ist kurzfristig verfugbar (bis 2 Jahre):

Private oder kommunale Gewerbeflachen, die zum Zeitpunkt der Erhebung zum
Verkauf/zur Verfligung stehen. Baurecht und ErschlieBung sind in der Regel
vorhanden. Bei diesen Flachen handelt es sich (neben 3 Bauliicken) um die in
Planung befindliche Erweiterung des Gewerbegebietes Lichtenbol Sid.

Flache ist mittelfristig verfligbar:

Private oder kommunale Gewerbeflachen, die zum Zeitpunkt der Erhebung entwickelt
werden und in ca. 3 bis 5 Jahren zum Verkauf/zur Verfiigung stehen.

Flache ist nicht verfligbar:

Die Flachen werden bereits genutzt (bspw. Lagerflache, Parkplatz) oder
nachvollziehbar als betriebliche Reserveflache vorgehalten. Die Flache wird ebenfalls
als nicht verfugbar eingestuft, wenn Grinde des Eigentimers bekannt sind, die eine
VerauRRerung oder eigene Nutzung verhindern.

Flache ist nicht verfiigbar, da keine GE-Nutzung beabsichtigt ist:

Flachen, die in Gemischten Bauflachen liegen (mit gewerblicher Préagung) die aufgrund
der Grol3e, des Zuschnitts, der ErschlieBung oder der Topografie fur eine Nutzung als
Gewerbegrundstiick wenig geeignet sind und/oder fir die die Stadt keine gewerbliche
Nutzung anstrebt.

Keine Angabe zur Verfugbarkeit:

Teilweise lagen der Verwaltung bei privaten Flachen keine Angaben oder
Einschatzungen zur Verfugbarkeit der Flachen vor. Im Rahmen der Bilanzierung wurde
fur diese Flachen angesetzt, dass 25% der Flachen in dem betrachteten Zeitraum von
15 Jahren fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen werden.
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Tabelle 1
Ubersicht tGiber Bauliicken, untergenutzten Flachen und Leerstande in Albstadt, nach
Verfugbarkeit der Gewerbeflachen

Baullicken, untergenutzte
Flachen und Leerstande,
Fléche in gm

205.450 gm (20,54 ha) wird/ist aktiviert
154.612 gm (15,46 ha) nicht verfiugbar
36.785 qm (3,68 ha) kurzfristig verfugbar

(Bei diesen Flachen handelt es sich v.a. um die in Planung
befindliche Erweiterung des Gewerbegebietes Lichtenbol Sid)

Annahme zur Verfugbarkeit

-- mittelfristig/langfristig verfugbar
45.118 gm (4,51 ha) keine Angaben zur Verfiigharkeit
16.709 gm (1,67 ha) nicht verfigbar, keine GE-Nutzung beabsichtigt

2.2 Flachenpotenziale im wirksamen Flachennutzungsplan

Flachenpotenziale im wirksamen FNP, die als Gemischte Bauflache oder Gewerbliche
Bauflache dargestellt, aber noch nicht bebaut sind, wurden gesichtet und mit der Verwaltung
gemeinsam geprift. Es wurden folgende Kategorien gebildet:

¢ Anzurechnende Flachenpotenziale im FNP

e Flachenpotenziale im FNP, die nicht verfligbar sind

e Flachen, die zukunftig nicht mehr im FNP als Gewerbliche Bauflache oder Gemischte
Bauflache dargestellt werden sollen.

Diese Flachen sind im Folgenden einzeln aufgefiihrt. Entsprechend der Aufgabenstellung
werden im wirksamen FNP enthaltene Flachen auch mit dem dort dargestellten rdumlichen
Umgriff bericksichtigt.
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Anzurechnende Flachenpotenziale im FNP

IFSR

Als Flachenpotenziale im FNP, die im weiteren Verfahren auf den Bedarf anzurechnen sind,
werden das Gebiet Trautenhart in Truchtelfingen, das Gebiet Untere Mihle in Onstmettingen
und das Gebiet Hirnau in Lautlingen angenommen.

Tabelle 2

Anzurechnende Flachenpotenziale

Trautenhart, Truchtelfingen

Bezeichnung Darstellung im Anzurechnende | Erlauterung
(Nr. in Karte) FNP Flache in gm
Trautenhart, FNP Planung G 14.100 gm | Aufstellungsbeschluss fir B-Plan vorhanden,
Truchtelfingen (1,41 ha) | Planungen in geringeren Umfang als Flachen im FNP
(Abb.1) dargestellt da aufgrund Topografie ungeeignete
Bereiche. (Verringerung von ca. 28.000 gm um 14.000
gm auf 14.100 gm)
Untere Muhle, | FNP Planung G ca. 55.000 gm | B-Plan Untere Mihle rechtskraftig, keine innere
Onstmettingen (ca. 5,50 ha) | ErschlieBung, Einschrankungen durch Naturschutz
(Abb.2) vorhanden.
Verringerung des im FNP dargestellten Umfangs an
Gewerbebauland von ca. 85.500 gm auf 55.000 gm
angestrebt (11/2020)
Hirnau, FNP Planung G 246.400 gm | Verfahrensstand Bebauungsplan: Frithzeitige Anhérung
Lautlingen (ca. 24,64 ha) | ist erfolgt. Die als Anregungen und Bedenken
(Abb.3) eingegangenen Stellungnahmen werden 2020/2021
gepriift und abgearbeitet. Nachster Schritt:
Auslegungsbeschluss und Auslegung.
-
Abbildung 1 Abbildung 2

Untere Mihle, Onstmettingen

O e

Abbildung 3

f
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Hirnau, Lautlingen

Abbildungen ohne Malf3stab, Umfang wie im wirksamen FNP dargestellt
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IFSR

Flachenpotenziale im FNP, die nicht verfliigbar sind

Zwei Flachen im Flachennutzungsplan sind aufgrund der Lage und der Eigentumsverhéltnisse
ausschlie3lich als betriebliche Reserveflachen geeignet und somit als nicht verflugbar
einzustufen. Auf einer im FNP dargestellten Teilflachen in Margrethausen sind Griin- und
Ausgleichsmalinahmen des Bebauungsplanes festgesetzt. Diese Flache wird ebenfalls als

nicht verfugbar eingestuft.

Tabelle 3

Nicht verfugbare Gewerbeflachen (betriebliche Reserveflachen)

Abb. Darstellung im Flache in gm | Verfiigbarkeit Erlauterung
FNP

Abb.4 FNP Planung G 18.717 gm nicht verfugbar | Betriebliche Reserveflache, Ebingen
(1,87 ha)

Abb. 5 FNP Planung G 16.448 gm nicht verfugbar | Betriebliche Reserveflache, Ebingen,
(1,64 ha)

Abb. 6 FNP Planung G 16.954 gm nicht verfugbar | Als Griin- und Ausgleichsflache im B-Plan
(1,70 ha) fur das angrenzende Gewerbegebiet in

Margrethausen

[ | B

0

Abbildung 4
Flache als betriebliche Reserveflache, Ebingen
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Abblldung 5
Flache als betriebliche Reserveflache, Ebingen

=

Abbildung 6
Gewerbegebiet in Margrethausen: Griin- und
Ausgleichsflache im Bebauungsplan
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IFSR

Flachen, die zukiinftig nicht mehr im FNP als Gewerbliche oder Gemischte Bauflache!
dargestellt werden sollen (Flachenpotenziale im wirksamen FNP)

Die Flachenerhebung und -bewertung zeigte, dass manche Planflachen im wirksamen FNP in
Ganze bzw. Teile von Flachen aufgrund vorhandener planerischer Restriktionen oder anderer
Rahmenbedingungen fir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet sind und in Folge eine
Umplanung erforderlich ist. Bei Bedarf sollen diese gewerblichen Bauflachen sowie die
entsprechenden Anteile der Gemischten Bauflachen gegen die Ausweisung geeigneter neue
Bauflachen getauscht werden.

