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1 Ansatz der Gewerbeentwicklungsstrategie

1.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Urbach beabsichtigt ihre Gewerbeentwicklung intensiv und nachhaltig voran-
zubringen. Dazu soll eine Gewerbeentwicklungsstrategie erarbeitet werden. Die Strategie
kann als Leitlinie die Rahmenbedingungen und Zielsetzungen der kiinftigen Gewerbeent-
wicklung in Urbach definieren und soll dem Gemeinderat und der Verwaltung als Entschei-
dungsgrundlage dienen.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH aus Stuttgart wurde von der Gemeinde Urbach mit der
Entwicklung einer Strategie beauftragt.

Die Ergebnisse aus der Standortuntersuchung, mit der Unterscheidung in Makro- und Mikro-
standort, bilden zusammen mit der 6rtlichen Bedarfssituation den Ansatzpunkt fir die strate-
gische Weiterentwicklung des Standortes.

1.2 Ziele

Wesentliches Ziel der Gewerbeentwicklungsstrategie Urbach ist die Analyse und Bewertung
des aktuellen Gewerbebestands sowie die Ableitung einer kiinftigen Strategie zur zielgerich-
teten Sicherung und Starkung des Standorts. Des Weiteren erfolgt eine Einschatzung kinfti-
ger Bedarfe und Entwicklungsflachen. Die vorhandenen Rahmenbedingungen, Bedurfnisse,
Potentiale und Restriktionen sollen dabei mdglichst umfassend berlcksichtigt werden. Die
Entwicklung der Strategie erfolgte im Kontext eines transparenten und vielschichtigen Betei-
ligungsprozesses (Verwaltung/Gemeinderat, ansassige Unternehmen, Schiler:innen/ junge
Arbeitnehmer:innen, Bulrgerschaft), um einen hohen Konsens flr die strategische Zielset-
zung zu erreichen.

Mit der Gewerbeentwicklungsstrategie werden auch stadtebauliche Leitlinien erarbeitet, wel-
che fur kiinftige Entwicklungen zu Grunde gelegt werden. Relevante Stichpunkte sind dabei
vor allem Klimaresilienz in Struktur und Bepflanzung, Integration von Biodiversitat und Griin
in die Siedlungsstrukturen, MalRnahmen zu ressourcenschonender Infrastruktur (Wasser,
Temperatur, Flache), das Ausschopfen bzw. Foérdern von Flachensynergien und die Integra-
tion nachhaltige Mobilitatsaspekte. Berlicksichtigt werden auch mégliche Transformationspo-
tentiale in den bestehenden Gebieten und die damit verbundenen Chancen und Risiken.

Als Ergebnis soll die Strategie beantworten, fur wen, wo und wie die kunftige Gewerbeent-
wicklung in Urbach erfolgen kann.

Um eine tragfahige Strategie zu entwickeln, wurde ein Methodenmix mit quantitativen und
qualitativen Instrumenten gewahlt. Durch klassische Ansatze der Analyse wurde die aktuelle
Bestandssituation anhand von Ortsbegehungen, Datenerhebungen und Auswertungen
(Rechtsgrundlagen, statistische Daten, Planungen, Untersuchungen, etc.) erhoben. Ergan-
zend erfolgte die Befragung und Beteiligung diverser Gruppen (Gemeinderat und Verwal-
tung, Unternehmensbefragung, Befragung Schiler:innen/ junge Arbeitnehmer:innen, offene
Burgerbeteiligung), um die Bedirfnisse und Zielsetzungen moglichst umfassend in der Ana-
lyse zu berticksichtigen. Die quantitativen und qualitativen Erhebungen wurden ausgewertet,
um daraus strategische Ansatze und Leitlinien abzuleiten.
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Abbildung 1: Was ist eine Gewerbeentwicklungsstrategie | STEG 2023

1.3 Analyse

In der Makroebene der Standortanalyse werden alle Uberregional bedeutsamen Faktoren,
wie zum Beispiel die Anbindung der Kommune an das Stra3en- und Schienennetz und der
regionale Wirtschaftsraum, subsumiert. Die Kombination verschiedener Einflussfaktoren und
deren Auspragungen, die nicht durch das zu untersuchende Areal bzw. Konzept beeinflusst
werden, erlaubt eine qualifizierte Aussage Uber die gegebenen Rahmenbedingungen. In der
Mikroebene wird der rAumliche Nahbereich betrachtet.

1.4 Prognose und Entwicklungsmdoglichkeiten

Auf der Grundlage der Bestandserhebung werden die Starken und Defizite in den bisherigen
Gewerbestrukturen und —qualitaten aufgezeigt. Die Bedarfe der drtlichen Gewerbetreiben-
den, der mdoglichen gewerblichen Uberdrtlichen Nachfrager und der ortlichen Arbeitneh-
mer:innen werden gegen die Entwicklungsziele der Gemeinde abgewogen und sinnvolle so-
wie zweckmaRige Strategien entwickelt.

1.5 Strategie und MalRnahmen

Die Zielsetzung der Strategie soll moglichst umfassend die vorhandenen Rahmenbedingun-
gen, Bedurfnisse, Potentiale und Restriktionen bertucksichtigen und mittelfristig die nachhal-
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tige Standortsicherung der Gemeinde Urbach unterstitzen. Mit der Gewerbeentwicklungs-
strategie werden unter anderem folgende Fragestellungen beantwortet:

>

Welcher Gewerbebesatz besteht Stand heute und welche Anforderungen gehen aus
dem Bestand fur die Zukunft hervor?

In welchem Umfang, mit welcher Zielsetzung und mit welcher Priorisierung sollen die
vorhandenen (FNP, Bestand) Gewerbeflachenpotentiale fur die kinftige Standortent-
wicklung und Sicherung entwickelt werden?

Welche Gewerbestruktur weist die Gemeinde Urbach auch im Vergleich zu den direk-
ten Nachbargemeinden und im Verhaltnis zur Region auf?

Welche gewerblichen Transformationen sind erkennbar oder zukunftig fir die Standor-
te in der Gemeinde Urbach anzunehmen?

Welche Synergieeffekte (Flachensynergien, Ansiedlungssynergien, ErschlieBung und
Energie) kdnnen genutzt werden?

Welche stadtebaulichen Leitlinien und ggf. Qualitédten sollen Grundlage sein fir kiinfti-
ge Entwicklungen?

Welche Malinahmen sollten im Sinne einer klimaangepassten, nachhaltigen Entwick-
lung Beriicksichtigung finden?

Welche Erwartungen haben die kiinftigen Blrger:innen und potentiellen kiinftigen Ar-
beitnehmer:innen an die Standortentwicklung?

Welchen Handlungsbedarf sehen die lokalen Akteure?

Welche Standortanforderungen bestehen seitens der Nutzer:innen (Betriebe, Arbeit-
nehmer:innen, Kunden und Kundinnen)?

1.6 Hinweis zur Erhebung

Die Erhebung und Auswertung der Bestandssituation erfolgte in Form einer Ortsbegehung
im Juni 2022 durch die STEG. Die Befragungen der Gewerbetreibenden, jungen Mitarbei-
ter:innen sowie die offene Birgerbefragung fanden zwischen Mai und Oktober 2022 statt. Es
wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieses Berichtes daher die Be-
stands- und Bedarfssituation dieser Zeitrdume dargestellt werden.



2 Ausgangssituation

2.1 Makrostandortanalyse

In der Makroebene der Standortanalyse! werden alle berregional bedeutsamen Faktoren
wie zum Beispiel die Regionale, die Landes- und Regionalplanung, die Anbindung der Kom-
mune an das Straf3en- und Schienennetz und der regionale Wirtschaftsraum subsumiert. Die
Kombination verschiedener Einflussfaktoren und deren Ausprdgungen, welche nicht durch
das zu untersuchende Areal bzw. Konzept beeinflusst werden, erlaubt eine qualifizierte Aus-
sage Uber die vor Ort gegebenen Rahmenbedingungen.

2.1.1 Regionale Lage

Die Gemeinde Urbach mit 9.085 Einwohnern:innen (Stand 2022) gehért zur Region Stuttgart
und liegt im Remstal zwischen den Auslaufern des Schurwalds im Siden und dem Welzhei-
mer Wald im Norden. Seit 1970 besteht die Gemeinde Urbach, die durch den freiwilligen Zu-
sammenschluss von Ober- und Unterurbach entstand. Urbach liegt auf ca. 275 m . NN.
Durch die Néhe zur Landeshauptstadt Stuttgart in 30 km Entfernung ist Urbach als Wohn-
standort attraktiv. Eine gute Verkehrsanbindung sorgt dafirr, dass die Gemeinde auch als
Gewerbestandort interessant ist.

Industrie und Gewerbe bieten in Urbach rund 3.500 Arbeitsplatze. Urbachs wichtigste Unter-
nehmen und Betriebe sind in den Branchen Elektrotechnik, Formenbau, Metallverarbeitung
und Maschinenbau sowie in der Getrankeindustrie und im Baugewerbe tatig.

Urbach liegt im Rems-Murr-Kreis. Die Gemeinde befindet sich etwa 4 km dstlich vom Mittel-
zentrum Schorndorf und etwa 8 km westlich vom Unterzentrum Lorch. Das Kleinzentrum
Pliderhausen ist in 2 km Entfernung.

Allgemein

Region Stuttgart

Landkreis Rems-Murr-Kreis

Raumkategorie Verdichtungsraum

Zentraldrtliche Einordnung Nahbereich Pliiderhausen im Rahmen des GVV ,Pliderhausen-Urbach”
Oberzentrum Entfernung 30 km Stuttgart

Mittelzentrum Entfernung 4 km Schorndorf

Mittelzentrum Entfernung 16 km Schwébisch-Gmund

Mittelzentrum Entfernung 20 km Waiblingen-Fellbach

Unterzentrum Entfernung 8 km Lorch

Unterzentrum Entfernung 8 km Welzheim

Kleinzentrum Entfernung 2 km Pliderhausen

Kleinzentrum Entfernung 10 km Rechberghausen

Kleinzentrum Entfernung 11 km Alfdorf

Baugenehmigungsbehdrde Entfernung 18 km Landratsamt Rems-Murr-Kreis (WN)
Landeshauptstadt Entfernung 30 km Stuttgart

1 Zum Zeitpunkt der Berichterstellung lagen beim Statistischen Landesamt nur Zahlen bis 2021 vor.
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Urbach hat gemanR der Strukturkarte des Regionalverbands Verband Region Stuttgart keine
zentraldrtliche Funktion, ist jedoch als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit eingestuft.
Zur weiteren Siedlungsentwicklung wird der Gemeinde daher eine Bruttowohndichte von
mindestens 60 EW/ha beigemessen. Bei einer Siedlungsflache von 224 ha betragt die Dichte
zum 31.12.2021 in Urbach 39,7 EW/ha. Bezogen auf die Wohnbauflachen (121 ha) und die
Flachen mit gemischter Nutzung (17 ha) weist Urbach eine Dichte von 64,5 EW/ha auf.
Urbach liegt im Verlauf der Entwicklungsachse Stuttgart — Schwébisch-Gmuind.
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Abbildung 2: Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan 2008 | Regionalverband Verband Region Stuttgart 2008

Fur den Siedlungsbereich wird ein gemarkungstbergreifender Schwerpunkt der Gewerbe-
entwicklung beschrieben. Die gewerbliche Flache ,Schorndorf/\Weiler-Nord“ mit einer GroRRe
von 14 ha ist als gemeinsamer Schwerpunkt fir Schorndorf, Pluderhausen, Urbach und Ru-
dersberg beschrieben. Der Standort am Bahnhof ist geeignet fur Dienstleistungen und nicht
stoérendes Gewerbe. Rickstauflachen sowie der Denkmalschutz sind zu bertcksichtigen. Ei-
ne Verkehrsanbindung zur B29 besteht tUber die Westspange Schorndorf.

Die gewerbliche Flache ,Pliderhausen/Urbach® mit einer GréRe von 30 ha ist der gemein-
same Schwerpunkt fir den VR Pluderhausen/Urbach. Im Verhaltnis zu bestehenden Gewer-
beflachen stellen diese gewerbliche Bauflachen in bedeutender GroRenordnung bereit. Nach
Stand des Regionalplans sind davon bereits 23 ha entwickelt.

Die Gemeinde ist durch naturrdumliche Restriktionen in ihren Entwicklungsmdéglichkeiten
eingeschrankt. Zwischen Urbach und Pliderhausen befindet sich eine regionale Grunzasur.
Diese wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und gliedert die Siedlungsentwicklung. Sie erflillt
die Funktion der Sicherung von natirlichen Lebensraumen und der Erholung und enthalt die
Trassensicherung flr die Erweiterung der Remstalstrecke um ein drittes Gleis. Im Norden
des Siedlungsgebiets begrenzen regionale Grinzige, Landschaftsschutzgebiete und NA-
TURA 2000-Gebiete eine mogliche Entwicklung.



Abbildung 3: Auszug Strukturkarte Regionalplan 2008 | Regionalverband Verband Region Stuttgart 2008

Urbach liegt an der B29 (Waiblingen — Schwéabisch-Gmiind). Ein direkter Anschluss an die
Autobahn besteht nicht. Anschliisse an den regionalen Schienenverkehr bestehen durch den
Bahnhof Urbach. Hier verkehren im Halbstundentakt Ziige in Richtung Aalen und Stuttgart,
von wo aus ein Anschluss an den Uberregionalen Schienenverkehr besteht. Urbach ist er-
ganzend uber einen ebenfalls im Halbstundentakt fahrenden Bus an Schorndorf und Plider-
hausen angebunden.
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Abbildung 4: Regionale Lage | STEG 2023

Abbildung 5: Makrolage | www.openstreetmap.de
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2.1.2 Bevolkerungsentwicklung- und Struktur

Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Gemeldete Personen Bezugsjahr 2021 8.895 EW
Bevdlkerungsentwicklung 10 Jahre 2% 2011-2021
Bevolkerungsprognose Stala Bis 2035 3% 2017 - 2035
(mit Wanderungen) Bezug: 2017
Wanderungssaldo 10 Jahre 44,9 Pers. 2010 - 2020
Geburtenlberschuss bzw. —defizit -15,1 Pers. 2010 - 2020
Durchschnittsalter Bezugsjahr 2021 44,4 BW: 43,8
Anteil < 20-jahrige Bevolkerung Bezugsjahr 2021 25,4% BW:249%
Anteil > 65-jahrige Bevolkerung Bezugsjahr 2021 20,9% BW:20,8%
Arbeitslosenquote LK Bezugsjahr 2021 36% BW:4,1%
Arbeitslosenentwicklung 10 Jahre 1.129 Pers. 2011 - 2021

Quelle: StaLa Bawu 2023, abgefragt: Marz 2023

Die Bevolkerungsentwicklung der vergangenen zehn Jahre zeigt einen geringen Zuge-
winn an Einwohner:innen.

Die Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg geht von
einer weiterhin positiven Einwohnerentwicklung von 3 % bis 2035 aus. Das Durchschnitt-
alter liegt mit 44,2 Jahren etwas tUber dem Landesdurchschnittsalter von 43,8 Jahren.