Tabelle 4

Flachen, die zukunftig im FNP nicht mehr als Gewerbliche oder Gemischte Bauflachen dargestellt

werden sollen

Stadtteil, ggf. Darstellung im Flache in Planerisches Erlauterung

Bezeichnung FNP aqm Ziel

(Nr. in Karte)

Gewerbliche Bauflachen

LinkenboldstraRe FNP Bestand G 9.015gm | Flache fur Flache ist als Bestand im FNP

(Teilbereich), (0,90 ha) Landwirtschaft dargestellt, aber nicht bebaut,

Onstmettingen (Abb. 7) Topografie und Lage schwierig
fur Gewerbe

Teilbereich Eschach I, FNP Planung G 21.981 gm | Flache fur Erweiterung des bestehenden

Lautlingen (Abb. 8) (2,20 ha) Landwirtschaft Gewerbegebietes ist nicht (s.

B-Plan Eschach Ill). Flachen
sind groftenteils fir Anschluss
BundesstraRe B463 planerisch
vorgesehen.

Gemischte Bauflachen (werden zu 50% einer gewerblichen Nutzung und zu 50%

dem Wohnen angerechnet)

Bereich angrenzend FNP Bestand M 17.000 gm | Flache fur Flache ist als Bestand im FNP

Heimbohlweg, Pfeffingen (1,70 ha) Landwirtschaft dargestellt aber nicht bebaut,

(Abb. 9) ErschlieBung nicht sinnvoll
moglich.

Am Buhl, Onstmettingen | FNP Planung M 12.413 gm | Flache fur Das Gebiet ist weder fur

(Abb. 10) (1,24 ha) Landwirtschaft Wohnen (Nordhanglage) noch
fur Gewerbe (starke
Hangneigung, schwierige
ErschlieBung, Nachbarschaft
Wohnen) geeignet.

Bereich Langenwand, FNP Planung M 16.790 gm | Flache fur Aufgrund der Lage nicht fur

Tailfingen (Abb. 11) (1,68 ha) Landwirtschaft Gewerbe geeignet, ggf.

gof. Umwandlung zu Wohnen
Wohnbauflache

Ende der Friedrich Haux | FNP Planung M 10.106 gm | Wohnbauflache | Ziel ist Entwicklung

StralRe, Ebingen (1,01 ha) Wohngebiet

(Abb. 12) Flache ist aufgrund
ErschlieBung und Lage nicht
fiir Gewerbe geeignet

UCI MTB, FNP Planung M 12.105 gm | Grunflache Ziel ist Darstellung als

Tailfingen/Truchtelfingen (1,21 ha) Grunflache

(Abb. 13)

LerchenstralBe, Ebingen FNP Planung M 81.456 gqm | Flache fir Das Gebiet ist weder fir

(Abb. 14) (8,15 ha) Landwirtschaft Wohnen (Nordhanglage) noch

fir Gewerbe (schwierige
ErschlieBung, Nachbarschaft
Wohnen) geeignet.

1 Gemischte Bauflachen werden zu 50% einer gewerblichen Nutzung und zu 50% dem Wohnen angerechnet (s.
Erlauterungsbericht zum FNP S. 23)
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Bei einer Herausnahme von Gemischten Bauflachen aus dem FNP werden 50% der Flache,
bei einer Herausnahme von Gewerblichen Bauflachen werden 100% der Flachen als
Flachenersatzbedarf angerechnet. Dies ergibt einen Ersatzbedarf von ca. 150.000 gm (15 ha).

Hinzu kommen die in Tabelle 2 aufgezeigten Reduzierungen des Flachenumfangs flur die
Flachen Untere Muhle, Onstmettingen (um 30.000 gm) und Trautenhart, Truchtelfingen (um
14.000 gm).

Fur die Flachen ist im Zuge einer Umplanung auf der Ebene des Flachennutzungsplans die
neue Darstellung zu klaren (s. in Tabelle 4 Spalte ,Planerisches Ziel”).
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Bereich angrenzend Heimbohlweg, Pfeffingen
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Abbildung 10

Teilbereich Eschach III,‘Lau‘tIingen
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Am Buhl, Onstmettingen

1913 ol

Abbildung 13
UCI MTB, Tailfingen/Truchtelfingen

Abbildung 11 Abbildung 12
Bereich Langenwand, Tailfingen Ende der Friedrich Haux Stral3e, Ebingen

Abbildung 14
Lerchenstral3e, Ebingen
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3 Grundlage: Ermittlung und Bewertung des endogenen Bedarfs an
Gewerbeflachen durch Betriebsstattenbefragung

Als wichtige Grundlage fir die Einschidtzung des zukinftigen endogenen
Gewerbeflachenbedarfs (zukiinftiger Flachenbedarf in Albstadt anséssiger Betriebe) erfolgte im
Sommer (August bis Oktober) 2019 per Post eine schriftliche Kurzbefragung ortsansassiger
Betriebe zu deren kurz-, mittel- und langfristigem Flachenbedarf, kombiniert mit der Frage nach
evtl. fur Dritte zum Zeitpunkt der Befragung oder zuklnftig verfigbaren betrieblichen Flachen.
Es wurden auch Standortanforderungen der Betriebe und allgemeine Einschatzungen zum
Wirtschaftsstandort erfragt.

Angeschrieben wurden Betriebe, die fir ihre Tatigkeit und durch ihre Charakteristik
Gewerbeflachen beanspruchen. Es wurden auch Gewerbetriebe, die von ihrer Charakteristik
einem Gewerbegebiet entsprechen, angeschrieben, die sich zum Zeitpunkt nicht in einem
Gewerbegebiet befanden. Reine Einzelhandelbetriebe sowie Betriebe, die aufgrund ihrer
Tatigkeit keine Relevanz fur  den Gewerbeflachenbedarf haben (bspw.
Gesundheitsdienstleistungen, Gastronomie, Spielhallen etc.) wurden nicht angeschrieben.

Die Befragung der Betriebe erfolgte, bevor die aktuelle Pandemie auch das wirtschaftliche
Leben berihrte. Insofern standen die antwortenden Betriebe nicht unter dem kurzfristigen
Eindruck der Pandemie. Zu jedem Zeitpunkt flr eine empirische Untersuchung existieren
Besonderheiten der jeweils relevanten Rahmenbedingungen  (weltwirtschaftliche
Konstellationen, technologische Innovationen, ...).

Erhebungen der imakomm in 134 Stadten und Gemeinden in Siiddeutschland im Zeitraum Mai
und Juni 2020 lassen annehmen, dass — Stand heute — davon ausgegangen werden kann, dass
die bisherige regionsspezifische Dynamik der Flachennachfrage durch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie dem Grunde nach bestehen bleiben wird.

Rucklauf

Im Rahmen der Befragung wurden 575 Betriebe von der Wirtschaftsforderung der Stadt
Albstadt angeschrieben. 119 Betriebe haben an der Befragung teilgenommen, was einer
Rucklaufquote von ca. 20% entspricht.

Die in den Antworten angegebenen Flachenbedarfe wurden gemeinsam mit der
Wirtschaftsforderung auf Plausibilitdt Gberprift. Ebenso wurde gemeinsam darauf geachtet,
dass die fur den Gewerbeflachenbedarf besonders relevanten Betriebe die Mdglichkeit der
Mitwirkung zur AuBerung von Flachenbedarfen nutzen konnten.

Angegebene Flachenbedarfe

39 Betriebe haben angegeben, flaichenrelevante Erweiterungs- bzw. Umzugsabsichten zu
haben. 24 Betriebe konnten dazu konkrete Angaben zum voraussichtlich bendtigten
Flachenumfang sowie zum geplanten Zeitraum machen. Die meisten Betriebe (26 von 39)
haben angegeben, dass ihnen keine oder nur teilweise Flachen zur Verfligung stehen, um ihren
bereits absehbaren Flachenbedarf zu decken. Angegeben wurden von den Betrieben die
voraussichtlich benétigten Grundstiicksflachen und/oder Geb&udeflachen. Insgesamt wurden
7,2 ha an Flachen fir Erweiterung oder Umzugsabsichten angegeben. Als Angaben zur Art des
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Flachenbedarfs wurden vor allem Flachen fir Lager und Logistik sowie flur Werkstatt und
Produktion; oft in Kombination miteinander, angegeben.

Frage 7: Welche Standorte kommen fir ihre
Erweiterung / Verlagerung / Umzug in Frage?

0 5 10 15 20 25 30
didiaidaall |
Betriebsstandortes
im Obrigen Stadt-/Gemeindegebiet _

in der Nahe der Stact Albstact [

anderso [
Tabelle 5
Ergebnisse der Betriebsstéattenbefragung 2019, angegebene Flachenbedarfe
Angegebener zusatzlicher Flachenbedarf angegebene
(wenn konkrete Nennung mdglich) Grundstucksfléachen
kurzfristig (Nennung durch 10 Betriebe) 2,4 ha
mittelfristig (Nennung durch 9 Betriebe) 3,8 ha
langfristig (Nennung durch 5 Betriebe) 1,0 ha
Insgesamt 7,2 ha
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Die im Rahmen der Betriebsstattenbefragung ermittelten Betriebe mit Flachenbedarfen
verteilen sich breit Gber das Stadtgebiet Albstadt. Die Betriebe mit Erweiterungsbedarf streben
i.d.R. eine Entwicklung am bestehenden Standort oder in unmittelbarer Nahe davon an.

bis 5 Betriebe mit Flachenbedarf

Zilhauser

bis 5 Betriebe mit Flachenbedarf

10 bis15 Betriebe mit Flachenbedarf

bis 5 Betriebe mit Flachenbedarf L
5 bis10 Betriebe mit Flachenbedarf

Abbildung 15
Anzahl und Lage im Stadtgebiet von Betrieben, die im Rahmen der Betriebsstattenbefragung
Erweiterungs- bzw. Umzugsabsichten angegeben haben

Grinde, die gegen eine Erweiterung am bestehenden Standort sprechen

Die Betriebe wurden befragt, welche Grinde einer Erweiterung am derzeitigen Standort
entgegenstehen. Als Grinde wurde von den Antwortenden meist die fehlende
Flachenverfugbarkeit genannt. Weitere Einzelnennungen waren zudem: Hohe Kosten,
mangelhaftes betriebliches Umfeld, schlechte Infrastruktur (Breitband, Verkehr), Schwierigkeit
mit bestehendem Planungsrecht sowie ein zukinftig befirchteter Mangel an Facharbeitern.

Allgemeine Einschéatzungen zum Wirtschaftsstandort

Am Standort Albstadt wurden von den antwortenden Betrieben v.a. die Lage, die lokale
Verkehrsanbindung und kurze Wege geschétzt. Daruber hinaus wurden Naturndhe und die
hohe Lebensqualitat in der Stadt Albstadt haufig als positive Standorteigenschaften genannt.

Als storend am Standort wurden von den Antwortenden die Internetqualitdt, die regionale
Verkehrsanbindung und der Zustand der Stralen angegeben. Vermisst wurden von den
Antwortenden  ausreichende  Park-/Stellplatze im  Umfeld des Betriebes und
Ubernachtungsmaoglichkeiten fiir Kunden und Geschaftspartner.

Eine ausfihrliche Dokumentation der Betriebsstattenbefragung befindet sich im Anhang.
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4 Ermittlung und Bilanzierung des zukiinftigen
Gewerbeflachenbedarfs

4.1 Grundstruktur der Flachenbedarfsermittlung nach dem Komponentenmodell

Im Folgenden wird die Grundstruktur der Flachenbedarfsermittlung fir Albstadt nach der
Komponentenmethode dargestellt. Die Erlauterung der einzelnen Komponenten erfolgt in
Kapitel 4.2

Zusatzlich: Bedarfe an gewerblichen Bauflachen

+ | Endogener, empirisch ermittelter kurz- und mittelfristiger Flachenbedarf aus
Betriebsbefragung und Extrapolation fir die Jahre 6-15
Lokale Flachenreaktionsreserve fir ungeplante endogene Bedarfe

Lokale Impulsreserven fir kommunale Gestaltungsspielraume

+ | Lokale Aktions- und Reaktionsreserven fur externe Bedarfe

(Annahme: Konzentration auf Bedarfe ansassiger Betriebe, ggf. Nachsteuerung bei
erfolgten externen Ansiedlungen)

+ | Flachenersatzbedarf: Umwandlung (,Herausnahme®) G und M Flachen aus dem FNP

= | Zusatzbedarf an Gewerblichen Bauflachen ohne Anrechnung von
Flachenpotenzialen

Abziiglich: Auf den Bedarf anzurechnende Flachenpotenziale an gewerblichen
Bauflachen

- | Aktivierbares Flachenpotenzial (v.a. Baullicken)

- Zugange an Flachenpotenzial im Betrachtungszeitraum (Betriebsverlagerungen)

= | Gesamte anzurechnende Flachenpotenziale an gewerblichen Bauflachen
(ErschlieBung eingerechnet)

EN Zusétzlicher Bedarf an gewerblichen Bauflachen (Bruttobauland)
(ohne anzurechnende, nicht bebaute Planflachen im FNP)

Dieser Ansatz tragt den Erfordernissen eines lokalspezifischen Bedarfsnachweises Rechnung.
Vorhandene, nutzbare und aktivierbare Flachen sowie im Planungszeitraum erwartete
Entstehungen von Brachen und Leerstdnden werden bertcksichtigt. Ebenso werden ggf.
erforderliche Flachenreserven zur Wahrung oder ErschlieSung von Gestaltungspielraumen zur
Férderung und Initiierung wirtschaftlicher Prozesse identifiziert und die hierflr erforderlichen
Flachen quantifiziert und qualitativ definiert.
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Der Planungszeitraum orientiert sich an dem informellen zeitlichen Planungshorizont des
Flachennutzungsplanes von 15 Jahren. Bei der Bilanzierung erfolgt eine zeitlich differenzierte
Betrachtung der oben genannten Komponenten fiir diese Zeitraume:

kurzfristig (0 — 2 Jahre)

mittelfristig (3 — 5 Jahre)

langfristig (6 — 15 Jahre)

oder auf den gesamten Betrachtungszeitraum bezogen (0 -15 Jahre)

Industrie- und Gewerbepark Zollernalb

Die Stadt Albstadt beteiligt sich an dem geplanten Industrie- und Gewerbepark Zollernalb.
Dieser soll im Regionalplan nach dem Sachstand zum Zeitpunkt der Berichtslegung als
regionaler Gewerbeschwerpunkt festgelegt werden. Der Anteil der beteiligten Kommunen, so
auch fur die Stadt Albstadt ist daher rechnerisch fir die Bilanzierung des
Gewerbeflachenbedarfs im FNP Albstadt nicht heranzuziehen. Wechselwirkungen zur
betrieblichen Mobilitat sind jedoch zu beriicksichtigen (bereits im Jahr 2020 sind
Lagernutzungen aus dem Talgang dorthin verlegt).

4.2 Bedarf an gewerblichen Bauflachen und anzurechnende Flachenpotenziale im
Betrachtungszeitraum nach Komponenten

Im Folgenden werden die Gewerbeflachenbedarfe fur die Stadt Albstadt entsprechend der oben
dargestellten Methode, aufgegliedert nach den genannten Komponenten, im Einzelnen
dargelegt und begrindet.