Der Anteil der Uber 65- jahrigen Bevdlkerung liegt mit 20,4 % geringfugig Uber dem Anteil
der 65-jahrigen Bevolkerung des Landes mit 20,0 %.

Der Anteil der unter 20-jahrigen Bevolkerung liegt mit 19,7 % deutlich tGber dem des Lan-
des mit 5,3 %.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises liegt mit 3,6 % etwas unter der durchschnittlichen
Arbeitslosenquote des Landes.

Die Arbeitslosenentwicklung war bis zum Jahr 2020 noch deutlich positiver. Im Jahr 2020
kamen 58 Arbeitslose hinzu. Die starke Zunahme der Arbeitslosen ist vermutlich pande-
miebedingt und nahm im Jahr 2022 wieder ab.

Seit dem Jahr 2010 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Urbach
bis zum Jahr 2021 um 5,5% auf 3.068 Beschatftigte gestiegen. Im Rems-Murr-Kreis betrug
die Zunahme 21% (Baden-Wirttemberg 22%).
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Bevdlkerungsentwicklung seit 2010
8.950

8.900 > 8.853
8.850 > o o
8.800
8.750 o
8.700 8.657 o
8.650 %
8.600
8.550
8.500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

O== Bevolkerungsentwicklung absolut

Quelle: StaLla BaWi 2023, abgerufen: Marz 2023

Bevdlkerungsentwicklung seit 2010 und Vorausrechnung bis 2035

9200

9100

9000 9.085

8900

8800

8700

8600

8500

8400

8300
O 1 N M T O~ WO O A NMTL OO O d N M < D
Ao A d o d e d A NNNNNNNANAN®OONOOO®M
O O 0O 0O 00000000000 000000 O O O O O
N N NN NANNNANNANNNNNNNNNNNNNNNN

Hauptvariante Nebenvariante Bevdlkerungsentwicklung

Quelle: StaLla BaWi 2023, abgerufen: Marz 2023



2.1.3  Wirtschaft

Allgemeine Wirtschaftsdaten

Sozialversicherungspflichtige 41,92 % 3.711 Beschéftigte
Beschaftigte am Wohnort BW: 41,49 %
Sozialversicherungspflichtige 34,65 % 3.068 Beschaftigte
Beschaftigte am Arbeitsort BW: 42,57 %
Pendlersaldo -883 Pers.

Hebesatz Gewerbesteuer 380 %

Hebesatz Grundsteuer B 385 %

Wirtschaftsforderung Verband Region Stuttgart

Quelle: StaLa Bawu 2023, abgefragt: Mérz 2023

® Urbach ist durch eine gro3e Anzahl an Berufsauspendler:innenn gepragt. Im Landesver-
gleich der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort liegt Urbach rd. 8% un-
ter dem Durchschnitt. Um dieses Defizit auszugleichen miussten rd. 250 zusatzliche Ar-
beitsplatze fur Urbacher Einwohner:innen geschaffen werden.

® Aufgrund der geringeren Anzahl an sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Ar-
beitsort ist Urbach eher eine Wohngemeinde als eine Arbeitsgemeinde. Jedoch ist auf-
grund des geringen Unterschieds keine wirkliche Definition annehmbar.

® Ruckblickend auf die letzten 10 Jahre betrug der Gewerbesteueranteil rund 1/3 des jahrli-
chen Gesamtsteueraufkommens. Im Durchschnitt stellte die Gewerbesteuer rund 18% der
Gesamteinnahmen der Gemeinde. Damit reprasentiert der Gewerbesteueranteil nach
dem Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer die zweitwichtigste Steuereinnahme der
Gemeinde (vgl. Ausfliihrungen zur Bedeutung Gewerbesteueranteil fir den kommunalen
Haushalt).

® 69,5 % der Beschaftigten sind im produzierenden Gewerbe tatig. Es gibt kein auffallendes
Wachstum bei den Dienstleistungen, das heil3t in Urbach steht keine Tertiarisierung an.
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Bedeutung Gewerbesteueranteil fiir den kommunalen Haushalt

Im Rahmen der Untersuchung wurde auch die finanzielle Bedeutung des Gewerbes fur den
Haushalt der Gemeinde Urbach untersucht. Der jahrliche Gewerbesteueranteil schwankt in
allen Kommunen teilweise stark. Uber einen langeren Betrachtungszeitraum gesehen, las-
sen sich jedoch aufschlussreiche Erkenntnisse ablesen. Insbesondere der Vergleich zu an-
deren Kommunen kann Handlungsfelder aufzeigen.

In Urbach liegt im Zeitraum von 2010 bis 2021 der durchschnittliche Gewerbesteueranteil bei
rd. 3,56 Mio.€ im Jahr. Bezogen auf das durchschnittliche jahrliche Gesamtsteueraufkom-
men von 10,56 Mio.€ macht die Gewerbesteuer rd. 1/3tel des Steueraufkommens in diesem
Zeitraum aus. In den letzten 10 Jahren betrug die Gewerbesteuer durchschnittlichen rd. 18%
der Gesamteinnahmen der Gemeinde. Bezogen auf die Einwohnerzahl zum 31.12.2021 von
8.853 Einwohnern betragt das durchschnittliche Pro-Kopf-Aufkommen bei der Gewerbesteu-
er rd. 402 €/je Einwohner:in. Somit ist die Gewerbesteuer, mit Ausnahme des Gemeindean-
teils an der Einkommenssteuer, mit weitem Abstand die wichtigste Steuereinnahme der Ge-
meinde.

m Gewerbesteuer
= Grundsteuer A + B
= Est. Anteil

= Ust. Anteil

Realsteueraufkommen der Gemeinde Urbach Sonstige Steuern

Quelle: StaLla BaWu 2023, abgerufen: Marz 2023

Zur Einordnung der Gewerbesteuer kann der Landesdurchschnitt der Gemeinden in der
GroRRenklasse von 5.000 bis 9.999 Einwohnern herangezogen werden. Im Jahr 2021 lag das
durchschnittliche Gewerbesteueraufkommen bei den vergleichbaren Kommunen im Land bei
545 €/Einwohner:in. In Urbach belief sich das Gewerbesteueraufkommen in diesem Jahr auf
483 €/Einwohner:in und somit unter dem Landesdurchschnitt.

Im selben Zeitraum betrug im Rems-Murr-Kreis der Durchschnitt 581 €/Einwohner:in, in der
Region Stuttgart 708 €/Einwohner:in und im Land Baden-Wurttemberg 686 €/Einwohner:in.
Im Vergleich mit den Kommunen im Landkreis Rems-Murr, der Region Stuttgart und dem
Land Baden-Wiurttemberg erscheint hier das Gewerbesteueraufkommen deutlich geringer,
was fur eine Ausweitung des Gewerbes in Urbach spricht. Deshalb wurde untersucht, ob
sich die Umlandgemeinden im Hinblick auf die vorhandenen Gewerbeflachen signifikant un-
terscheiden.
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In den Kommunen Lorch, Pliderhausen, Schorndorf, Urbach und Winterbach werden jeweils
ca. 2% des Gemeindegebiets gewerblich genutzt. Insofern gibt es hier keine Anhaltspunkte,
dass die Unterschiede im Gewerbesteueraufkommen vorrangig durch umfangreichere Ge-

werbeflachen begriindet sein kénnten.

Untersucht man jedoch die Wirtschaftsbereiche, in denen die Arbeitnehmer tatig sind, wer-
den Unterschiede in den untersuchten Kommunen deutlich.

Die Wirtschaftsbereiche in Urbach im Vergleich zu den Nachbarkommunen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort 2021 nach ausgewahlten

Wirtschaftsbereichen

100%
90%
28,6
80% 39,6
70%
60%
50% 34,8
30,3
40%
30%
20% 36,1 20
10%
0%
1.435 4121
3.971 13.752
Winterbach Schorndorf

15,8

14,1
15,3

69,5
2.133 1.681 1.525
3.068 2.650 3.786
Urbach Pliderhausen Lorch

m Produzierendes Gewerbe = Handel, Verkehr und Gastgewerbe m Sonstige Dienstleistungen

Quelle: StaLla BaWu 2023, abgerufen: Marz 2023

Urbach und Pliiderhausen weisen einen
auffallend hohen Anteil an sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigen im pro-
duzierenden Gewerbe auf. Der Anteil
der Arbeitnehmer:innen in den Berei-
chen Handel, Verkehr, Gastgewerbe
und sonstigen Dienstleistungen ist ent-
sprechend deutlich geringer als in
Lorch, Schorndorf und Winterbach. Das
Mittelzentrum Schorndorf ist sicherlich
kaum direkt mit Urbach vergleichbar.

In Urbach, Pliderhausen und Winter-
bach werden jeweils rd. 2% der Gemar-
kungsflachen von Industrie und Gewer-
be genutzt. In Winterbach sind dies rd.
45 ha, in Urbach 59 ha und in Pluder-

Wohnen

® Industrie und
Gewerbe

Verkehr

Vegetation und
Gewasser

Gewerbefldache in Urbach (in %)

Quelle: StaLa BaWi 2023, abgerufen: Marz 2023



Gemeinde Urbach Gewerbeentwicklungsstrategie

hausen 60 ha. Obwohl Winterbach geringere gewerbliche Flachen aufweist, arbeiten dort
dennoch deutlich mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (3.971, Urbach 3.068, Plu-
derhausen 2.650). Das in Urbach dominierende produzierende Gewerbe bendtigt offensicht-
lich mehr Flachen als sonstige Dienstleistungsbranchen.

Blick auf Urbach
= Gewerbeentwicklung als Garant fiir den Wohlstand!

= 2% sind maRgeblich fir Wertschépfung und Sicherung des Wohlstandes

%o

Wohnen

m Gewerbesteuer

m Industrie und
Gewerbe
Verkehr

= Grundsteuer A + B
Est. Anteil

Vegetation und = Ust. Anteil

Gewadsser
Sonstige Steuern

Gewerbeflache in Urbach (%) Realsteueraufkommen

Abbildung 6: Gegenuberstellung des Realsteueraufkommens und der Flachennutzungen in Urbach | STEG 2023
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2.1.4 Verkehrsinfrastruktur

Straf3enentfernungen
Autobahn

Bundesstralle
Personennahverkehr/Bahnhof

Buslinien

Regionalverkehr
Uberregional RB/RE

Uberregional IC

Flughafen

International

Quelle: Gemeinde Urbach, google maps, abgefragt: Méarz 2023

A8
A8l

B 29

22 km
37 km

vor Ort

vor Ort

vor Ort
vor Ort

35 km

50 km

Anschlussstelle Wendlingen
Anschlussstelle Stgt-Feuerbach

Buslinie 249 Urbach — Schorndorf, Buslinie 243A
Schorndorf — Pliderhausen, Buslinie 248 Schorndorf
— Pluderhausen

Hauptbahnhof Stuttgart

Flughafen Stuttgart

® Urbach liegt an der B 29. Die Autobahnanschlussstelle Wendlingen auf die A 8 liegt ca. 22

km von der Ortsmitte entfernt.

® Der Flughafen Stuttgart ist in ca. 50 Minuten zu erreichen.

® Mit dem Bahnhof in Urbach bestehen Verbindungen zum regionalen Schienenverkehr.
Der Uberregionale Schienenfernverkehr ist Gber Stuttgart angebunden.

® Eine Busverbindung in die Nachbarortschaften Pliderhausen und Schorndorf ergénzt das
Angebot an 6ffentlicher Verkehrsinfrastruktur.



Gemeinde Urbach Gewerbeentwicklungsstrategie

2.1.5 Offentliche Infrastruktur

Nahversorgung

Supermarkt
Discounter
Facheinzelhandel

Wochenmarkt
Backerei

Metzgerei

Bank

Post / Paketstation
Drogerie

Bildungseinrichtungen
Universitat

Hochschule Esslingen

Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt
Duale Hochschule Baden-Wirttemberg
Hochschule Aalen

Gymnasium

Realschule

Berufliche Schule

Volkshochschule

Forderschule

Atriumschule
Wittumschule

Kinderhaus Drosselweg
Kita Wiese

Kita Kunterbunt
Kindergarten Arche Noah
Kindergarten Lerchennest
Kindergarten Maiergarten
Schloss-Kindergarten
Waldkindergarten
Evangelischer Kindergarten

Musikschule

35 km

30 km
40 km
35 km
45 km

5 km
4 km

4 km
5 km

5 km
6 km

6 km

4 km

vor Ort
vor Ort

vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort
vor Ort

vor Ort
vor Ort
4 km
5 km

Anzahl 2 REWE, Tante M

Anzahl 1 Lidl

Anzahl 10 Bekleidung, Haushaltbedarf, Elektrofachhandel.
Lebensmittel, Angelbedarf, Druckerei

Anzahl 1 Einmal wochentlich

Anzahl 4 Béackerei Wiedmaier, Béackerei Schulze, Backerei
Weigele

Anzahl 1 Metzgerei Walz

Anzahl 2 Kreissparkasse, Volksbank

Anzahl 4 Briefkasten, 1 Postfiliale

Anzahl 2 Apotheke

Universitat Stuttgart, Campus Stadtmitte

Esslingen-Hochdorf
Ndrtingen

DHBW Stuttgart
HS Aalen

Max-Planck-Gymnasium, Schorndorf
Burg-Gymnasium, Schorndorf

Hohbergschule, Pliiderhausen (mit Grund- und Werkrealschule)
Gottlieb-Daimler-Realschule, Schorndorf

Johann-Philipp-Palm-Schule, Schorndorf, kaufmannisch
Grafenbergschule, Schorndorf, gewerbliche Berufs- und Berufs-
fachschule, Berufskolleg, Meisterschule, Technische Schule

vhs Schorndorf

Kantstrae 26 Pluderhausen, Sonderpadagogisches Bildungs- und
Beratungszentrum

Lerchenstral3e 37, Grundschule, Lehrschwimmbecken
Wittumstrae 17, Ganztagsschule mit Mensa, Gemeinschaftsschu-
le

Drosselweg 3, 52 Platze inkl. Krippe, GT
WiesenstraRe 1, 30 Platze inkl. Krippe, GT
August-Lammle-Stra3e 5, 2-gruppig, ab 3 Jahren, GT
Theodor-Bauerle-Weg 19, 44 Platze, VO
LerchenstralRe 35, 44 Platze, VO

Kindergartenweg 7, 44 Platze, VO

HofackerstralRe 30, 22 Platze, VM
Konrad-Hornschuch-StraRe 12, 35 Platze, VM
Pestalozziweg 2-8, 69 Platze, GT

Musikschule Egelhof

Gitarrren- und Bassunterricht

Jugendmusikschule Schorndorf und Umgebung e.V.
Popularmusikschule Schorndorf

Quelle: Gemeinde Urbach, google maps, abgefragt: Mérz 2023

® |n Urbach besteht ein sehr gutes Nahversorgungsangebot und ein

® In Urbach besteht ein gutes Angebot an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen fir Kinder

bis ca. 7 Jahre.

® Ein umfassendes Angebot besteht im ca. 5 km entfernten Schorndorf.
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® |n Urbach und Schorndorf besteht auRerdem ein gutes Angebot an Bildungseinrichtungen
fir besondere Zwecke wie z.B. Musik-, Kunst- oder Ballettschule.