4.2.1 Bedarf an gewerblichen Bauflachen (Bruttobauland)

Komponente: Endogener, empirisch ermittelter Flachenbedarf aus Betriebsbefragung
inklusive Extrapolation fur die Jahre 6-15

Der angegebene zusatzliche Flachenbedarf aus der Betriebsstattenbefragung wurde hier
angerechnet (wenn konkrete Nennung mdglich). Angaben zur Geb&udeflache ohne
ergdnzende Angaben zur Grundstiuckflache wurden mit dem Faktor 1,5 auf die
Grundstucksflache umgerechnet. Flachenbedarfe, die auf betriebseigenen Flachen gedeckt
werden koénnen, wurden nicht als zusatzlicher Bedarf bertcksichtigt. Der empirisch ermittelte
endogene Bedarf an Gewerbeflachen wurde nicht aus dem Rucklauf von 20 % antwortender
Betriebe per Multiplikation auf 100% des Betriebsbestandes hochgerechnet, sondern in der
GroRRenordnung der Befragungsergebnisse in die Berechnungen eingespeist. Es wurde die sehr
konservative und flachensparende Annahme getroffen, dass Betriebe mit absehbaren
Flachenbedarfen diese auch im Rahmen der Befragung artikulieren. Zu den Ergebnissen der
Befragung wird ein Anteil an Flachen fir ErschlieBung, technische Infrastruktur,
naturschutzrechtlicher Ausgleich und Ersatz usw. von 20% addiert, da diese in den
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Befragungsergebnissen, die die betriebliche Sicht auf die Nettoflachen wiedergeben, nicht
berlcksichtigt werden.

Annahme zur Extrapolation langfristiger Bedarf (Jahre 6-15): Die Ergebnisse des empirisch
ermittelten kurz- und mittelfristigen Flachenbedarfs werden auf den langfristigen Bedarf
extrapoliert (Folgerung auf Werte aul3erhalb eines Intervalls aufgrund der innerhalb dieses
Intervalls bekannten Werte als nédherungsweise Bestimmung). Betriebe kdénnen in aller Regel
nicht die Flachenbedarfe absehen, die Uber einen Zeitraum von 5 Jahren hinausgehen. Fir die
Jahre 6-15 des Planungszeitraumes wurde die Annahme getroffen, dass der jahrliche endogene
Flachenbedarf sich in derselben Gré3enordnung bewegt, wie in den Betrachtungsjahren 1-5.

Es wird ein Wert von 8,7 ha (aus der Betriebsstattenbefragung) zzgl. 14,1 ha (Extrapolation
langfristiger Bedarfe) als endogener, empirisch ermittelter und extrapolierter Flachenbedarf
zugrunde gelegt.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)
(0-15 Jahre)
Endogener, empirisch ermittelter Flachenbedarf aus Betriebsbefragung
Zu den Ergebnissen der Befragung wird ein Anteil an Flachen fur ErschlieBung, technische Infrastruktur,
naturschutzrechtlicher Ausgleich und Ersatz usw. von 20% addiert

28.590 gm 47.400 gm 11.400 gm 8,7 ha

Endogener, empirisch ermittelter Flachenbedarf
(Extrapolation fur die Jahre 6-15)

140.580 gm 14,1 ha
Bedarf aus
Befragung
berucksichtigt

Komponente: Lokale Flachenreaktionsreserve flr ungeplante endogene Bedarfe

Betriebliche Veré&nderungen sind hinsichtlich des daraus folgenden Umfangs von
Flachenbedarfen und des Zeitpunktes oft nicht abschéatzbar. Fir ungeplante endogene
betriebliche Flachenbedarfe wird kurz- und mittelfristig eine Flachenreserve in Hohe von jahrlich
0,15% des Bestandes an Gewerbeflachen (316 ha) zu Grunde gelegt, langfristig eine
Flachenreserve in Hohe von jahrlich 0,2% des Bestandes an Gewerbeflachen. Dies steht
angesichts des Rucklaufs in einer guten Relation zu den Angaben aus der Befragung.
Langfristig wird der ungeplante Bedarf in Relation zu den Befragungsergebnissen hoher
einschatzt, da hier keine adaquate Berucksichtigung durch die antwortenden Betriebe moglich
war.

Es wird insgesamt ein Wert von 8,7 ha als lokale Flachenreaktionsreserve flr ungeplante
endogene Bedarfe in Albstadt zugrunde gelegt.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) | Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)
(0-15 Jahre)
Lokale Flachenreaktionsreserve fiir ungeplante endogene Bedarfe

9.480 gm 18.960 gm 56.880 gm 8,7 ha
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Komponente: Lokale Impulsreserven fir kommunale Gestaltungsspielraume

Impulsreserven kénnen auf Grundlage einer konkreten Planung, bspw. fir den Bau eines
Griunderzentrums oder dessen Erweiterung, zur Ansiedlung von Leitbranchen, oder Start Ups,
bei der Flachenbedarfsermittlung Beriicksichtigung finden.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) | Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)
(0-15 Jahre)
Lokale Impulsreserven fir kommunale Gestaltungsspielrdume

0,0 ha

Komponente: Lokale Aktions- und Reaktionsreserven fir externe Bedarfe

Eine Flachenreaktionsreserve fur externe Ansiedlungen muss in Abhangigkeit von kommunalen
und ggf. regionalplanerischen politischen Zielen zur Ansiedlung externen Betriebe definiert
werden. Der Regionalplan Neckar-Alb legt Albstadt Ebingen/Tailfingen als Siedlungsbereich mit
verstarkter Siedlungstatigkeit fest. Als Ziel der Raumordnung wird festgehalten:
»~Schwerpunktmafig in den Siedlungsbereichen sollen Wohnbauflachen und/oder gewerbliche
Bauflachen fir den tberértlichen Bedarf ausgewiesen werden (Plansatz 2.4.1 Z). In Albstadt ist
im Regionalplan kein regionalbedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiet festgelegt. Die Stadt Albstadt beteiligt sich zu
24 % an dem geplanten Industrie- und Gewerbepark Zollernalb. Dieser soll im Regionalplan
nach dem Sachstand zum Zeitpunkt der Berichtslegung als regionaler Gewerbeschwerpunkt
festgelegt werden (Neufestlegung von 45,9 ha am ehemaligen Standort der Zollernalb-Kaserne).
Der Anteil der Stadt Albstadt ist somit rechnerisch fir die Bilanzierung des
Gewerbeflachenbedarfs im FNP Albstadt nicht heranzuziehen.

Die Stadt Albstadt verfolgt eine zukunftsfahige Strategie fur ihren Standort. Auch Neuansiedlung
werden verfolgt. In der Bilanzierung wird diese Komponente deshalb mit einer konservativen
und zuriickhaltenden GréRRenordnung von insgesamt 3 ha zusatzlicher Gewerbeflache
angenommen. Dies entspricht 2.000 gm p.a.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) | Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)
(0-15 Jahre)
Lokale Aktions- und Reaktionsreserven fur externe Bedarfe (durchschnittlich 0,2 ha p.a.)

Annahme: Konzentration auf lokale Bedarfe, ggf. Nachsteuerung bei erfolgten externen Ansiedlungen
4.000 gm 8.000 gm 18.000 gm 3,0 ha

Komponente: Flachenersatzbedarf

In Albstadt sind im Flachennutzungsplan Flachen dargestellt, die aufgrund der Topografie
und/oder der Erschlie3ung fir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet sind. Die entsprechenden
Flachen sind in Kapitel 2.2 aufgelistet und beschrieben. Diese Flachen sollen im Rahmen der
nachsten Fortschreibung des FNP umgewidmet werden. Da diese Flachen einer gewerblichen
Nutzung nicht mehr zur Verfigung stehen, missen sie ausgeglichen werden. Bei einer
Herausnahme von Gemischten Bauflachen aus dem FNP werden 50% der Flache, bei einer
Herausnahme von Gewerblichen Bauflachen werden 100% der Flachen als
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Flachenersatzbedarf angerechnet (siehe auch Erlauterungsbericht zum FNP S.23). Insgesamt
wird ein Flachenersatzbedarf fur wegfallende Flachen aus dem FNP in Hohe von 15 ha
angerechnet.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) | Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)
(0-15 Jahre)

Flachenersatzbedarf:
Umwandlung (,Herausnahme*®) G und M Flachen aus dem FNP
149.931 gm 15,0 ha

4.2.2 Anzurechnende Flachenpotenziale an gewerblichen Bauflachen

Komponente: Aktivierbares Flachenpotenzial

Baultcken und untergenutzte Flachen, welche nach dem Kenntnisstand der Erhebung im Jahr
2019 einer gewerblichen Nutzung zuganglich gemacht werden kénnen, werden in Héhe von 4,8
ha entsprechen der im Kapitel 2.1 dargelegten Ansatze angerechnet. Die Flachen im Bereich
der sich in Planung befindlichen Erweiterung des Gewerbegebietes Lichtenbol Sud (3,4 ha)
werden als kurzfristig aktivierbares Potenzial angenommen. Bei Baullicken, fir die keine
Informationen zur Aktivierbarkeit generiert werden konnten, wurde ein Aktivierungsrate von 25%
Uber den gesamten Betrachtungszeitraum angesetzt.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) Betrachtungszeitraum (0 - 15 Jahre)
(0 - 15 Jahre)
Aktivierbares Flachenpotenzial (Erweiterung Lichtenbol Siid, Baulticken)

36.785 gm 48.065 gm 4,8 ha

Flachenpotenziale im wirksamen FNP sind nicht in dieser Summe enthalten. Flachenpotenziale
im wirksamen FNP und dartiber hinaus auch Prifflachen, die im rechtskraftigen FNP nicht als
Bauflachen dargestellt sind werden im Kapitel Teil B Eignungspriifung von Flachen beschrieben
und aufgefiihrt.

Komponente: Zugange an Flachenpotenzialen

Zusétzlich verfugbar werdende Flachen durch Verlagerungen oder Betriebsaufgaben und
betriebliche Umstrukturierungen; Annahme: jahrlich 0,1% des Bestandes an Gewerbeflachen.
Der Bestand an Gewerbeflachen in Albstadt betragt laut Erhebung nach Art der tatsachlichen
Nutzung zum 31.12.2018 des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg: 316 ha
Industrie- und  Gewerbeflache. Zugange an Flachenpotenzialen werden im
Betrachtungszeitraum dementsprechend in Hohe von 4,7 ha bedarfsmindernd angerechnet.

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) Betrachtungszeitraum (0 - 15 Jahre)
(0 - 15 Jahre)
Zugéange an Flachenpotenzial im Betrachtungszeitraum (Betriebsverlagerungen)

6.320 gm 12.640 gm 28.440 gm 4,7 ha
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4.3 Ubersicht Bilanzierung zum zusétzlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen

Bedarf an gewerblichen Bauflachen (Bruttobauland)

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) | Betrachtungszeitraum (0-15 Jahre)

(0-15 Jahre)
Endogener, empirisch ermittelter Flachenbedarf aus Betriebsbefragung

| 28.590 gm ‘ 47.400 gm ‘ 11.400 gm ‘ | 8,7 ha

Endogener, empirisch ermittelter Flachenbedarf
(Extrapolation fir die Jahre 6-15)

‘ ‘ ‘ 102.585 gm ‘ ‘ 14,1 ha
Lokale Flachenreaktionsreserve fir ungeplante endogene Bedarfe
‘ 9.480 gm ‘ 18.960 gm ‘ 56.880 qm ‘ ‘ 8,7 ha

Lokale Impulsreserven fir kommunale Gestaltungsspielrdume
| | | | | 00ha

Lokale Aktions- und Reaktionsreserven fur externe Bedarfe (durchschnittlich 0,2 ha p.a.)
Annahme: Konzentration auf lokale Bedarfe, ggf. Nachsteuerung bei erfolgten externen Ansiedlungen

‘ 4.000 gm ‘ 8.000 gm ‘ 18.000 gqm ‘ ‘ 3,0 ha
Flachenersatzbedarf: Umwandlung (,Herausnahme®) G und M Flachen aus dem FNP

‘ ‘ ‘ ‘ 105.931 gm 15,0 ha
Gesamtbedarf an zusétzlichen gewerblichen Bauflachen 49,5 ha

Auf den Bedarf anzurechnende Flachenpotenziale an gewerblichen Bauflachen

kurzfristig mittelfristig langfristig gesamter gesamt (in ha)
(0-2 Jahre) (3-5 Jahre) (6-15 Jahre) Betrachtungszeitraum (0 - 15 Jahre)
(0 - 15 Jahre)
Aktivierbares Flachenpotenzial (Erweiterung Lichtenbol Siid, Baulticken)

‘ 36.785 gm ‘ ‘ ‘ 48.065 gm 4,8 ha
Zugéange an Flachenpotenzial im Betrachtungszeitraum (Betriebsverlagerungen)

‘ 6.320 gm ‘ 12.640 gm ‘ 28.440 qm ‘ 4,7 ha
Gesamte anzurechnende Flachenpotenziale an gewerblichen Bauflachen 9,5 ha

Vorlaufige Bilanz zum zuséatzlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen (Bruttobauland)

Gesamtbedarf an zusétzlichen gewerblichen Bauflachen 49,5 ha
(s. Tabelle Bedarf an gewerblichen Bauflachen)
Anzurechnende Flachenpotenziale (Baullicken, Betriebsverlagerungen) 9,5 ha

Zusatzlicher Flachenbedarf ohne anzurechnende, nicht bebaute Planflachen im FNP, | 39,9 ha
d.h. ohne: Hirnau (30 ha BBL, 24,6 ha inkl. innerer ErschlieBung; ohne Flachen, die
fur die Ortsumfahrung Lautlingen notwendig sind), Untere Mihle (5,5 ha), Trautenhart
(1,4 ha BBL)

Hinweis zum Umgang mit Bedarfswerten:

Ein ermittelter zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen ist nicht gleichzusetzen mit einer
automatischen Neuausweisung von Flachen im Flachennutzungsplan in dem ermittelten
Umfang. Die kommunale Planungshoheit fordert vielmehr eine umfassende Abwagung
insbesondere der in 8 1 Baugesetzbuch genannten unterschiedlichen Belange.
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Teil B Eignungsprifung von Flachen

1 Aufgabenstellung

Flachen, die fur eine weitere Entwicklung in Frage kommen und grundsatzlich geeignet sein
koénnten (verkehrlich und technisch erschlielbar und topografisch geeignet) wurden im Rahmen
der Erarbeitung der Studie identifiziert und anhand von EignungsChecks systematisch
vorgepruft. Darunter sind auch Flachen, die bereits im Rahmen der Untersuchungen zur
Neuaufstellung des FNP 1995 / 1997 geprift wurden. FiUr diese Flachen wurden eine
Aktualisierung der Rahmenbedingungen und eine Priifung aus heutiger Sicht durchgefiihrt. Es
wurden sowohl Flachen, die im wirksamen FNP als Bauflachen dargestellt sind als auch
Flachen, die im wirksamen FNP nicht als Bauflachen dargestellt sind, betrachtet.