® Mehrere Hochschulstandorte befinden sich in einem Umkreis von ca. 40 km.

2.1.6 Medizinische Versorgung und Pflege

Medizinische Versorgung
Krankenhaus Entfernung 5km Rems-Murr-Klinik Schorndorf

20 km Rems-Murr-Klinik Winnenden
20 km Klinikum Schwabisch Gmiind

Arztliche Ver- 8 Arzt:innen vor Ort  Allgemeinmedizin, Naturheilverfah-
sorgung ren, Kindermedizin, Zahnmedizin,
Psychotherapie
4 km Praxisklinik Schorndorf
Apotheke 2 Loéwenapotheke, Apotheke Urbach
Seniorenbetreuung Gemeindepfleghaus Alexanderstift,

Demenzhaus Schrodergasse
mobiler Pflegedienst Pflegedienst Bethel Welzheim

Quelle: Gemeinde Urbach, google maps, abgefragt: Méarz 2023

® Die medizinische Grundversorgung wird in Urbach gesichert. Erweitert wird das Angebot
durch eine Praxisklinik in Schorndorf. Die Rems-Murr-Klinik befindet sich in Schorndorf in
5 km Entfernung. 20 km entfernt befinden sich die Kliniken in Schwéabisch Gmind und
Winnenden.

® Die Versorgung alterer und versehrter Personen ist durch das Gemeindepfleghaus Ale-
xanderstift, das Demenzhaus Schrodergasse und den Pflegedienst Bethel Welzheim ge-
sichert.



2.1.7 Ziele und Hinweise flr eine strategische Gewerbeentwicklung

Im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts wurden erste Anforderungen und Zielset-
zungen beziglich einer Gewerbeentwicklungsstrategie formuliert:

® Es wird eine stufenweise Gewerbeentwicklung angestrebt. Diese setzt sich aus den Be-
standteilen Erweiterung und Neuansiedlung, der schrittweisen Entwicklung der Potential-
flachen und einer umweltgerechten Planung und Realisierung zusammen.

® Die Strategie soll quantitative und qualitative Ansatze aufgreifen. Fur weitere Ansiedlun-
gen konnte ein Kriterienkatalog entwickelt werden, der das Unternehmen hinsichtlich der
Unternehmensstruktur, der Anzahl der Arbeitsplatze, der Finanzen, dem Bauen, energeti-
schen und klimatischen Aspekten sowie der Innovationskraft, bewertet.

® Es wird angestrebt, die kommunalen Finanzen, infrastrukturelle Rahmenbedingungen und
Synergien mit dem Bestand in diesem Zusammenhang moglichst vorteilhaft zu nutzen.

® Der Standort Urbach soll in der Region nachhaltig und langfristig positioniert werden.

Hinsichtlich des wirtschaftlichen Strukturwandels ist Urbach ein exponierter Unternehmens-
standort. Die Vielzahl der Betriebe (70%) in Urbach sind im produzierenden Gewerbe tatig.
Die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Standortes und der Betriebe ist daher ein wichtiges
Ziel fur die langfristige Gemeindeentwicklung.

Mafnahmen, die in diesem Zusammenhang vorgeschlagen werden, sind beispielsweise:
eine aktive Wirtschaftsforderung sowie eine gewerbliche Innenentwicklung, die Erhdhung der
Flachenproduktivitat der Unternehmen und eine Starkung des Dienstleistungssektors. Die
Digitalisierung und die Etablierung neuer Arbeitsformen werden ebenfalls vorangetrieben.
AulRerdem soll auf eine nachhaltige und 6kologische Gewerbeentwicklung geachtet werden.
Im Sinne der Wechselwirkungen zu Okologie und Energie riickt der Schutz und die Anpas-
sung an Mikro- und Stadtklima und eine Reduzierung des Flachenverbrauchs im Zuge der
Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung in den Vordergrund.

Prioritar soll die Potentialflache ,Maiergarten“ im Sinne einer Kombination eines gemischten
Quartiers von Wohnen und nichtstérendem Gewerbe (v.a. Dienstleistungen) und die daran
angrenzende Potentialflache ,Au der Au“ als Gewerbegebiet realisiert werden. Die Entwick-
lung der Potentialflache ,Schraienwiesen® gilt als Entwicklungsperspektive und ist an Bedin-
gungen geknilpft. Hier bietet sich die Chance die 6kologische Wertigkeit von Gewerbegebie-
ten zu scharfen und ein ,nachhaltiges Gewerbegebiet* zu entwickeln.

Ein weiterer Schwerpunkt der Entwicklung liegt auf der gewerblichen Innenentwicklung des
Konrad-Hornschuch-Areals. Hier bestehen Mdglichkeiten zur Nachverdichtung im Bestand
und Nachnutzungsmdglichkeiten der Bestandsgebaude. Das Gebiet ist in privatem Eigen-
tum.
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3 Analyse der Angebotssituation (Quantitat und Qualitat)

3.1 Gewerbeflachenbestand

Der Gewerbeflachenbestand wurde durch eine Ortsbegehung mit Fotodokumentation und
anschlieBender Auswertung Anfang Juni 2022 durch die STEG erhoben.
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Abbildung 7: Branchenverteilung in den gewerblich gepragten Gebieten in Urbach | STEG 2023
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Im Gewerbebestand des gesamten
Ortes ist, wie auch aus der Befra-
gung und den statistischen Daten
heraus erkennbar, ein Branchen-
schwerpunkt im Bereich Handwerk
und Produktion festzustellen. Es be-
steht eine heterogene Mischung mit
einzelnen réaumlichen Schwerpunk-
ten. Im Rahmen der Strategie wer-
den Entwicklungsperspektiven fir die
rein bzw. Uberwiegend gewerblichen
Gebiete entwickelt. Diese wurden zur
Verbesserung der Analyse in funf strukturell und raumlich zusammenhangende Gebiete ge-
gliedert. Es wird darauf hingewiesen, dass sich insbesondere in Oberurbach Kleingewerbe
wie Handwerksbetriebe in Wohngebieten und entlang der Haubersbronner Strafl3e befinden.

= Dienstleistung
= Handwerk / Produktion

Handel

Sonstige

Das ,Industriegebiet Wasenstraf3e® ist ein ausgewiesenes Gewerbegebiet und wird durch
die WasenstralRe in Richtung Schorndorf erschlossen. Es befindet sich am stdwestlichen
Siedlungsrand von Urbach, stidwestlich der Ortsmitte Urbach. Das Gebiet besteht zu 61,5 %
aus grofflachigen Betrieben der Branchen Handwerk und Produktion, 13,5 % sind Handels-
betriebe und zu 10,4 % ist es durch Dienstleistungsbetriebe gepragt. Aus der Inaugen-
scheinnahme (Ortsbegehung) und vereinzelten Gesprachen mit ansassigen Betrieben konn-
ten folgende Probleme erhoben werden:



® Das gesamte Gebiet ist in groRen Teilen von einer geringen Flacheneffizienz auf-
grund von geringen Gebaudehthen gekennzeichnet.

®  Vor allem in der Siemens- und der Robert-Bosch-StralRe sind auRerdem grof3e, stark
versiegelte und ebenerdige Parkplatze zu finden.

®  Gleichzeitig ist ein fehlendes Erweiterungspotential fur anliegende Betriebe zu ver-
zeichnen.

® Es wurde von problematischen Larmemission ausgehend von der Bananenreiferei
der EDEKA-Gruppe berichtet.

® Bei den ansassigen Betrieben besteht ein Flachenbedarf. Das Flachenpotential fallt
mit insgesamt 36,6 % (16,7 % untergenutzte Flache, 15,9 % Brachen, 4,0 % unter-
genutzt und Brache) moderat aus.

®  Es sind kaum zusammenhéngende Flachen zu finden.

Die gewerblich gepragte Ansammlung rund um die Auerbachhalle (zur besseren Lesbarkeit
als Gewerbegebiet An der Auerbachhalle bezeichnet) ist ein ausgewiesenes Gewerbege-
biet und wird durch die Steinbeis- und die Raffeisenstrafle erschlossen. Es befindet sich in
direkter Nahe zum Bahnhof Urbach, stdlich der Ortsmitte Urbach. Das Gebiet besteht zu
48,0 % aus Handwerks- und Produktionsbetrieben, zu 21,6 % aus Dienstleistungsbetrieben
und zu 19,6 % aus Handelsbetrieben. Ein Schwerpunkt liegt ebenso wie im Industriegebiet
WasenstralR3e auf den Branchen Handwerk und Produktion. Im Gegensatz zum Industriege-
biet Wasenstral3e, wo eher grof3flachige Produktions- und Handwerksbetriebe zu finden sind,
befinden sich hier eine Vielzahl von kleineren Handwerks- und Produktionsbetrieben. Auf
den ersten Blick wirkt das Gebiet unsortiert. Das fehlende Erweiterungspotential fir ansassi-
ge Betriebe wird angemerkt, jedoch besteht aktuell kein Bedarf an Erweiterungen durch die
lokalen Betriebe. Das Flachenpotential fallt mit insgesamt 50,7 % (18,3 % untergenutzte Fla-
che, 15,5 % Brachen, 16,9 % untergenutzt und Brache) hoch aus. Die bestehenden Fla-
chenpotentiale sind in Teilen zusammenhéangend und bilden ein Erweiterungspotential fur
ansassige Betriebe. Es besteht theoretisch auch ausreichend Flache fir die Neuansiedlung
von Kleineren, dem Gebietscharakter entsprechenden, Handwerks- und Produktionsbetrie-
ben oder Dienstleistungsunternehmen. Die freien Flachen sind jedoch aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse erfahrungsgemaf nur schwer aktivierbar. Hier besteht jedoch ein Ansatz
um durch geeignete MaBhahmen diese Flachen einer Nutzung zuzufihren.

Das Gebiet Muhlwiesen ist als eingeschréanktes Gewerbegebiet ausgewiesen. In einem ein-
geschrankten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Es grenzt unmittelbar an die B29 und deren Zufahrt an und befindet sich westlich
der Ortsmitte Urbach. Das Gebiet wird zu 46,2 % durch Handelsbetriebe, maRRgeblich durch
die Backerei Schulze gepragt, die auf der Flache sowohl ihre Backstube als auch ein Ver-
kaufsgebaude mit angeschlossener Gastronomie-/Cafénutzung hat, gepragt. Erganzend sind
23,1 % der Betriebe Handwerks- und Produktionsbetriebe sowie 7,7 % Dienstleistungsbe-
triebe. Probleme und Konflikte innerhalb des Gebietes sind nicht bekannt. Ein groRes Fla-
chenpotential stellt aufgrund der geringen Flacheneffizienz und hohen Flachenversiegelung
der Parkplatz der Backerei Schulze dar.

Fur das geplante Gewerbegebiet Maiergérten / Au bestehen Planungen zur Entwicklung ei-

nes Mischgebietes bzw. eines Gewerbegebietes: Wahrend angrenzend an die Wohnbebau-

ung im Teilgebiet Maiergarten ein Mischgebiet ausgewiesen werden soll, besteht der
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Wunsch, die im Flachennutzungsplan, als gewerbliche Bauflache ausgewiesene Flache zwi-
schen der AustraBe und dem Konrad-Hornschuch-Areal als Gewerbegebiet zu entwickeln.
Aktuell grenzt das Gebiet unmittelbar an Wohnbebauung an und befindet sich sidlich bis
sudostlich der Ortsmitte Urbachbesteht eine flickenteppichartige Bebauung, wo durch keine
Aussagen Uber eine gewerbliche Pragung und einen méglichen Charakter des Gebietes ge-
troffen werden konnen. Die bisherige gewerbliche Ansammlung beinhaltet den Recyclinghof
Urbach sowie einzelne Gewerbebetriebe vorwiegend Dienstleistungsbetriebe inklusive
Wohnnutzungen sowie vereinzelt landwirtschaftliche Nutzungen. Es besteht ein hohes Fl&-
chen- und Nachverdichtungspotential von ca. 62,5 % (6,3 % untergenutzte Flache, 56,3 %
Brache, 7,3 % untergenutzt und Brache). Hier besteht sowohl das Potential der Verlagerung
von Urbacher Betrieben, um Konfliktsituationen im Zusammenhang mit Nachbarschaften o-
der der Flachenverfiigbarkeit zu 16sen als auch die Mdglichkeit der Neuansiedlung von Be-
trieben.

Das Konrad-Hornschuch-Areal ist in privatem Eigentum und wird an unterschiedliche Ge-
werbetreibende verpachtet bzw. vermietet. Es befindet sich in direkter Nahe zum Bahnhof
Urbach, am Siedlungsrand und liegt sidlich der Ortsmitte Urbach. Im vorderen Teil des Are-
als, an der Konrad-Hornschuch-StralRe, befinden sich vorwiegend Dienstleistungsunterneh-
men. Insgesamt ist das Areal zu 50,0 % durch Handelsbetriebe, wie das Peter-Hahn-Outlet,
gepragt und zu 33,3 % durch Dienstleistungsgewerbe. Vor allem der rickwartige Teil des
Areals wird aktuell als Lagerflache genutzt bzw. steht in grof3en Teilen augenscheinlich leer.
Im hinteren Teil des Areals ist das Busunternehmen Fischle ansassig. Mit insgesamt 50,0 %
(25,0 % untergenutzte Flache, 25,0 % Brache) besteht ein grol3es Flachenpotential. Es kann
davon ausgegangen werden, dass das Flachenpotential weiter vergrof3ert werden kann, in-
dem Umstrukturierungen im Gebiet vorgenommen und Gebaude- und Freiraumstrukturen
besser genutzt werden. Dieses Flachenpotential ist aktuell nicht nutzbar. Die Verlangerung
der Steinbeisstral3e ist zur ErschlieBung des Konrad-Hornschuch-Areals zwingend erforder-
lich und wird zurzeit geplant.
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Abbildung 8: Die bestehenden Einzelgebiete und ihr Charakter | STEG 2023, google maps



3.2 Planungsflachenpotentiale

Als Planungsflachenpotentiale werden Flachen bezeichnet, die durch die vorbereitende Bau-
leitplanung im Flachennutzungsplan baurechtlich gesichert sind, jedoch noch nicht tber ei-
nen gultigen Bebauungsplan und / oder entsprechende Erschliel3ungsinfrastruktur verfugen.
Die nachfolgend betrachteten Flachenpotentiale umfassen noch nicht entwickelte Gewerbe-
flachen als auch Mischgebietsflachen (halftig zu bertcksichtigen) und gewerblich potentiell
nutzbare Innenentwicklungspotentiale. Im Flachennutzungsplan sind fur die Gemeinde Ur-
bach folgende Flachenpotentiale bereits dargestellt:

Die gewerbliche Bauflache ,Schraienwiesen® umfasst 9,47 ha und ist nordlich der
B29 gelegen. Das Gebiet kdnnte sowohl dem Erweiterungsbedarf ansassiger Betrie-
be als auch der Neuansiedlung von Unternehmen dienen. Auf Grund der Gro3e und
der landschaftlichen Qualitét ist eine mdogliche Entwicklung aktuell umstritten. Die
Entwicklung der Flache knlpft sich an diverse Bedingungen. Gleichzeitig bieten die
Schraienwiesen die Chance die 6kologische Wertigkeit von Gewerbegebieten zu
scharfen und ein ,nachhaltiges Gewerbegebiet zu entwickeln.