In den EignungsChecks erfolgt eine Darstellung der Grunddaten und der Inhalte vorhandener
Plangrundlagen (Flachennutzungsplan, Regionalplan, Schutzgebiete, Archaologie etc.). Fir die
Themenfelder Landschaft, Natur und Umwelt; Erschlieung, Ver- und Entsorgung sowie fur
betriebliche Aspekte wurden vorhandene Untersuchungen zusammengestellt und die
Eigenschaften der Flachen verbal beschrieben. Fir die jeweils einzelnen Aspekte eines
Themenfeldes werden, wo ausreichend Grundlagen vorhanden sind, mégliche Schwierigkeiten
einer Entwicklung mit einem Ampelsystem gekennzeichnet:

() | Basierend auf den vorhandenen Daten und Grundlagen ist von
keinen fachlich bedingten Schwierigkeiten im Falle einer Entwicklung auszugehen

Q Basierend auf den vorhandenen Daten und Grundlagen ist von
geringen bis mittleren Schwierigkeiten im Falle einer Entwicklung auszugehen

Q Basierend auf den vorhandenen Daten und Grundlagen ist von
erheblichen Schwierigkeiten im Falle einer Entwicklung auszugehen

. Basierend auf den vorhandenen Daten und Grundlagen ist eine Entwicklung nicht
sinnvoll

Q Aspekt kann nicht entsprechend bewertet werden

Auf dieser Grundlage erfolgt eine Beurteilung der Flachen, in der jeweils Argumente, die fir
(Pro Eignung) und gegen (Contra Eignung) die Entwicklung der Flache als Gewerbliche
Bauflache sprechen, aufgefiihrt sind. Fir den Fall, dass Ausschlusskriterien bestehen (bspw.
Hochwassergefahrdung) sind diese entsprechend gekennzeichnet.

Die EignungsChecks sind als Vor-Prufung zu verstehen. Es werden erste Hinweise auf
Themenfelder gegeben, die erst im weiteren Verfahren genauer zu prifen sind, insbesondere

e Erschlielbarkeit und Kosten der Erschlie3ung
e Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentimer
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¢ Baugrundeigenschaften

Hinweis: Die EignungsChecks treffen keine Aussage zum Flachenbedarf.

Im Folgenden wird eine knappe synoptische Ubersicht iiber ausschlaggebende Merkmale, die
fur oder gegen eine planerische Weiterverfolgung der Flachen sprechen, gegeben. Die
vollsténdigen EignungsChecks sind dem Anhang zu entnehmen. Die untersuchten Flachen und
identifizierten Potenziale und Restriktionen sind im Anhang zudem in einer gesamtraumlichen
Karte dargestellt.

Es wurden fiir folgende Flachen EignungsChecks erstellt:

— Bildstock, Ebingen

— Degenwand, Ebingen

— Ehestetten, Ebingen

— Eschach (Erweiterung), Lautlingen

— Hirnau, Lautlingen

— Lichtenbol Erweiterung Nord, Tailfingen
— Lichtenbol FNP Messe, Tailfingen

— Schafbuhl, Tailfingen

— Untere Mihle, Onstmettingen

Untere MUhIe‘

Lichife"r(\'bol Erweiterung Nordg Schafbuhl Hermafinsd

== |ichtenbol Messe

Bildstock

ALBSTADT {
Eschach lenau

Degenwand

Ehestetten
Abbildung 16
Ubersicht tiber Flachen, fir die EignungsChecks erstellt wurden
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Die folgende Ubersicht enthalt zusatzlich das Gebiet Trautenhart (Flache ist im FNP als
Gewerbliche Bauflache dargestellt, Aufstellungsbeschluss B-Plan gefasst). Ein EignungsCheck
wurde aufgrund des geringen Flachenumfangs (1,4 ha) und der integrierten Lage nicht erstellt.
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2 Eignungsprifung von Gewerbeflachen: Synoptische Ubersicht der EignungsChecks

(in alphabetischer Reihenfolge, siehe auch Gesamtraumliche Karte und EignungsChecks im Anhang)

Gebiet Hinweise zum Planungsstand Flache (Brutto) Ausschlaggebende Merkmale
Bildstock, Kein formelles Verfahren ca. 10 ha + Stadtebaulich teilintegrierte Flache
Ebingen eingeleitet + Nahe zu lokalen Betrieben und Partnern

+ Guter Anschluss an das regionale StraRennetz

+ Gute Eignung fiir lokale und externe Betriebe unterschiedlicher GréRRe
Degenwand, Kein formelles Verfahren ca.5-10ha - Bei derzeitiger StraRenplanung Ortsumfahrung Lautlingen (2020) sehr aufwéndige Herstellung des
Ebingen eingeleitet Anschlusses an das regionale StralRennetz

- Grunzasur steht Entwicklung einer gewerblichen Bauflache entgegen (festgelegtes Ziel der

Regionalplanung)

» Derzeit nicht weiterverfolgen. Ggf. Neubewertung nach Planungshorizont 2035ff
Ehestetten, Kein formelles Verfahren ca. 30 ha - Starker Eingriff in das Landschaftsbild
Ebingen eingeleitet - Stadtebaulich nicht integrierte Flache

- Uberflutungsflachen in weiten Bereichen des Gebiets (bis HQ 10)

> Nicht weiterverfolgen
Eschach, Kein formelles Verfahren Bereich sidlich Bereich siidlich der Bahn:
Lautlingen eingeleitet der Bahn - starker Eingriff in das Landschaftsbild

ca. 10 ha - stadtebaulich nicht integrierte Flache

Bereich nordlich
der Bahn
(Zwischen Bahn
und B463)

ca. 15 ha

>

sehr aufwandige Herstellung des Anschlusses an das regionale Stral3ennetz
Nicht weiterverfolgen

Bereich nérdlich der Bahn:

+
+

Stadtebaulich teilintegrierte Flache

N&he zu lokalen Betrieben und Partnern

Grunzasur steht Entwicklung einer gewerblichen Bauflache entgegen (festgelegtes Ziel der
Regionalplanung)

Derzeit nicht weiterverfolgen. Ggf. Neubewertung nach Planungshorizont 2035ff
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Gebiet Hinweise zum Planungsstand Flache (Brutto) + Ausschlaggebende Merkmale
Hirnau, Flache im FNP als ca. 30 ha, (24,6 + Zwei groR3e Teilflachen
Lautlingen Gewerbliche Bauflache ha inkl. innerer + Guter Anschluss an das regionale StraRennetz
dargestellt. ErschlieBung; + Teilweise gute Eignung fir groRflachige Betriebe, auch mit hohem Giiterverkehrsaufkommen
Verfahrensstand ohne Flachen, die |- Stadtebaulich nicht integrierte Flache
Bebauungsplan: Die fur Ortsumfahrung | - Hohe ErschlieBungskosten
Beteiligung der Offentlichkeit Lautlingen - Starker Eingriff in das Landschaftsbild
nach § 3(1)1 BauGB (Mérz notwendig sind)
2020) und die Beteiligung der 24,6 ha
Behdrden (8 4 (1) BauGB) vollumféanglich auf
zum Vorentwurf ist erfolgt. den Bedarf
Né&chster Schritt: anzurechnen
Auslegungsbeschluss und
Auslegung.
Lichtenbol Kein formelles Verfahren ca. 23 ha + GrolRe zusammenhangende Flache moglich
Erweiterung eingeleitet + Stadtebaulich teilintegrierte Flache
Nord, + Nahe zu lokalen Betrieben und Partnern
Tailfingen + Eignung fur lokale Betriebe unterschiedlicher Grofl3e ohne hohes Giterverkehrsaufkommen
Kein ortsdurchfahrtsfreier Anschluss an das regionale Straf3ennetz
Lichtenbol Flache istim FNP als SO ca.5ha + Stadtebaulich teilintegrierte Flache
FNP Messe, Messe dargestellt + Nahe zu lokalen Betrieben und Partnern
Tailfingen + Eignung fur lokale Betriebe unterschiedlicher Grol3e ohne hohes Giiterverkehrsaufkommen
- Kein ortsdurchfahrtsfreier Anschluss an das regionale StraRennetz
Schafbuhl, Kein formelles Verfahren ca. 20 -30 ha Starker Eingriff in das Landschaftsbild
Tailfingen eingeleitet - Stadtebaulich nicht integrierte Flache

Keine leistungsféahige Anbindung an das regionale StralRennetz machbar
Nicht weiterverfolgen
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Gebiet Hinweise zum Planungsstand Flache (Brutto) Ausschlaggebende Merkmale
Trautenhart, Flache im FNP als 1,4 ha, + Stadtebaulich integrierte Flache,

Truchtelfingen

Gewerbliche Bauflache
dargestellt.
Aufstellungsbeschluss fur B-
Plan gefasst. Planungen in
deutlich geringeren Umfang
als Flachen im FNP
dargestellt, da aufgrund der
bewegten Topografie
ungeeignete Bereiche.

vollumfénglich auf den Bedarf
anzurechnen

+

Nahe zu lokalen Betrieben und Partner
+ Gute Eignung fir lokale kleinflachige Betriebe

Untere Mihle,
Onstmettingen

Flache im FNP als
Gewerbliche Bauflache
dargestellt.