Die gewerbliche Bauflache ,Auf der Au“ umfasst rund 3,04 ha stidlich der Austral3e.
Fur die ErschlieBung des Gebiets sollte die verkehrliche ErschlieRung optimiert wer-
den.

Die Mischbauflache ,Maiergarten“ schlief3t nordlich der Australie an die Gewerbepo-
tentialflache ,Auf der Au“ an und wird mit ca.1,06 ha angegeben. Hier kdnnte ein
gemischtes Quartier mit Wohnanteil und nicht storendem Kleingewerbe entwickelt
werden. Als Potentialflache fur die gewerblichen Bedarfe ist die Flache nicht relevant.

Im Bereich der Wasenstralle ist eine Nachverdichtung in einem Volumen von 1,36
ha maoglich. Im Osten ist die Gebietsentwicklung durch das FFH-Schutzgebiet Mor-
gensand und Seelachen begrenzt.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Planungsflachenpotential von 14,97 ha, davon sind 30%
Innenentwicklungspotential und nur eingeschrénkt zur Deckung der gewerblichen Erweite-
rungs- und Neuansiedlungsbedarfe nutzbar.
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Abbildung 9: Entwicklungspotentiale | GEK Urbach

3.3 Potentialflachenbestand

Die Gemeinde Urbach verfugt gegenwartig Uber nahezu keine Flachen oder Grundstiicke,
die Gewerbetreibenden angeboten werden konnen. Auch im Rahmen der Unternehmensbe-
fragung haben die Betriebe darauf hingewiesen, dass keine ausreichenden Flachenpotentia-
le verfugbar sind. Diese Sachlage wurde durch die Vor-Ort-Analyse am 7./17. Juni 2022 be-
statigt. Die bestehenden Gewerbegebiete in Urbach sind bereits nachverdichtet. Ein relativ
groRRes Potential besteht theoretisch im Zusammenhang mit untergenutzten Flachen: hierun-
ter fallen Gebaude mit einer geringen Hohe oder Ausnutzung des Grundstiicks sowie funkti-
onal untergenutzte Flachen wie z.B. Parkplatze. Untergenutzte Flachen als gré3ere zusam-
menh&angende Flachen wurden im Bereich der Daimler- und Dieselstral3e erfasst. Ein grof3es
Mal} an Leerstand wurde auf dem Konrad-Hornschuch-Areal festgestellt. Zusammenhan-
gende Brachflachen sind in der Daimler-, Raiffeisen- und Konrad-Hornschuch-Stral3e zu fin-
den. Die Flachenpotentiale ermdglichen jedoch nur eine geringfligige Veranderung der
Betriebe und liegen nicht in einem Maf vor, dass der Bedarf der anséssigen Betriebe von
ca. 4,8 ha und von mdglichen Neuansiedlungen gedeckt werden kann. Zudem befinden sich
die Flachen weitgehend in privatem Eigentum, was die Verfiigbarkeit weiter einschrankt.




3.4 Nachfrage nach Flachen und die Bedarfe aus der Region

In der Region besteht gemaf der Wirtschaftsforderung Region Stuttgart (WRS) dringender
Bedarf an Gewerbeflachen. Es besteht akuter Handlungsbedarf, da davon ausgegangen
wird, dass die gewerbliche Transformation in den kommenden 3-5 Jahren stattfindet. Ein
Standortverantwortlicher fiir ein Technologieunternehmen in Esslingen ist der Meinung: ,Die
wesentlichen Standortentscheidungen zu den Technologien der Zukunft werden innerhalb
der kommenden zwei bis funf Jahre fallen. Wenn die Region die hierfur erforderlichen Fla-
chen nicht zur Verfigung stellen kann, werden zentrale Zukunftsentwicklungen an der Regi-
on vorbeigehen.”

In diesem Zusammenhang ist den ermittelten raumlichen Nachfrageschwerpunkten in der
Region Sorge zu tragen. In der Region Stuttgart sind vor allem industrielle Nachfrage-
schwerpunkte zu finden. Urbach liegt im erweiterten Einzugsbereich des industriellen
Schwerpunkts Waiblingen / Ludwigsburg. Schon jetzt fangt das Remstal vermehrt Fla-
chenengpasse aus dem industriellen Schwerpunkt Stuttgart/Neckartal ab. Urbach liegt an
der Schnittstelle zwischen den Regionen Stuttgart und Ostwulrttemberg. In diesem Zusam-
menhang sind die daraus resultierenden Chancen zu fokussieren ohne die Risiken aus dem
Blick zu verlieren. Vermehrt wird dabei auf die Ertlichtigung neuer Energietrdger und An-
triebstechnologien gesetzt (vergleichsweise Technologiepark ,H2-Aspen® Schwabisch
Gmiind, 42 ha).

Aufgrund der raumlichen Einflussfaktoren der ,grofen® Industriezentren auf die Region, er-
scheint es unwahrscheinlich, dass ein ,Global Player ausgehend von der Region Stuttgart
nach Urbach zieht: Urbach ist kein autobahn- und flughafennaher Standort. Die Nachfrage-
schwerpunkte bzw. —korridore der Region liegen primar entlang der A8 und A 81 in Ludwigs-
burg und Boblingen. Die mdgliche Verlangerung der S-Bahn bis Pliderhausen schafft Poten-
tial fir Urbach und verstarkt die Bedeutung des Remstals als Ausweichstandorte fiir Stuttgart
und das Neckartal. Jedoch wird auch Urbach von den Transformationen betroffen sein. Um
einen Ruckgang des Gewerbes vor Ort zu verhindern, muss sich Urbach neu erfinden bzw.
weiterentwickeln kénnen. Daflr braucht es ausreichend Flachen.

-23-



e (ﬁw) Urbach

Saichanbach )

an cerFis’y an der Fily &
A
(=%

Abbildung 10: rAumliche Nachfrageschwerpunkte in der Region Stuttgart | WRS 2022

Fur Unternehmen aus dem Ostalbkreis stellt ein Standort in Urbach eine Verbesserung der
Standortzentralitat dar. Die Lage Urbachs ,zwischen“ zwei Regionen, der Region Stuttgart
und der Region Ostwirttemberg, kann aus diesem Grund, neben der entstehenden Konkur-
renz, als Chance gewertet werden.

Die Unternehmen, die in den Jahren 2017-2022 Investitionen im Rems-Murr-Kreis getatigt
haben, kamen zu 62 % aus dem Rems-Murr Kreis, zu 34 % aus Stuttgart. Nur 4% waren ur-
sprunglich au3erhalb der Region angesiedelt. Es legt den Schluss nahe, dass die Betriebe
mit dem Ort bzw. der Region verwurzelt sind und mit einer gewissen Ortstreue zu rechnen
ist.

Nach einer aktuellen Erhebung der WRS sind im Bereich Urbach / Rems-Murr-Kreis keine
zusatzlichen Buroflachen bzw. maximal Buroflachen in Verbindung mit Industriestandorten
erforderlich. Die Anzahl der Biroarbeitsplatze wird bis 2030 nicht mehr zunehmen. Die Aus-
wirkungen durch mobile Arbeitsangebote und Homeoffice sind nach Meinung der WRS noch
nicht abschéatzbar. Charakterisiert man Urbach und seine Rolle in der Region fallt auf, dass
Urbach eher ,konservative Nutzungen® wie das regionale Handwerk vorhalt und kein Biro-
standort ist. Es gibt weniger Mischnutzungen. Fir kiinftige Gewerbeansiedlungen ist es wich-
tig, die ,DNA/Identitat* von Urbach zu beachten: Das Gewerbe muss zu Urbach passen. In
diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, eine Strategie fir den Bestand und die Neuansied-



lung von klein- und mittelgroRen Produktions- und Handwerksbetrieben zu entwickeln. Wei-
terhin ist die Transformation von der Produktion hin zur Dienstleistung erkennbar.

Betrachtet man die Investitionsfalle von 2017-2022 der Branchen nach GrundstticksgroRen?
wird deutlich, dass in den Branchen Fahrzeug/Maschinenbau, ELT Technik, Logistik und
Maschinenbau auf kleinen und mittleren Grundstticken (0,5 -5 ha) am haufigsten investiert
wird. Darauf folgen kleinere Branchen wie Metallverarbeitung, Chemie- und Kunststoffindust-
rie, IT-Dienstleistungen und Grol3handel. Branchen wie die Kreativwirtschaft oder der Tou-
rismus haben einen geringeren Flachenbedarf und werden deshalb in der Betrachtung der
Flachen durch die WRS weniger deutlich sichtbar.

10-20 h
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2-5h
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Abbildung 11: Gewerbeflachennachfrage Region Stuttgart 2012-2016 - Anteil der Projekte nach Grof3enklassen |
WRS 2017

Co-Workingspaces sind aktuell eher in Schorndorf zu finden. Flachenbedarf fir Transforma-
tionsprojekte sind zunehmen herausfordernd. Es herrscht ein grof3flachiger, robuster, zeitkri-
tischer und hoch kompetitiver Standortwettbewerb. Die Unternehmen werden in die Nach-
barorte mit mehr Flachenverfugbarkeit abwandern, wenn Urbach keine (passenden) Flachen
anbieten kann. Aus Sicht der WRS besteht ein hoher Bedarf seitens kleiner und mittelgrof3er
Strukturen (zwischen 0,5 und 5 ha). Diese Flachen haben einen hohen Transformationsbe-
zug.

2 Quelle: WRS Investitionsstatistik 2022
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Zusammenfassend werden aus Sicht der Wirtschaftsférderung der Region Stuttgart am
Standort Urbach kinftig von nachfolgende Kriterien von Unternehmen nachgefragt werden:

® Regionaler/ortlicher Ansiedlungsbedarf

® Kleinere bis mittelgroRe Strukturen und Flachen von 0,5 ha bis max. 5 ha

® Logistik (Quartiersbereiche, Last Mile, Spedition, Gro3handel)

® Kleingewerbe

® Produktion im Handwerk

® MittelgroRer Produktions- oder Servicestandort

® Buronutzungen ausschlie8lich im unmittelbaren Zusammenhang mit den vorgenannten

Nutzungen

Kaum Entwicklungschancen werden gesehen fir:

® Grof3flachige Logistik oder Produktion

® Innovationsparks

® |nnovations-Hub

® Buronutzungen, Verwaltung u.&.

Urbane Produktion



Die kinftige Gewerbeentwicklung sollte aus Sicht der WRS vorrangig der Standortoptimie-
rung der vorhandenen Unternehmen dienen und ggf. maRvolles Wachstum in &hnlichen
Branchen vorsehen. Eine Transformation hin zu vorrangig Dienstleistungsbrachen wird nur
schwer zu realisieren sein.

3.5 Erkentnisse aus der Gemeinderatsklausur

Im Mai 2022 erfolgte im Rahmen einer Gemeinderatsklausur die Diskussion im Gremium zur
Zielsetzung der Gewerbeentwicklungsstrategie. Aus dem mit Gremium, Verwaltung und BUr-
gerschaft erarbeiteten Gemeindeentwicklungskonzepts 2035 (Reschl Stadtentwicklung,
Stand 09.12.2021) geht hervor, dass grundsatzlich zur Starkung und Erhaltung des Wirt-
schaftsstandorts Urbach eine aktive Gewerbeentwicklung erforderlich ist. Auf dieser Basis
wurden folgende Fragestellungen (aus Sicht des Gremiums) diskutiert:

Welche Anforderungen und Bedurfnisse bestehen an Weiterentwicklung des Gewerbebe-
stands?

Welche Anforderungen bestehen an das Ansiedlungsprofil / Ansiedlungskriterien bei Neu-
ansiedlung von Gewerbe?

In welchem Umfang, mit welcher Zielsetzung, mit welcher Priorisierung soll die Weiter-
entwicklung von Gewerbebestand und Potentialflachen erfolgen?

Neben den Bedarfen erfolgte eine Diskussion bezuglich Leitlinien und Qualitaten, die bei
kunftigen Neuentwicklungen anzustreben sind. Auf dieser Basis wurden folgende Fragestel-
lungen (aus Sicht des Gremiums) diskutiert:

Welche stadtebaulichen Leitlinien/Qualitéaten sollen Grundlage sein fur kinftige Entwick-
lungen?

Welche Malinahmen sollen im Sinne einer klimaangepassten, nachhaltigen Entwicklung
Berticksichtigung finden?

Wie kann Mobilitat kiinftig nachhaltig in Gewerbegebieten umgesetzt werden?

Die Ergebnisse aus den Diskussionen sind nachfolgend thematisch nach Fragestellungen
und Schwerpunkten zusammengefasst.
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I Anforderungen und Bedirfnisse an Weiterentwicklung des Gewerbebestands

= MalRnahmen zur Bestandssicherung (Flachenreserven, Starkung von Synergien, spezielle

Ansiedlungspolitik)?

= Anforderungen an / Entwicklung von Standortqualitaten?
= Wo werden Transformationen erforderlich und wie auf3ern sich diese (Auswirkungen)?

Flachenmanagement

Flachenpool neuer Gebiete, aktive Steuerung

Alternative Grundstticksicherung und —vergabe (Erb-
pacht, Aufkauf, Riickerwerb, Vorkaufsatzungen, etc.)
Aktive, transparente Erwerbsstrategie

Strategischer Grunderwerb, Baulandstrategie

Aktivierung von Bestandsflachen, Steuerung Transforma-
tion und Nachverdichtung

Preisermittlung fur Bestandsgrundstiicke
Vergabekriterien

Gewerbestruktur / Gebietsstruktur

Bestandsunternehmen halten, erforderliche Flachenbe-
darfe zur Verfligung stellen

aktive Bestandssicherung ansassiger Betriebe
Quialifizierte Mitarbeitende tber Qualitaten im Arbeitsum-
feld ,anwerben® und halten

Arbeitsplatzdichte erhéhen

Raumliche Anpassungen

Ausbau / Verlangerung Steinbeisstral3e erforderlich

Il Anforderungen an Ansiedlungsprofil, Ansiedlungskriterien

= spezifische Branchen?

= Starkung lokaler Standortcharakter oder Erweiterung Cluster?
= Qualifizierung Arbeitsplatze, Innovation, Strahlkraft?

=  Synergieeffekte fur Bestand?

Branchenstrukturen / mdgliche
Betriebe

Inhaber:innen gefiihrte Unternehmen
Dienstleistungsbranche starken, Innovation und neue
Technologien ansiedeln, Energiesektor

Start-Ups und Innovation férdern

additive Fertigungsbetriebe

digitale Entwicklung férdern

Transformation im Bereich Automobil / Antrieb / Fertigung
Betriebe mit Fokus auf Okologie und nachhaltiger Innova-
tion

Gebietscharakter

Klimaneutralitat anstreben, sauberes und leises Gewerbe
Funktionstrennung prifen, Mischgebiete vermeiden
Nutzungsform ,Urbanes Gebiet* prifen

Barrieren zwischen Wohnen und Gewerbe wenn maoglich
abbauen, dabei aber auf die Vermeidung von Funktions-
einschrénkungen achten

Synergie

Flachentransformation aktiv steuern und ermdglichen
Vernetzung von Betrieben vor Ort unterstiitzen




Il Umfang, Zielsetzung, Weiterentwicklung Bestand und Potentialflachen

= Bestandssicherung, gezielte Neuansiedlung - Fokus?
= Flachenmanagement, Zeitschiene, Flachenreserven?
=  Priorisierung Flachen und Entwicklungszeitraume?

Flachenpotentiale

kurzfristig verfiigbares Angebot an neuen Potentialfla-
chen schaffen — Ziel: 2 Jahre — welche Fléche ist verfiig-
bar?

bei Flachenzuschnitten differenzierte Anforderungen be-
ricksichtigen (variable Flachengrof3en)

Brachflachen, untergenutzte Flachen aktivieren

Zukunft Weidlerareal? Konversion in Richtung Wohnen
und Dienstleistung?

Flachenentwicklung

FNP-Potentiale entwickeln

kurzfristige Entwicklung Potentialflache Au (inkl. Er-
schliefung)

mittelfristige Entwicklung Schraienwiesen

Umsetzung / Kommunikation

Kommunikation und Austausch mit anséssigen Unter-
nehmen — Bedurfnisse Unternehmen
Kommunikation Birgerschaft - Birgerforum

Il Stadtebauliche Leitlinien und Qualitaten fur kiinftige Entwicklungen

= Dichte und bauliche Ausnutzung, Umgang mit Ressource Boden?
= Anteile und Nutzung 6ffentlicher Flachen?
= Management, Koordination zur Optimierung von Flachensynergien (bspw. Parkraumma-

nagement)?
= Qualitaten, Anforderungen an Griin- und Freiflachen
Gran = Aufenthaltsqualitét steigern
= Leuchtturmprojekt initiieren: Vereinbarkeit von Gewerbe
und Okologie
= Okologische Aspekte in der Entwicklung beriicksichtigen
= konsequente Durchgrinung, ausreichend Freiraume
= Baumstandorte vorsehen
= Ziel: ein Plus an Okopunkten anstreben durch Erhéhung
der Biodiversitat und andere Malinahmen
Konzeption

Dichte im Gewerbe erhéhen: Senken des Flachenver-
brauchs durch vertikales Bauen

Gesamtkonzeption der Bauflachen vorsehen, Synergien
schaffen durch bspw. gemeinsame Parkkonzepte usw.
Nutzungsmischungen wo méglich vorsehen (Gewerbe,

Wohnen, 6ffentliche Nutzungen?)
Wohnen und Arbeiten vereinen

Bau-, Planungsrecht

klimagerechte Planungen in der Bauleitplanung umsetzen
(Neuplanung und Anderungen)

Zulassigkeiten von Baukdrpern prufen, Dichten aus-
schopfen

Sonstige Anmerkungen

digitale Infrastruktur optimal ausbauen
Beispielprojekte als Zielbild: bspw. Campus Esslingen
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IV Bericksichtigung MalRnahmen fur klimaangepasste, nachhaltige Entwicklung

= Wassermanagement, Entsiegelung, Durchlassigkeit
= Klimaschneisen, angepasste Begriinung
= Nachhaltige Beleuchtungskonzepte
= energetische Konzepte und MalRnahmen
Wassermanagement
moglichst maximalen Ruckhalt/Versickerung im Gebiet.
maoglichst Abfluss von Regenwasser vermeiden
vorhandene Versiegelung verantwortungsvoll nutzen
Energie

optimiertes Energiemanagement, Unterstiitzung bei
Energiekonzeptionen

Eigenenergieanteile maximal ausnutzen

maoglichst autarke Energieversorgung anstreben, Spei-
chernetze aufbauen

geringer CO2-Fuf3abdruck der Baumaterialien
klimaneutrales Gewerbegebiet anstreben

V nachhaltige Mobilitdtsansatze

= Anbindung, Angebot OPNV, Umweltverbund, attraktive Last-Mile-Angebote

= Parkraumkonzept, -management

= Ausbau Netzstruktur E-Mobilitat, alternative Verkehrskonzepte, Vernetzung Raumschaft

Parkraummanagement
Parkraum zentral steuern — Quartiersgarage
Parkraumbewirtschaftung prufen
zentrales Parken aktiv forcieren

Mobilitat

Beriicksichtigung OPNV, FuRR- und Radwegebeziehungen

in der Planung

zentrales Mobilitatshaus

alternative Mobilitatsansatze entwickeln
OPNV-Angebote fiir Gewerbegebiete verbessern

3.6 Erkenntnisse aus der Unternehmensbefragung

In Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung wurden im Mai 2022 auf Grundlage der Gewer-
besteuerdaten 200 Unternehmen in Urbach schriftlich zur Teilnahme an der Unternehmens-
befragung aufgefordert. Ergdnzend wurden im Rahmen einer Pressemittteilung alle in Ur-
bach ansassigen Unternehmen informiert. An der Befragung wurden Unternehmen beteiligt,
die nur in Gewerbegebieten im Sinne des 88 BauNVO zulassig sind. Im Juni 2022 wurden
die Gewerbebetriebe erneut schriftlich zur Teilnahme erinnert. An der Befragung haben 68

Betriebe teilgenommen, das entspricht etwa 25% der angeschriebenen Betriebe.




Die Kleinteiligkeit und Heterogenitat wird durch die unterschiedlichen Schwerpunkte bzw. in
Kapitel 3 als Gebietscharakter beschriebenen Merkmale unterstrichen.

Die Reprasentativitat einer Unternehmensbefragung spiegelt sich durch die Branchenzuge-
hdrigkeit der Unternehmen und die Anzahl der Mitarbeiter wider.

Mit Ausnahme von Unternehmen aus den Bereichen Forschung, Freizeit, Tourismus und
Beherbergungsgewerbe ist der Teilnehmerkreis aus den sonstigen Branchen in einem guten
Mix vertreten.
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Es liegt ein Schwerpunkt auf Handwerk, Produktionsgewerbe und auf Dienstleistungen: 32
der Befragten sind im Handwerk oder Produktionsgewerbe (einschl. Baugewerbe) téatig und
18 der Befragten im Dienstleistungssektor. Zwischen Handwerk, Produktionsgewerbe (mit
Verkauf) und Baugewerbe besteht ein nahezu ausgeglichenes Verhaltnis. Die geringsten An-
teile entfallen auf IT und Software sowie Verkehr und Mobilitat.

STEG 2023
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| Betriebsstruktur und aktuelle Situation der Betriebe

Wie wird das Unternehmen gefiihrt?

n=68/kA.=11

Unternehmen sind i.d.R. inhabergefihrt

= Inhaber:innen gefuhrt (65%)
= Familiengefihrt (18%)
= Tochterunternehmen / Einzelunternehmen (3 Betriebe)

Entwicklungsphasen und Ansassigkeit der Unternehmen

n=68/kA.=11bzw. 13

Unternehmen sind i.d.R. etabliert
60% der Unternehmen sind erst einen kurzen Zeitraum (maximal 31 Jahre) anséssig.

= Grindungsphase (1 Betrieb)

= Wachstumsphase (11 Betriebe)
= Etabliert (44 Betriebe)

= Betriebsibergabe (1 Betrieb)
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Zugunsten einer besseren Lesbarkeit wurde ein 10-Jahres-Rhythmus dargestellt. Auffallend ist, dass
60% der heute ansassigen Betriebe seit ca. 31 Jahren dort anséssig sind. Ein ,Zuzug-Boom* ist im
Zeitraum zwischen 2001 und 2020 zu erkennen. Unklar bleibt, wie und ob der massive Zuzug begins-
tigt wurde.

Beschéaftigtenanzahl

n=68/k.A. =12-36

Die meisten Betriebe haben zwischen 1 und 20 Beschaftigte

Die meisten Beschaftigten sind in Vollzeit tatig

I.d.R. sind die Betriebe Kleinunternehmen. Nur 10 Betriebe haben mehr als 20 Be-
schaéftigte.

= Beschaéftigte in Vollzeit (25 Betriebe, 50-100%)
= Beschaftigte in Teilzeit (31 Betriebe, 0-24%)

= Geringfligig Beschéftigte (36 Betriebe)

= Beschéftigte als Auszubildende (32 Betriebe)




GroRRe der Betriebsgrundstiicke

n=68/k.A. =32-54

Die meisten Betriebe haben kleine Betriebsgrundstiicke (zwischen 1 und 200 m?2).

14
12

10

0 I I I I N I I I

1-200 m? 201-500 m? 501-1000 m? 1001-1500 1501-3000 3001-6000 6001-10000 mehrals unbekannt
m? m? m? m? 10000 m?

IS

N

m Gesamtflache Uberbaute Flache

Die GroRRen der Betriebsflachen wurden zugunsten einer besseren Lesbarkeit in Quadratmeterspan-
nen unterteilt. Ebenfalls erfolgt die Unterteilung in ,Betriebsflache gesamt” und ,liberbaute Fldche”.

Bei der Betrachtung der Grafik wird ein Schwerpunkt auf Gesamtflachen zwischen 1 und 200
m2 sowie zwischen 501 und 1.000 m2 und 1.001 und 1.500 m2 deutlich: 19% haben Grund-
stiicke zwischen 201 und 1.500 m2. Nur zwei Unternehmen haben Grundstiicke, die gré3er
als 10.000 mz sind.

Es ist anzunehmen, dass sich viele Klein- und Kleinstbetriebe im Gewerbebesatz finden las-
sen. Sich jedoch auch einzelne grofZflachige Unternehmen finden lassen. Die Kleinteiligkeit
und Heterogenitat werden durch die unterschiedlichen Schwerpunkte unterstrichen. Bei der
Uberbauten Flache ist dieser Schwerpunkt ebenfalls bei 1 bis 200 m2 sowie 501 bis 1.000 m?
und 1.501-3.000 m? erkennbar. 32 bzw. 54 Befragte machten keine Angaben.

Il Verdnderungsbedarfe

Ausgehend vom Bestandsgewerbe besteht ein Flachenbedarf von 4,8 ha.
D.h. es besteht ein zusatzlicher Flachenbedarf von durchschnittlich rd. 4.350 m2 zu-
sammenhéangender Flache, davon wird rund die Halfte iberbaut.

Relevanz der Befragung fiir die Unternehmen

n=68/kA.=30

Die Befragung ist fur ein Viertel der Unternehmen relevant.
Die meisten machen keine Angabe.

= relevant (26%)
= nicht relevant, keine Flachenerweiterung geplant (25%)
= nicht relevant, Betriebsaufgabe (10%)
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Transformationsbedarf

n=68/kA.=33

Die meisten Betriebe sehen keinen Transformationsbedarf (49%).

Eine Transformation ist kurz- mittelfristig angedacht.

Transformationsbedarf besteht hinsichtlich einer energetischen Sanierung bzw. Ver-
anderung in der Energieversorgung oder in Betriebsablaufen.

Erweiterungsabsichten

n=68/kA.=66

15 Betriebe haben Interesse an einer Standorterweiterung in Urbach.

Aktuell ist keine passende Flache verfugbar.

Bei einer moglichen Erweiterung auf dem Betriebsgrundstiick ist mit baulichen Veran-
derungen sowie einer veranderten ErschlieBung zu rechnen.

35
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0 . —

und ausreichende Flache keine Flache verfligbar keine Flache verfiigbar
verflighar jedoch Interesse in Urbach | jedoch auch kein Interesse
zu bleiben in Urbach zu bleiben
Ja Ja Ja Nein

Insgesamt spricht die Auswertung flr eine gewisse Attraktivitat wie fir ein gutes und hetero-
genes Flachenangebot in den Gewerbegebieten.

Die Erweiterung auf dem Betriebsgrundstiick sind mit baulichen Veranderungen sowie einer
veranderten ErschlieBung verbunden. 3 Betriebe bendétigen fir die Erweiterung weitere Fla-
chen. 1 Betrieb gibt an, dass hinsichtlich der Energieversorgung eine Autarkie des Unter-
nehmens angestrebt wird. Aus diesem Grund sind Anpassungen bestehender Flachen und
Gebaude notwendig.




Betriebsverlagerung / Standortneuqgriindung

Die Unternehmen sehen i.d.R. keinen Veranderungsbedarf.
Fur die Betriebe die eine Erweiterung planen, gilt es geeignete Fldchen anzubieten.

m Nein m Verlagerung = Standortneugriindung

Im Hinblick auf die Betriebs- und Geschéftsentwicklung sehen 43% keinen Veranderungsbe-
darf. Verknulipft mit den Zeitspannen der Betriebsansiedlungen lasst sich dies positiv einord-
nen, dass die Betriebe aktuell keinen Bedarf an einer Neuregelung haben. 7% planen die
Erweiterung am bisherigen Standort. 22% haben Erweiterungsabsichten. Fir diesen Anteil
gilt es in einem weiteren Schritt geeignete Flachen zu finden und die Verfugbarkeit der Fla-
chen ausreichend zu kommunizieren.

Standort
n=68/kA.=1
68% der Unternehmen mochten in Urbach bleiben.
18
16
14
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8
6
4
2
0 |
Ja Nein Ja Nein Ja Nein
Urbach GroRraum Urbach auBerhalb GroRraum Urbach

Als mogliche Standorte werden bestehende Gewerbegebiete sowie die neu zu schaffende
gewerbliche Bauflache ,Schraienwiesen“ genannt.

Einige Handwerker, Industriefirmen und Freiberufler mit dem aktuellen Bauplatzangebot
nicht zufrieden und Uberlegen ihren Firmensitz von Urbach weg zu verlegen.
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Reserveflachen

n=68/kA. =1

Im Bestand bestehen geringe Flachenreserven.
Wenn Reserveflachen vorhanden sind, sind sie zwischen 101-500 m2 bzw. 1.001-
1.500 m2 grof3.

0 l l l

0-100 m? 101-200 m? 201-500 m? 501-1000 m? 1001-1500 m? unbekannt

M (iberbaubare Flachen Verkehrs-/ Lagerflachen

Il Erfordernisse fur die Entwicklung neuer und bestehender Flachen

Nachbarschaften

n =68/k.A. =40-45

Geringes Konfliktpotential in der Nachbarschaft mit 6ffentlichen Nutzungen, Wohn-
nutzung, Handel sowie andere gewerbliche Betriebe aus Gewerbe, Industrie und
Dienstleistung.

Die Nachbarschaften werden zu 65% als nicht konfliktbehaftet beschrieben.

= Geringes Konfliktpotential: 1 Betrieb, der nach der 4. Immissionsschutzverordnung
genehmigungspflichtig ist (es sind keine weiteren geplant)

= Vertragliche Betriebszeiten: 6% der Betriebe im 2-Schicht- bzw. 3-Schicht-Betrieb

» Probleme hauptsachlich mit Behdrden hinsichtlich planungsrechtlicher Aspekte wie
Baugenehmigungen und Anforderungen ausgehend von Bebauungspléanen.