B-Plan Untere Mihle
rechtskréftig, Einschrankungen
bei der Bebaubarkeit durch
Naturschutz vorhanden.

ca. 5,5 ha,
vollumfénglich auf den Bedarf
anzurechnen

+ Stadtebaulich integrierte Flache
Né&he zu lokalen Betrieben und Partnern
+ Gute Eignung fiir lokale kleinflachige Betriebe

+
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Ergebnisse im Uberblick und Empfehlungen

Ein ermittelter zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen ist nicht gleichzusetzen mit einer
sozusagen automatischen Neuausweisung von Flachen im Flachennutzungsplan in dem
ermittelten Umfang. Die kommunale Planungshoheit erfordert vielmehr eine umfassende
Abwagung insbesondere der in § 1 Baugesetzbuch genannten unterschiedliche Belange
(siehe auch Hinweise zum Umgang mit Bedarfswerten S.5).

Im Folgenden werden Einschatzungen und Empfehlungen aus gutachterlicher Sicht formuliert.
Diese sollen Argumente fur die planerische Abwagung und die politische Diskussion
bereitstellen, diese aber keinesfalls vorwegnehmen.

Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

— Die Stadt Albstadt méchte ansassigen sowie auch ansiedlungsinteressierten Betrieben
guantitativ ausreichende und qualitativ attraktive Gewerbeflachen anbieten kénnen.
Damit sollen Arbeitsplatze am Ort gesichert und die Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie
die Diversifizierung der lokalen Wirtschaft unterstiitzt werden. Hierzu hat das IfSR im
Auftrag der Stadt Albstadt den zukinftigen Bedarf an Gewerbeflachen und die
vorhandenen und ggf. aktivierbaren Flachenpotenziale untersucht.

— In der Stadt Albstadt hat sich nach dem Strukturwandel der Textilindustrie eine solide,
weitgehend mittelstandisch gepragte und relativ breit aufgestellte Branchenstruktur
entwickelt. Albstadt weist dabei bisher einen Schwerpunkt beim Produzierenden
Gewerbe auf, der jedoch dem allgemeinen Trend folgen kontinuierlich gesunken ist,
wahrend der Anteil des Dienstleistungssektors stieg. So lag im Jahr 2019 der Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Produzierenden Gewerbe in der Stadt
Albstadt bei 54,2%, wahrend die entsprechenden Anteile im Zollernalbkreis bei 48,4 %
und in der Region Neckar-Alb bei 38,1% lagen. Eine Verlagerung der Wirtschaftsleistung
aus dem sekundaren in den tertidren Sektor sowie eine Tertiarisierung des sekundéaren
Sektors selbst ist in Europa seit nunmehr tber 30 Jahren zu beobachten. Immer wieder
wird auch die Frage diskutiert, inwieweit eine produzierende Basis fir eine
Volkswirtschaft unverzichtbar ist. Der vergleichsweise hohe Anteil von Beschaftigten im
Produzierenden Sektor in Albstadt zeigt die Notwendigkeit auf, Gewerbeflachen mit einer
Eignung fur produzierendes Gewerbe zur Verfligung zu stellen.

— Natur und Landschaft besitzen in Albstadt sowohl fur die Bevolkerung und die
Beschaéftigten als auch fur die befragten Unternehmen einen hohen Stellenwert. Natur
und Landschatft sind in Albstadt auch fur die Entwicklung des Tourismus von hoher
Bedeutung.
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Der Wirtschaftsstandort Albstadt besitzt gegeniiber seinen Mitbewerbern, die
Lagequalitaten in wirtschaftsstarken Verdichtungsraumen oder an Uberregionalen
Verkehrsachsen vorweisen kdnnen, Alleinstellungsmerkmale bei der lokal sehr gut
vernetzten Wirtschaft, der hohen Lebensqualitat und den giinstigen Immobilienpreisen fir
Wohnen und Gewerbe. Betriebe in Albstadt profitieren von der raumlich und verkehrlich
dezentralen Lage, da sie im Vergleich zu Verdichtungsraumen weniger der intensiven
Konkurrenz um Fachkrafte ausgesetzt sind. Die Ansiedlung neuer Betriebe stellt sich
auch angesichts der Standortbindung von Betrieben durch deren Beschaftigte und
Betriebseinrichtungen und der rdumlichen Lage in Albstadt als schwierig dar.

Gewerbeflachenbedarfe

Albstadt verfligt zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2019 Uber ein kurzfristig
verfigbares Angebot an Gewerbeflachen von ca. 3,7 ha, das ausschlief3lich aus
kleineren und mittlere Flachengréfl3en besteht (Baullicken und Flachen, die im Gebiet
Lichtenbol Std 2020/2021entwickelt werden).

Die im Rahmen der Betriebsstattenbefragung ermittelten 39 Betriebe mit Erweiterungs-
oder Umzugsabsichten verteilen sich gleichmafiig tiber das Stadtgebiet. 24 Betriebe
davon konnten konkrete Angaben zum voraussichtlich bendtigten Flachenumfang sowie
zum Zeitpunkt machen. Von diesen Betrieben wurden insgesamt 7,2 ha Flachenbedarfe
fur Erweiterung oder Umzug angegeben. Die Betriebe streben i.d.R. eine zeitnahe
Entwicklung am bestehenden Standort oder in unmittelbarer Nahe davon an. Als Griinde
gegen eine Erweiterung am Standort wurde von den Antwortenden meist die fehlende
Flachenverflgbarkeit genannt.

Der plausibilisierbare Gesamtbedarf an gewerblichen Bauflachen von 2020 bis 2035 in
der Stadt Albstadt betragt insgesamt 49,5 ha. Aktivierbare Flachenpotenziale im Bestand
bzw. Flachen, die im Gebiet Lichtenbol Stid entwickelt werden, missen davon im
Umfang von insgesamt 9,5 ha abgezogen werden. Insgesamt ergibt sich so ein
zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen in der Stadt Albstadt in Hohe von 39,9 ha.

Gesamtbedarf an zusatzlichen gewerblichen Bauflachen 49,5 ha

Anzurechnende Flachenpotenziale (Baullicken, Betriebsverlagerungen) 9,5 ha

Zusatzlicher Flachenbedarf ohne anzurechnende, nicht bebaute Planflachen im FNP. | 39,9 ha
d.h. ohne: Hirnau (24,6 ha inkl. innerer ErschlieBung; ohne Flachen, die fiir
Ortsumfahrung Lautlingen notwendig sind) Untere Muhle (5,5 ha BBL) Trautenhart
(1,4 ha BBL)
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Gutachterliche Handlungsempfehlungen

1. Eine Reihe von lokalen Betrieben haben in der Befragung kurz- bis mittelfristige

2.