Mogliche Synerqgieeffekte

n=68/k.A. =35-44

Rund 36% der Befragten sehen Synergieeffekte sowohl in ergdnzenden Nutzungen als
auch im Zusammenschluss von Angeboten.
Wenige Betriebe sind bereit aktiv an synergetischen Prozessen mitzuwirken.

» Synergien in der Nachbarschaft der Betriebe (10 Nennungen) und in ergdnzenden
Nutzungen (7 Nennungen)

= Synergieeffekte mit folgenden Nutzungen: Drogeriemarkt, Einzelhandel, Gastrono-
mie, Hotel mit Tagungsraumen und hochwertiger Gastronomie, Griinder- und Ideen-
werkstatt, Dienstleistungsangebote, medizinische Infrastruktur, Handwerksbetriebe,
ergénzende Betriebe im Metallbau /-verarbeitung, Baustoffhandel

= Nutzen aus Synergetischen Effekten: Gewinnung und Vermarktung tberschiissiger
regenerativ erzeugter elektrischer Energie, kirzere und schnellere (Transport-) Wege

» Synergieeffekte im Zusammenschluss von Nutzungen und Angeboten, wie: Parkrau-




mangebot, Mobilitdtskonzept, soziale Infrastruktur inkl. Tagungsraume
= Aktiv mitwirken bei: Parkraumangebot, Birogebaude fir Freiberufler, Expertise im
Bereich ,Aufstockung in Holzfertigbauweise*

Wichtige Standortfaktoren fur Bestand und neue Gewerbeflachen

n=68/kA.=14-16

Bei bestehenden Gewerbeflachen liegt der Fokus auf der digitalen Infrastruktur.

Die Verkehrsanbindung ist besonders wichtig fir die Entwicklung neuer Gewerbefla-
chen.

Im Konrad-Hornschuch-Areal und fur das Gewerbegebiet Maiergarten/Au muss die Er-
schlieBung ertuchtigt werden.

Bestand Neuplanung
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= Wirtschaftsforderung wirbt aktiv innovative Unternehmen oder
Forschungseinrichtungen an
=> Entwicklung mit einem Fokus auf Zukunftstechnologien (z.B. Wasserstoff, E-
Mobilitat, Leichtbau, ...)
= Verbesserung des Anteils der Dienstleistungs- und Forschungsunternehmen

(z.B. Softwareunternehmen, Automaisierungstechnik, ...)
=> Zusatzlicher Flachenbedarf fur Handwerk und Industrie

Wie kann die Gemeinde Urbach die Betriebe unterstiitzen?

n=68/kA.=31

Die Betriebe wiinschen sich mehr Unterstiitzung von der Gemeinde(verwaltung).

» Unterstitzung wird vor allem in folgenden Bereich gewtinscht: Angebot an Erweite-
rungsflachen, Verbesserung der techn. Infrastruktur (Glasfaseranschluss), Senkung
von Abgabekosten, Ertiichtigung der ErschlieRung, Ermoglichung von Flexibilitat bei
Bebauung, Flache und Auftragen, Zur Verfigung stellen von Bauplatzen

= 13% der Betriebe wiinschen sich aktive Unterstiitzung
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Klimaanpassungsmalnahmen der Betriebe

n=68/kA.=29

Mehr als die Halfte der Betriebe beflirworten die Umsetzung von Klimaanpassungs-
maflnahmen und wiirde diese unterstitzen.

Mogliche Mallnahmen
= Klimafreundliche Freiflachengestaltung, Erh6hung Grinanteil
= MafRnahmen im Hochbau
= Nahenergiekonzept, klimaneutrale Energiegewinnung
= Sorgfaltiger Umgang mit Regenwasser
= Betriebsinterne Veranderungen
= Beleuchtung mit LED

Unterstitzung durch die Gemeinde Urbach wird vor allem in folgenden Punkten gesehen:

= schnellere und zuverlassigere Entscheidungswege

= Direktzuschiusse ohne Kredit bei der KfW-Bank

= Geeignete Infrastrukturmafnahmen zur Speicherung und Verteilung von tberschis-
sigem Strom (z.B. mit Wasserstoff)

= Umweltbewusste Planung von Bauprojekten

= Unterstitzung bei der Erstellung von Konzepten

= Staatliche Férderung bzw. Unterstiitzung durch Foérdermittel

= Verbesserung der Finanzierbarkeit

Erkenntnisse

Urbach verfligt tGber ein gutes und heterogenes Flachenangebot. Die bestehenden Flachen
und Gebiete sind attraktiv fur die Unternehmen. Die anséssigen Unternehmen haben einen
zuséatzlichen Flachenbedarf von 4,8 ha. Dieser ist im Bestand nicht vorhanden. Die Unter-
nehmen haben selbst keine Reserveflachen zur Verfigung und brauchen weitere Flachenop-
tionen, um in Urbach bleiben zu kénnen. 68 % der Unternehmen méchten gerne in Urbach
bleiben. Fir diese gilt es passende Flachen bereitzustellen.

Eine zuklnftige Gewerbeentwicklung knipfen die Gewerbetreibenden an die Ertlichtigung
der VerkehrserschlieBung. Im Bestand soll die digitale Infrastruktur ausgebaut werden.

Mehr als die Halfte der Betriebe beflirwortet die Umsetzung von Klimaanpassungsmafnah-
men. Im Rahmen der Befragung zeigen die Gewerbetreibenden folgende Verbesserungsvor-
schlage und Entwicklungsperspektiven auf:

Verbesserungsvorschlage im Untersuchungsgebiet

®  Auflésung der starren Unterscheidung zwischen Gewerbe- und Mischgebiet
® Eher Gliederung des Gebietes

®  Transparente Darstellung von Flachenpotentialen

®  Blndelung von Betrieben zu gemeinschaftlichen Gewerbeformen

®  Plattform bzw. Netzwerk zum Austausch zwischen Schulen und Betrieben
®  Entwicklung zuséatzlicher Gewerbeflachen, v.a. fur Mittelstand




Entwicklungsperspektiven

®  Ausnutzen von Reserveflachen
=> Nachverdichtung im Bestand
= Aufstockung der Betriebe

®  Standortverlagerung und Transformation

®  Entwicklung neuer Gewerbeflachen mit Ansiedlungsprofil ,nachhaltiges Gewerbe*

3.7 Erkenntnisse aus weiteren Befragungen?®

Zur Ermittlung der Qualitat und Auspragung kinftiger Gewerbeentwicklungen wurden im Ok-
tober 2022 zusatzlich sowohl die Auszubildenden und jungen Mitarbeitenden der ansassigen
Betriebe (nachfolgend Azubi-Befragung) als auch die Jugendlichen und jungen Erwachsenen
der Gemeinde Urbach (nachfolgend Jugend-Befragung) befragt. Die Jugend-Befragung er-
folgte offen und wurde durch die lokale Presse entsprechend angekiindigt

Teilnahmeresonanz

An der offenen Befragung haben 41 Personen teilgenommen. Durchschnittlich sind die Teil-
nehmenden sind zwischen 11 und 25 Jahren alt. 22% der Teilnehmenden sind in der Schule.
80% der Befragten wohnen in Urbach.

An der Befragung der Auszubildenden und jungen Mitarbeitenden haben 15 Personen teil-
genommen. Die Teilnehmenden waren durchschnittlich zwischen 19 und 26 Jahren alt. Ein
Drittel ist in der Elektrobranche beschéftigt. Ein GroRteil der Befragten wohnt in der (direkten)
Umgebung von Urbach oder in Urbach selbst.

Die Inhalte der Befragung ahneln sich, daher ist eine Gegentberstellung der Ergebnisse im
Folgenden mdglich.

3 Die ermittelten Erkenntnisse sind Tendenzaussagen. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der geringen
Anzahl der Teilnehmenden keine statistische Belastbarkeit der Ergebnisse vorliegt.
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Mobilitat

Der durchschnittliche Arbeitsweg dauert 29-35 Minuten und wird zumeist mit dem

Auto zuriuickgelegt.

Personen in Urbach kommen bzw. wollen mit dem Fahrrad oder zu FuR zur Arbeit

kommen.

100
BRI
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67
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Azubis in Urbach

38

30

Jugend aus Urbach

MIV = OPNV ®FuR/Fahrrad

Auszubildende

Jugend

Zur Arbeit kommen:

- 67% mit dem Auto

- 20% mit Bus und Bahn
- 13% zu Ful

6 Personen wollen etwas daran &ndern

Zur Arbeit kommen mdchten:
- 36% mit dem Fahrrad

- 31% mit Bus und Bahn

- 28% mit dem Auto

1 Person mochte daran etwas a&ndern

Befragte, die mit dem OPNV zur Arbeit kommen mussen aktuell einen Zeitaufwand von

45 min — 1 Stunde in Kauf nehmen.

Die Befragten gaben an, dass ein Zeitaufwand von 30 min in Ordnung ware.

Folgende Anderungen werden gewiinscht:

Verbesserung der Busanbindung zwischen Bahnhof und Ort

Im Sommer mehr Fahrrad fahren

Fuhrerschein machen




Arbeitsort = Wohnort?

Wohnort = Arbeitsort?

Nahe von Arbeits- und Wohnort

80% aus der Auszubildenden Beteiligung

mochten in Urbach wohnen

27% aus der Jugendbeteiligung méchten

in Urbach arbeiten

Grinde: guter Arbeitsplatz, gutes Be-
triebsklima, passende Gehaltsvorstellun-

gen, Heimatverbundenheit

Griunde: Heimatverbundenheit, Nahe zum

Wohnort, kurze Wege

Nutzungen

Der durchschnittliche Arbeitsweg dauert 29-35 Minuten und wird zumeist mit dem

Auto zuriickgelegt.

Personen in Urbach kommen bzw. wollen mit dem Fahrrad oder zu Ful zur Arbeit

kommen.

Wie verbringe ich die Mittagspause bzw. deine Freizeit?

Auszubildende

Jugend

Die meisten Auszubildenden verbringen
ihre Mittagspause folgendermal3en:

- Mit Essen

- Etwas fir sich zu machen

- Gemeinsam mit Kolleg:innen

Die meisten Jugendlichen verbringen ihre
Mittagspause bzw. Freizeit folgenderma-
Ren:

- DraulRen

- Mit Essen

- Mit Freunden / Kolleg:innen

- Mit Sport

Dabei werden gastronomische Angebote,
ein Ort in der Natur und Treffpunkte ver-

misst.

Dabei werden ein entspannter Ort drau-
Ben und drinnen sowie gastronomische

Angebote vermisst.

Faktoren, die Urbach zu einem Wohlfiihl(arbeits)ort machen kénnen sind die Naturnahe

der Arbeitsstatte, bessere/kirzere Arbeitswege, Parkplatzangebot, gastronomische Ange-

bote fiir die Mittagspause, ein kollegiales Umfeld, ein starkes privates Umfeld und die

Moglichkeit Zeit fur sich zu haben.

Zur Erholung nach dem Feierabend machen wir gerne:

Sport (auch gemeinsam mit Freunden)
Entspannen uns
Treffen uns mit Freunden

Spaziergange




Es besteht ein grolRes Interesse an Sport- und Freizeitangeboten am Arbeitsort.

Vorgeschlagen werden:

Sportangebote drauRen wie: Trimm-Dich-Pfad, Flow-Trail, Basketball, Tanzen, Crossfit,
Ruckgymnastik, Yoga, FuRball, Schwimmen

Die Integration von Bewegung in den Berufsalltag z.B. in Form von Bewegungspausen
und Sportangebote nach der Arbeit

Bessere Information Uber die Angebote des Sportvereins

Allgemeine Fitnessangebote mit entsprechenden Sanitareinrichtungen und Rabatten fr
Mitarbeitende

Freizeitangebote wie: Paintball, Bowling, Ausflliige wie z.B. Theaterbesuche

Weitere gastronomische Angebote wie z.B. ein Donerladen

Weitere Nutzungen und Angebote, die vorgeschlagen werden sind:
Angebote im Grunen

Treffpunkte wie z.B. weitere Jugendhauser

Nutzungen wie eine Kneipe

Wellnessangebote

Ausreichend, kostenfreie Parkplatze




Die Themen soziale Verantwortung und Nachhaltigkeit sind beiden Gruppen sehr
wichtig.

Potentiale fur die Verankerung der Themen soziale Verantwortung und Nachhaltigkeit
in den Unternehmen

- Zusammenarbeit zwischen den Unternehmen und der Gemeinde (z.B. regelmafige
Austauschplattformen oder Finanzierung von ehrenamtlichen Angeboten im Ort)

- Wartung und Instandhaltung der bestehenden Infrastruktur seitens der Gemeinde

- attraktive Konditionen fir die Standortwahl von Unternehmen durch Gewerbesteuer
und vorhandener Infrastruktur und schnellen birokratischen Verfahren

- mehr Schulungen fur Jugendliche und eine gré3ere Unterstlitzung beim Ausbau gru-
ner Energiequellen.

- Der Unterstitzung von Start-Ups

- Der Erneuerung bestehender Bebauungsgebiete: Umfunktionierung bestehender
Gebaude, Renovierung von Parks und Platzen

- Die Erh6hung des Fokus auf E-Mobilitéat /Eindammung des Pendlens bzw. dessen
umweltfreundliche Gestaltung

- Die Erhdhung des Fokus auf Natur- und Umweltschutz z.B. Wildblumenwiesen fir
Bienenpopulationen

Sorgen im Hinblick auf aktuelle Entwicklungen

- Kein ausreichender Natur- und Umweltschutz
- Zunehmende Verschuldung: Priorisierung von Geldern und ,Sparen lernen®

Eine Entwicklung neuer Gewerbegebiete wird an bestimmte Rahmenbedingungen ge-
knupft.*

Wieso wird die Entwicklung neuer Gebiete abgelehnt?

- Sorge vor Verkehrschaos / Larmchaos

- Sorge vor einem Naturverlust

- Ablehnung aus sentimentalen Grinden wie Heimatverbundenheit und Kindheitserin-
nerungen

Rahmenbedingungen fur eine Gewerbegebietentwicklung

- Okologische Nachhaltigkeit des Gebietes und der Betriebe
- Herstellung von Aufenthaltsqualitat
- Arbeitsweg: Gute Anbindung an den OPNV, den Radverkehr und die B 29

4 Mehrfach wurde angemerkt, dass sich die Fragen auf eine Gewerbeentwicklung beziehen und damit ,parteiisch*
seien, da keine Gewerbeentwicklung gewtinscht sei. Aus der Befragung der Betriebe und aus dem Gemeinde-
entwicklungskonzept aus dem Jahr 2021 ergab sich der Bedarf an einer gewerblichen Entwicklung zur Standort-
sicherung und Entwicklung. Die Strategie befasst sich nicht mit der Entwicklung einzelner Flachen und der Frage,
ob eine Entwicklung eines bestimmten Gebiets notwendig ist. Die Strategie steht fir Ubergeordnete Entwick-
lungsziele und Leitlinien.
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Das Gebiet muss flexibel bleiben und sich an zukiinftige Anforderungen anpassen
kénnen

- ergdnzend Wohnungsangebote schaffen

Ausschluss von Logistikern

-> stattdessen: qualifizierte Arbeitskrafte (IT, Forschung), verschiedene Einkaufsmaog-
lichkeiten (Fabrikverkaufe)

Zusatzliche Nachverdichtungsmaf3nahmen im Bestand

Griunflachen missen als Ausgleich erhalten werden

Bertcksichtigung von: Hochwasserschutz und Naturschutz, Eignung Baugrund,
Larmvertraglichkeit, zusatzliche Stral3enbelastungen

Energieversorgung: Photovoltaikanlagen, E-Mobilitat

Entwicklungspotentiale in Urbach

Im gastronomischen sowie im Sport- und Freizeitangebot besteht Entwicklungspoten-

tial

Ausbau des Angebots an Sportstatten und Sportplatzen

—>Bestehende Angebote z.B. Wittumhalle stark ausgelastet

Die Erh6hung der Auswahl an Cafés und Low-Budget-Gastronomie wie Dénerladen
oder Pizzerien

Eine bessere Digitalisierung an den Schulen / Schulen besser pflegen

Allgemein mehr Freizeitangebote fur Jugendliche z.B. Bikepark, Wellnessangebote
mehr Feste wie Schnitzfetzede / Verbesserung des Nachtlebens

- Erhoéhung der Sicherheit bei Nacht

Ein zentraler gelegenes und damit attraktiveres Jugendhaus

Investition ins Freibad (Sprungbrett, Rutsche)

Erhéhung des Anteils an akademischen Arbeitsplatzen

Verbesserung der Infrastruktur (Taktung OPNV, Verkiirzung Arbeitswege)
Steigerung des Einzelhandelangebots (Drogerie)

Verbesserung und Instandhaltung der Waldwege (Barenhof) sowie der Natur / Fo-
kussierung Klimaschutzmafnahmen (Wunsch auf Natur zu schauen: Wirtschaft und
Naturschutz gleichgewichtet verfolgen)

Sanierung des Ortskerns Oberurbach (Hinweis: Verfahren wird vorbereitet)
Bestehendes Hotel als Ubernachtungsangebot fiir Monteure, Kunden und Besucher

Entwicklungspotentiale die in der Gewerbeentwicklung gesehen werden:

Ansiedlung eines Industrieclusters

- Bewerbung mit ,Standort im Griinen®

Fokus auf die Branchen Metall und Holz

Nachverdichtung im Bestand, Aufstockung von Bestandsgebauden
Mogliche Kooperation mit der Nachbarstadt Schorndorf

3.8 Erkenntnisse aus dem Biirgerdialog GES Urbach

Die Burgerbeteiligungsveranstaltung am 13. Februar 2023 in der Auerbachhalle mit dem Titel

,Burgerdialog zur Gewerbeentwicklungsstrategie Urbach* diente insbesondere zur Informati-

on der Blrgerschaft Gber den gegenwértigen Stand der Erarbeitung sowie zur Diskussion

vorlaufiger Ergebnisse und Ideen. Die Teilnehmer:innen der Veranstaltung setzten sich aus




rund 70 interessierten Burger:innen, Mitgliedern von Verbanden, Gewerbetreibenden und
Mitgliedern der Politik und Verwaltung, sowie der Presse zusammen.

Abbildung 13: Perspektiven der Teilnehmer:innen | STEG, 2023

Die Veranstaltung bestand aus zwei Teilen: Einem informativen Teil in Form von Prasentati-
onsvortragen und einem aktiven Teil zum allgemeinen Austausch, um Fragen zu stellen und
Feedback zu geben. Zur Unterstitzung und fir den regionalen Blick wirkte die Wirtschafts-
forderung Region Stuttgart (WRS) an der Veranstaltung mit.
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Die Veranstaltung war folgendermal3en gegliedert:

BegrufRung und Einleitung durch Frau Burgermeisterin Fehrlen
Vorstellung GES Urbach durch die STEG
- Erlauterung Zielvorstellungen und Aufbau der Strategie

N =

3. Vorstellung der Bedeutung von Gewerbe durch die WRS
- Gewerbe in der Region
- Was bedeutet Gewerbe fur Urbach?
- Welche Herausforderungen und Notwendigkeiten bestehen in der Zukunft?

4. Bestandsanalyse
- Ergebnisse und Erkenntnisse der Vor-Ort-Analyse

5. Befragungen
- Ergebnisse und Erkenntnisse der Unternehmensbefragung
- Ergebnisse und Erkenntnisse der Auszubildenden bzw. Jugendbefragung im Ver-
gleich
- Ergebnisse der Gemeinderatsklausur

6. Input: ,,Nachhaltige Gewerbegebiete*
7. Dialogphase mit Diskussion und Fazit

8. Schlusswort und Verabschiedung durch Frau Burgermeisterin Fehrlen

Im dialogorientierten Teil bestand fur die Blrger:innen die Mdglichkeit mit den Experten der
Wirtschaftsforderung Region Stuttgart, den Ansprechpartner:innen der STEG Stadtentwick-
lung und der Gemeindeverwaltung ins Gesprach zu kommen, verbleibende Fragen zu klaren
und Anregungen zum weiteren Verfahren zu geben.

Dazu wurden drei Themenstande angeboten:

- Bedeutung des Gewerbes fiur Urbach (betreut durch Wirtschaftsforderung Region Stuttgart)
- Bedarfe und Nutzungen (betreut durch STEG)

- Qualitaten (betreut durch STEG)

Im Gesprach mit den Urbacher:innen konnten Impulse und Wunsche fir die Weiterentwick-
lung des Gewerbes erarbeitet werden. Das Thema Flachenverbrauch und ,gute Flachennut-
zung"“ zieht sich dabei durch alle Diskussionen. Aus den Gesprachen und gesammelten Im-

pulsen wird ein Fazit gezogen, das in die der Erarbeitung der Strategie bertcksichtigt wird.



= Risiken?
= Chancen?
= Nachhaltige Starkung des Wirtschaftsstandortes Urbach?

Risiken bestehen v.a. hinsichtlich des Arbeitsplatzangebots und der Flachenentwicklung
Chancen durch die Besonderheiten und die Anbindung von Urbach an die Region

Chancen und Risiken

+ gute Lage - Fehlende Fachkrafte
+ hohe Lebensqualitat - Fehlen von Wachstumsperspektiven von
+ Reduzierung der Auspendlerquote durch ansassigen Unternehmen

ein Angebot an Arbeitsplatzen -  Steigender Flachenverbrauch

- Aus der Ansiedelung von Unternehmen
ersteht zusatzlicher Bedarf an Wohnun-
gen

- geringe Flacheneffizienz (,viel Flache,
wenig Arbeitsplatze®)

- inder Vergangenheit: viele Arbeitsplatze
weggefallen, zu wenig Adaquates ist
nachgekommen

Nachhaltige Starkung des Wirtschaftsstandortes

= Aktive Wirtschaftsférderung

= Zusammenwirken der ansassigen Betriebe (gemeinsamer Fuhrpark, Gemeinschaftsraume,
zentrale Energieversorgung)

= Erhoéhung des Anteils an Dienstleistungsunternehmen im Vergleich zur Branche der Produkti-
on (geeignet: Hornschuch-Areal aufgrund der Lage und Anbindung an den OPNV)

= Leerstand beleben

= Ansiedlungskriterien mit Hinblick auf nachhaltiges Gewerbe

Urbach kann v.a. durch ein aktives Flachen- und Gebietsmanagement nachhaltig gestarkt wer-
den

= Gestaltung, Konzeption, Nutzung kiinftiger Gewerbegebiete (Bestand / Neuplanung)?
= Verbesserung des Parkangebots?
= Anforderungen an Gewerbeentwicklungen (Bestand / Neuplanung)?

Flachenmanagement = Nutzung von verfugbaren Flachen

=  Entwicklung nicht zu kleinteilig / keine
Zerstuckelung der Flache

= Verbesserung des Parkangebots (Bereit-
stellung von Parkh&ausern, sichere Fahr-
radabstellmdglichkeiten)

Flacheneffizienz = Mehrnutzung der Parkflachen

= Zusétzliche Nutzung von Dachflachen fir
Parkplatze, soziale Einrichtungen und
Energieversorgung

= Aufstockung von Geb&auden statisch be-
ricksichtigen

= Viele Mitarbeitende auf kleiner Flache
(Vgl. Kleingewerbe in Wohngebieten)

Effekt auf die Landwirtschaft = Umgestaltung der Landwirtschaft (Per-
makultur, 6kologische Landwirtschaft)

=  Umwidmung von Acker- zu Bauland: Er-
satz fir den Wegfall von landwirtschaftli-
chen Flachen (,Industriegiiter kann man
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nicht essen®)
=  Gefahr der Verdrangung der Landwirt-
schaft

= Anforderungen an kiinftige Gewerbeentwicklungen in Neubau und Bestand?
= MalBnahmen zur Berticksichtigung einer klimaangepassten, nachhaltigen Entwicklung?
= Zukunftige Energieversorgung?

Stadtebau & Griin

Vollstédndige Wasserversickerung
Erhalt und Aufwertung bestehender Griinflachen
Erganzung der Grunstrukturen (Fassade, Dach, Baume, Bluhflachen)

Energieversorgung

Nahwarmenetze in Neubaugebieten
PV-Wasserstoff-Kombination
Energiequellen: Geothermie, Abwarme, Solar

Soziale Aspekte

Fehlende Nutzungen in Urbach?

MafRnahmen zur Beriicksichtigung einer klimaangepassten, nachhaltigen Entwicklung?
Zukunftige Energieversorgung?

Wie soll der Weg zur Arbeit zukinftig aussehen?

Gewerbliche Nutzungen

Weitere Arbeitsangebote (Co-Working-Spaces)

Handel (kleine Drogerie)

Gastronomisches Angebot (Biergéarten, gut birgerliches Restau-
rant, Verpflegungsangebote im Bestand (Urbach-Nord))
Ubernachtungsmdoglichkeiten wie Boardinghouses oder Apart-
ments fur Monteure

Ansiedlung von Zukunftstechnologien

Innovative Unternehmen

Sonstige Nutzungen

Aktivspielplatz

Naschgarten

Urban Gardening

Réaume fir Kultur und Begegnung

Mobilitat

Arbeitsweg: Abkehr vom MIV (Fokus auf OPNV, Fahrrad / E-Bike,
zu Ful’ gehen)

Verbesserung der preislichen Attraktivitat des Bustickets
Verbesserung an Anbindung an den OPNV (attraktiver fiir Arbeit-
nehmende




4 Prognosen und Bedarfe

4.1 Erkenntnisse zu Flachenbedarfen und Branchen

Aus der Nachfrage ortsansassiger Unternehmen ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf
von 4,8 ha, dieser ist im Bestand nicht vorhanden. Die ansassigen Unternehmen haben
selbst keine Reserveflachen zur Verfigung und brauchen weitere Flachenoptionen, um in
Urbach bleiben zu kénnen. 68% der Unternehmen mochten gerne in Urbach bleiben. Fur
diese gilt es passende Flachen bereitzustellen.

Aus dem Flachennutzungsplan heraus bestehen noch zwei gréRere Potentialflachen, auf
denen gréRere Neuansiedlungen umsetzbar sind (Schraienwiesen und Auf der Au). Die Po-
tentialflachen weisen unterschiedliche Ansiedlungspotentiale auf.

In der Au sind auf Grund der eher kleinen Flachenverfugbarkeit und der Nahe zu Wohn-
standorten eher kleinteiligere und wohnvertragliche Gewerbe anzusiedeln. Die genannten
Flachenbedarfe aus dem Gewerbebestand kdnnen allein in ,Auf der Au“ nicht abgebildet
werden.

Die Schraienwiesen bieten auf Grund der Lage und FlachengrofRe Potentiale insbesondere
hinsichtlich der grof3flachigeren Verlagerung und / oder der Ansiedlung von innovativen Pro-
duktions- und ggf. Forschungsunternehmen aus dem gewiinschten Zielkorridor (Innovations-
bereiche Energie und neue Technologien, Transformation bestehender Produktionsbetriebe
mit Fokus auf digitaler Innovation).

Darlber hinaus bestehen Nachverdichtungspotentiale im Bestand in geringerem Umfang.

Die Gewerbegebiete in Urbach sind zwar heterogen strukturiert, ein Branchenschwerpunkt
auf Handwerks- und Produktionsbetrieben ist dennoch zu erkennen. Dieser Fokus wird bei-
behalten, da aus dem regionalen Vergleich hervorgeht, dass Urbach auf Grund des Stand-
orts kaum Transformation in Richtung Dienstleistungsgewerbe vollziehen kann.

4.2 Erkenntnisse aus der qualitativen Betrachtung

Aus den Befragungen sowie der Gemeinderatsklausur gingen hervor, dass Urbach weiterhin
Gewerbeflachen ausweisen soll. Ergdnzend zur Neuentwicklung werden im Bestand Nach-
verdichtungs- und Aufstockungsmafinahmen zur Erhéhung der Flacheneffizienz angestrebt.
Im Fokus steht hier zundchst die Sicherung des Gewerbebestands durch qualifizierte Fla-
chenangebote und koordinierte Entwicklungsprozesse.
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Ausnutzung des Gebietes Ausnutzung des Grundstiickes
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Abbildung 14: Méglichkeiten zur Verbesserung der Flacheneffizienz | STEG 2023

Der Fokus des produzierenden Gewerbes soll mdglichst durch innovative Gewerbebetriebe
aus den Bereichen neue Technologien, Energie und digitaler Transformation erweitert wer-
den. Dies zielt auf die Erweiterung des Ansiedlungsprofils ab. Auf Grund des Standorts in der
Region wird ein Ausbau des Dienstleistungsgewerbes und damit mit Gberwiegender Bi-
ronutzung nur sehr untergeordnet méglich. Daher sind die produzierenden und Handwerks-
gewerbe hinsichtlich Nachhaltigkeit und zukunftsgerichteter Branchen gezielt zu entwickeln.
Ein besonderer Fokus liegt hier auch auf Betrieben mit Fokus auf Nachhaltigkeit und Okolo-
gie.

Sowohl im Bestand als auch inshesondere bei der Neuausweisung von Flachen fur die Ge-
werbeansiedlung sind kinftig die Themen energetischer Quartierskonzepte, nachhaltige
Entwasserungs- und Wassermanagementkonzepte sowie die Bertucksichtigung der 6kologi-
schen Wertigkeit zu berlicksichtigen und nachhaltig umzusetzen.

Vor allem in Bereichen wie der Mobilitéat und der Nutzungsstrukturen werden Synergieeffekte
zwischen den Gewerbebetrieben als auch Optimierungsbedarfe gesehen. Bestehende Mobi-
litatsangebote sind insbesondere fur die jungeren Arbeitnehmer:innen und Auszubildenden
unzureichend aufgestellt.

Hinsichtlich der Flacheneffizienz und einem moglichst schonenden und nachhaltigen Um-
gang mit der Ressource Boden ist auf eine entsprechende stadtebauliche Dichte zu achten.
Insbesondere hinsichtlich der Deckung von Stellplatzbedarfen sind ganzheitliche Quartiers-
[6sungen zu bevorzugen (bspw. Parkraummanagement, Quartiersgarage, Nutzungssyner-
gien Parken und Energie, etc.)