Bedarfe an Flachen ge&uliert, moglichst in der Nahe ihres Standortes. Um diese
Betriebe mit Flachenangeboten am Standort Albstadt halten zu kénnen, bieten sich
folgende kurz- und mittelfristige Ansétze an, die parallel zur laufenden Erweiterung
Lichtenbol Sid verfolgt werden kénnen:

— Aktivierung von untergenutzten Flachen intensivieren:
Kleinflachige Bedarfe (Handwerker, Dienstleister, Starter, ...) kbnnen v.a. in
bestehenden Gewerbegebieten auf geeigneten untergenutzten Flachen
gedeckt werden, ohne neue Gewerbeflachen in Anspruch zu nehmen. Die
erfolgreiche Praxis der stadtischen Wirtschaftsférderung durch
Direktansprache von Grundstlickseigentiimern und Vermittiung von
Interessenten sowie Beratung zu Férderung aus Sanierungsmitteln und ELR
kann durch ein Flachenmanagement fir Gewerbeflachen und -objekte erganzt
werden (gezielter stadtischer Zwischenerwerb von Immobilien,
Bodenordnung, Baureifmachung, ggf. erganzende stadtische Forderung, ...).

— Gebietsneuentwicklungen fur kleinflachige Bedarfe von anséssigen
Betrieben, vor allem aus dem Talgang:

— Untere Mihle, Onstmettingen
— Trautenhart, Truchtelfingen

— Gebietsneuentwicklungen fir Bedarfe an Flachen unterschiedlicher
Grole:

— Bildstock, Ebingen (Eignung fir anséssige und auch fur externe
Betriebe)

Im GE Hirnau kdnnen Bedarfe an grof3eren Flachen von in Albstadt ansassigen
und regionalbedeutsamen Betrieben, die sich nicht an ihrem Standort entwickeln
konnen, zukiinftig gedeckt werden. Das GE Hirnau adressiert aufgrund seiner Lage
und seines Zuschnitts nur teilweise die kleinteiligen Flachenbedarfe ansassiger
Betriebe, die in der Nahe ihres bisherigen Standortes erweitern moéchten. Der
Gemeinderat hat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Hirnau" gefasst. Nach dem Sachstand zum Zeitpunkt der Berichtslegung ist von der
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in 2021 auszugehen.

Vor allem, um auf Flachenbedarfe anséassiger Betriebe kurzfristig reagieren zu
koénnen, sollte mehrgleisig gefahren werden. So kann die o0.g. Entwicklung des GE
Bildstock und der Gebiete Lichtenbol Erweiterung Nord und Lichtenbol Messe
zeitgleich eine Flachenreserve schaffen. Diese Gebiete mussen hierzu nicht in ihrem
vollen Flachenumfang entwickelt werden. Das Gebiet Bildstock kann eine
Flachenreserve sowonhl fur ansassige Betriebe als auch fir externe
Betriebsansiedlungen schaffen. Die Gebiete Lichtenbol Erweiterung Nord und
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Lichtenbol Messe werden fir diesen Fall als geeignete Alternativen fur die
Entwicklung grol3erer zusammenhangender Flachen eingeschéatzt; aufgrund der
Verkehrsanbindung eignen sich diese Gebiete v.a. fur ansassige Betriebe.

Mit dieser Reaktionsreserve kdnnen geeignete Flachen sowohl fir ansassige
Betriebe als auch fur externe Betriebsansiedlungen geschaffen werden.

3. Die zum Stand der Berichtslegung vollumfanglich auf den Bedarf anzurechnenden
Planflachen im FNP umfassen ca. 31 ha (Hirnau (24,6 ha inkl. innerer
ErschlieBung; ohne Flachen, die fur Ortsumfahrung Lautlingen notwendig sind),
Untere Muhle (5,5 ha BBL), Trautenhart (1,4 ha BBL) = 31,5 ha). Der zusatzliche
Bedarf an Gewerbeflachen (39,9 ha) deckt nicht die parallele vollumféangliche
Entwicklung der Gewerbegebiete Hirnau, Bildstock, Lichtenbol Nord und Lichtenbol
Messe ab. Hier wird eine parallele planerische Vorbereitung der
Gebietsentwicklung zur Schaffung von Grundlagen zur Prioritdtensetzung
empfohlen.

4. Albstadt weist einen Schwerpunkt beim Produzierenden Gewerbe auf. Angesichts
des andauernden Strukturwandels ist weiterhin eine intensive betriebliche
Bestandspflege erforderlich, um die Entwicklung vorhandener Betriebe zu sichern
und zu férdern. Die Entwicklung und auch die hochspezialisierte und diversifizierte
Herstellung von Produkten bspw. im Maschinen-, Werkzeug und Anlagenbau hat
gerade wegen der hohen Qualitatsanforderungen, kiirzeren Produktzyklen und
weltwirtschaftlichen Verflechtungen auch an Hochlohnstandorten Zukunft.
Unabhéngig von und vor aktuellen Diskussionen hat ein Prozess der Digitalisierung
des produzierenden Sektors eingesetzt. Die Grenzen zwischen Produktion und
Dienstleistung sind nicht mehr trennscharf zu ziehen. Industrie 4.0 bedeutet
Effizienzsteigerungen bei der Entwicklung, dem Betrieb und der Wartung technischer
Anlagen durch digitale dialogische Verfahren, die mit Messtechnologie und
Materialflissen vernetzt sind. Die Notwendigkeit der raumlichen N&he von
Entwicklung und Produktion und auch der Bedarf an Gewerbeflachen wird dadurch
nicht grundlegend in Frage gestellt. Albstadt kann seine besonderen Qualitaten als
Wohnstandort zielgerichtet einsetzen, um Griinder und innovative kleine und
mittlere Betriebe in der Etablierungsphase an stadtebaulich integrierten
Standorten anzusiedeln. Mit der erfolgreichen Entwicklung und Etablierung der
Technologiewerkstatt wurde hier erfolgreiche Schritte getan.

5. Aufgrund der anspruchsvollen Branchenstruktur und der eingeschrankten
Flachenpotenziale sollte Albstadt keine Flachenkonkurrenz mit Standorten an der
B27 und der A81 anstreben, sondern den Fokus auf arbeitsplatzintensive und
technikaffine innovative Branchen legen.

6. Die Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete und auch von gemischten
Lagen im Umbruch besitzen eine groRe Bedeutung fir eine Verbreiterung der
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gewerblichen Basis der Stadt. Die Flachenpotenziale in bestehenden
Gewerbegebieten kdnnen hier zielgerichtet und kooperativ entsprechend den
Bedarfen der ansassigen Betriebe entwickelt und eingesetzt werden
(Flachenmanagement, Aufwertung der ErschlieBung und des visuellen
Erscheinungsbildes, Verbesserung Anbindung OPNV und Radverkehr, soziale
Infrastruktur flr Beschaftigte, ...). Ebenso wie die Produzierende Wirtschaft ist der
weiter an Bedeutung gewinnende Dienstleistungssektor hier eine wichtige Zielgruppe.

7. Die Kombination einer bestandsorientierten Weiterentwicklung dezentraler
Gewerbegebiete und einer punktuellen Ergdnzung bestehender Gebiete sowie die
Weiterentwicklung der bisherigen Einzellagen zu einem ,,Gewerbeband B463
Albstadt® kann differenziert auf die Flachenbedarfe anséssiger Betriebe eingehen
und an ausgewahlten Standorten auch attraktiv flir externe Betriebe sein
(Bestandsgebiete v.a. fur Bedarfe an kleinen Flachen und fir ansassige Betriebe,
Neuentwicklungen fir Bedarfe an mittelgro3en Flachen).
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Anhang

1. Fragebogen Betriebsstéattenbefragung
2. Prasentationsfolien zu den Ergebnissen der Betriebsstattenbefragung
3. EignungsChecks

4. Karte mit Ubersicht tiber die gepriiften Flachen und die ausschlaggebenden
Bewertungsmerkmale
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