Die qualitative Zielsetzung strebt die Entwicklung ,nachhaltiger Gewerbegebiete* an — so-
wohl in der Neuentwicklung als auch durch koordinierte QualifizierungsmafRnahmen im Be-



stand. Der Fokus liegt insbesondere auf einer zentralen Energieversorgung (Quartierskon-
zepte), nachhaltigem Wassermanagement, einer konsequenten, klimagerechten Durchgri-
nung und okologischen Aufwertung der Gebiete sowie einer effizienten Flachennutzung
durch entsprechende Dichten, dem Nutzen und Entwickeln von Flachensynergien und Nut-
zungssynergien.

4.3 Exkurs ,,nachhaltige Gewerbegebiete* — Beispiele aus Deutschland

Heutzutage sind Gewerbe- und Industriegebiete nicht mehr nur Arbeitsorte. Es sind Quartie-
re, die viele Funktionen Uber das reine Arbeiten und Produzieren hinaus erfillen missen:
Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie, Aufenthaltsqualitat im Griinen, sichere Radwege, gut
getaktete OPNV-Angebote, Sport- und Kulturangebote, schonender Umgang mit Flachen
und Klima. Es geht um ein attraktiv gestaltetes Umfeld, funktionierende Nachbarschaften und
ein positives (Standort-)Image.

Gleichzeitig bergen Gewerbegebiete das Risiko der Uberhitzung. Es kann ein Temperaturun-
terschied zum Umland von bis zu 10°C bestehen. Mit der Herausforderung des Klimawan-
dels sollten daher insbesondere Gewerbegebiete verstarkt MaRnahmen des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung ergreifen.

Das Gewerbegebiet als Risiko...

Stadtische Warmeinsel -
Temperaturunterschied zum
Umland bis zu 10° C

I, PN W

... und als Chance

Abbildung 15: Das Gewerbegebiet vom Risiko zur Chance | Grun statt Grau

In einem nachhaltigen Gewerbegebiet gehen Nachhaltigkeit, Wachstum und Profit Hand in
Hand. Wie das gelingen kann, zeigen die nachfolgenden Beispiele.

Zur Entwicklung nachhaltiger Gewerbegebiete wurden in den letzten Jahren in verschiede-
nen Forschungsprojekten in den Fokus genommen.

Aus den Beispielen aus des BBSR-Forschungsfeld ,Bestehende Gewerbegebiete nach-
haltig weiterentwickeln ®lassen sich folgende Erfolgsfaktoren ermitteln:

Shttps://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbeg
ebiete/01_Start.html
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1. Gebietsmanagement bzw. ,Kimmerer als ein (ggf. verteilt auf verschiedene Akteure)
zentraler Ansprechpartner:in fur die Unternehmen (auch als Quartiersbiro mit wech-
selnden Standorten).

2. Kombination aus einer gezielten Ansiedlungsstrategie und der Neuordnung und

Nachverdichtung des Bestandes.

Fokussierung des Klimaschutzes in Klimaschutzteilkonzepten.

Mehrwert im Gewerbegebiet durch mehr Griin und mehr Aufenthaltsqualitat.

5. Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes aus unternehmensspezifischen
Einzellésungen.

P w

Die Beispiele legen dabei unterschiedliche Schwerpunkte auf die einzelnen Erfolgsfaktoren:
Fur das Gewerbegebiet ,Dorstfeld West* in Dortmund wurde ein Entwicklungskonzept er-
stellt. Das Gebietsmanagement erfolgt unter der Leitung der Zero Emission GmbH. Das Pro-
jekt wurde im Rahmen des Projektes ,Ressourceneffiziente Gewerbegebiete fortgesetzt, in
dem EinzelmalRnahmen der Unternehmen erarbeitet werden.

Im Gebiet ,Grinwinkel“ in Karlsruhe wurde ein besonderes Augenmerk auf die Teilhabe der
Betroffenen gelegt. Ein Quartiersbiiro mit wechselnden Standorten und Fachforen zu spezifi-
schen Fragestellungen wie beispielsweise Klima, Energie und Grin unterstiitzen die Teilha-
be.

Im Gegensatz dazu entwickelt sich das Industriegebiet ,Waldau-West" in Kassel zu einem
grunen IndustriePARK: Unter dem Leitsatz ,MehrWert durch mehr Grin“ werden Pflanzakti-
onen durchgefihrt, Info-Faltblatter verteilt und Anschauungsbeispiele im Gebiet etabliert.

In Oranienburg ist die Ansiedlungsstrategie Teil des Gebietsmanagements. Die Vermarktung
wird durch ein eigenes entwickeltes Logo unterstitzt. Die Kombination mit einer Neuordnung
und der Nachverdichtung im Bestand bereinigt Grundstlickszuschnitte, sichert die Erschlie-
Bung und fordert Synergieeffekte sowie die Entstehung von innovativen Konzepten wie der
Entwicklung eines (Handwerker-) Gewerbehofs.

Als besonders umfassendes Beispiel wird das Industrie- und Gewerbegebiet ,Fechenheim-
Nord / Seckbach® vorgestellt: Das Industrie- und Gewerbegebiet ,Fechenheim-Nord / Seck-
bach® wird seit 2016 als Industrie- und Gewerbestandort nach 6kologischen, 6konomischen
und sozialen Kriterien weiterentwickelt. Zu Beginn der Entwicklung griindeten die Wirt-
schaftsférderung der Stadt Frankfurt a.M., das Energiereferat der Stadt und Unterneh-
mer:innen die Standortinitiative ,Frankfurter Osten Nachhaltig“. Die Standortinitiative steht in
enger Abstimmung mit den Gewerbetreibenden und der Stadtverwaltung. Die Grundlage der
Gewerbegebietsweiterentwicklung bildeten 34 Einzelmalinahmen, die sich in 6 Ubergeordne-
ten Zielen und Visionen als Gewerbegebiet mit Modellcharakter clustern lassen.

Industrie- und Gewerbegebiet Fechenheim-Nord / Seckbach Stadt
Frankfurt a.M.

Weiterentwicklung des bestehenden Industrie- und Gewerbestandorts seit 2016
Nach 6kologischen, 6konomischen und sozialen Kriterien

Die Grundlage der Gewerbegebietsweiterentwicklung bildeten 34 Einzelmafinahmen, die
sich in 6 Ubergeordneten Zielen und Visionen als Gewerbegebiet mit Modellcharakter
clustern lassen.



Ziele:

Lebendige Standortini-
tiative
Gemeinsame Willensbil-

Grindung der Standortinitiative ,Frankfurter Osten
Nachhaltig“: Unternehmer:innen gemeinsam mit der
Wirtschaftsférderung und dem Energiereferat der Stadt.

Die Standortinitiative steht in enger Abstimmung mit den

dung und Vernetzung des _
Gewerbetreibenden und der Standverwaltung.

Areals

Optimierung der Flachen und die bauliche Weiterentwick-
lung und Sicherung des Areals. Eine entscheidende Rolle
spielen Expansions- und Entwicklungsplane der Unter-
nehmen vor Ort.

Standortentwicklung
und -sicherung

Bestandsnutzerbindung
und Neuansiedlungen

Klima & Umwelt
Kontinuierliche Reduktion
des CO;-AusstolRes

Das erarbeitete Klimaschutzteilkonzept enthalt Umset-
zungsbausteine aus den Bereichen erneuerbare Ener-
gien, Energieeffizienz (Umristung auf LED), Nutzung von
Abwarme, umwelt- und klimafreundlicher Verkehrsgestal-
tung. Langfristig gibt es Bestrebungen zur Entsiegelung
von Flachen und zur Steigerung des Grinflachenanteils.

Die Produktivitat des Gebietes und die Attraktivitat fir
neue Unternehmen wird optimiert.

Digitale Autobahn
Schnelles Internet als
Voraussetzung fur die
Zukunftsfahigkeit

Die Standortinitiative hat einen Forderungskatalog an
das Verkehrsdezernat geschrieben. Die alten Industrie-
stralen werden saniert.

Neue StralRen

Im Projekt ,Griin statt Grau“ — Gewerbegebiete im Wandel® engagieren sich mehrere

Kommunen mit Schwerpunkt in Nordrhein-Westfalen vor dem Ziel, die Gewerbegebiete zu-

sammen mit den dort anséssigen Unternehmen in Richtung Nachhaltigkeit weiterzuentwi-

ckeln. Dabei haben sich folgende Schwerpunktziele ergeben:

1. Biologische Vielfalt in den Gebieten fordern.

2. Die Gebiete klimaresilient gestalten.

3. Starke Partnerschaften in den Gebieten bestehend aus Unternehmen und Kommunalver-
waltung aufbauen.

Bei einer Umsetzung aller drei Schwerpunkte ergeben sich zudem eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat und eine Qualitatssteigerung der Standortfaktoren, die den Kommunen
und Unternehmen auch wirtschaftliche Vorteile verspricht.

Die Malinahmen werden von jedem Unternehmen entwickelt und umgesetzt. Beispielsweise
wurde die Fassade auf dem Firmengrundstiick begriint. Die begriinte Fassade verstarkt die
Geb&dudedammung. Auch wenn Fassadenbegriinung nicht unbedingt preiswert ist, lohnt sie
sich 6kologisch wie finanziell. Denn griine Fassaden kdnnen 40-80 Prozent aller Sonnen-
strahlen reflektieren, absorbieren und so die Gebaudetemperatur senken. Au3erdem versi-
ckern sie reichlich Regenwasser und kdnnen Luftschadstoffe binden. Eine Fassadenbegri-

6http://gewerbegebiete-im-wandel.de/
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nung bietet nicht nur die Gelegenheit dazu, dem Klimawandel die Stirn zu bieten, sondern
kann auch einen wichtigen Beitrag zur Artenvielfalt im Gewerbegebiet leisten. Durch das
N&ahrgeholz finden Bienen wieder mehr Nahrung im Gebiet und Vdgel einen Nistplatz. Die
Begrinung nimmt dabei unterschiedliche Gestalten an und kann zu einem ganzheitlichen
Begrinungskonzept entwickelt werden: Mit der Kombination aus Dach- und Fassadenbegri-
nung und der teilweisen Entsiegelung des Firmengeléndes z.B. im Bereich des Parkplatzes.
Haufig gestalten die Unternehmen ihr Auf3engelande naturnah um, dadurch werten sie ihr
Umfeld 6kologisch auf und integrieren Lebensraume wie beispielsweise Retentionsmulden.

Abbildung 17: Aufenthaltsorte im Gewerbegebiet | Griin statt Grau

Die Flachen werden immer haufiger geteilt und Synergien zwischen den Betrieben erzeugt.

Sporplatz

E-Auto /

gr@m Werkstatt on-demand

Abbildung 18: Synergien im Gewerbegebiet Lune Delta | Lune Delta, BIS Bremerhaven



In der Forschung zu ,Ressourceneffizienten Gewerbegebieten“” wurde ermittelt, dass je-
der einzelne Betrieb etwas bereitstellt, was ein anderer Betrieb nutzen kann und die Betriebe
lokale Losungen fir globale Herausforderungen finden kénnen. Ein prominentes Beispiel fur
die sogenannte Kreislaufwirtschaft ist Kalundborg in Danemark. Die Betriebe in dieser Stadt
sind zu Wasser-, Energie- und Materialkreislaufen zusammengeschlossen. Potentiale und
Synergieeffekte wurden im Rahmen der Forschung fir folgende Bereiche ermittelt. Dabei
werden die jeweiligen Herausforderungen des Aspektes bewaltigt. Zur Ermittlung der Opti-
mierungs- bzw. Einsparpotentiale war eine betriebsspezifische Bestandsanalyse notwendig.
Insgesamt wurde der Ansatz der Ultraeffizienz mit dem Menschen im Mittelpunkt in einer
verschwendungsfreien und unbedenklichen Wirtschaft verfolgt.

Abfall ~Reduktion, Recycling, Weiterverwertung*
Aktuelles Problem:
Einweg Beispielmal3nahmen:

Weiterverwertung von unbelasteten Teilen im Cradle-2-Cradle-
Verfahren, Aufbau von gemeinsamen Materialpools fur Gartenge-

rate u.a.

Wasser sEinsparung und Gefahrenminderung*“

Aktuelles Problem:

Versiegelung und Beispielmalinahmen:

Verschmutzung Nutzung von Einsparpotentialen durch eine optimierte Nutzung
und Reinigung des Wassers. Es sollte beispielsweise kein Trink-
wasser in Produktionsprozessen verwendet werden und verunrei-
nigtes Wasser in einer Pflanzenklaranlage vorgereinigt werden.
Im Sinne des Starkregenmanagements die Entsiegelung von
Parkplatzen und Lagerflachen und der Ausbau von Dach- und
FassadenbegriinungsmalRnahmen.

Energie »,Nachhaltige Quellen nutzen und Energie einsparen”

Aktuelles Problem:

Verbrauch und BeispielmalRnahmen:

Quelle Beforderung von nattirlichen Effekten wie dem Kamin-Effekt, dem
Effekt durch Abdichtung und das Nutzen von nebenbei entstehen-
den Produkten durch Recycling. Die Infrastruktur wird durch ein
gemeinsames Energiekonzept ertiichtigt und erneuerbare Ener-
gien ausgebaut. Innerbetriebliche Einsparpotentiale wie die Um-
stellung auf LED, die Gebaudeisolierung oder die Anpassung von
Produktionsprozessen werden den Unternehmen und Mitarbeiten-
den aufgezeigt. Empfohlen wird auRerdem die Fuhrung eines Po-
tentialkatasters zur Nutzung durch Solar- und PV-Anlagen.

Flache »oparsamer und umweltfreundlicher Umgang*®

Aktuelles Problem:

Verbrauch BeispielmalRnahmen: Etablierung von mehrfacher Flachennutzung

und vertikaler Produktion zur Verbesserung der Flachenausnut-
zung. Durch eine gewisse Modularitat konnen bedarfsgerechte
Flachen entstehen. Synergieeffekte werden durch das Teilen von
R&umen und Geb&uden erwirkt und Reserveflachen werden Zwi-
schennutzungen wie Sport zugefiihrt.

7 https://www.business.ruhr/projekte/reg
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Es wurde bereits in unterschiedlichen Richtungen geforscht und ermittelt was ein nachhalti-
ges Gewerbegebiet braucht. Wahrend die Weiterentwicklung von Einzelprojekten hin zur
Nachhaltigkeit bereits fortgeschritten ist, steckt die Umsetzung von gesamten nachhaltigen
Gewerbegebieten in Deutschland noch in den Kinderschuhen.

Einige Beispiele, deren Umsetzung innerhalb der ndchsten 10 Jahren geplant ist wer-
den nun vorgestellt:

Ein Beispiel, das als deutsches Vorbild gilt, ist das Projekt ,Lune Delta“.

Bremerhaven plant die nachhaltige Weiterentwicklung zu einer der fihrenden Wasserstoffre-
gionen. Das ,Lune Delta“ stellt einen Schlisselbaustein in der Entwicklung von nachhaltigen
Gewerbe- und Industriegebieten dar. Das 150 ha grof3e nachhaltige Gewerbegebiet wird im
Siuden von Bremerhaven in unmittelbarer Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet Luneplate
entwickelt. Fir das ,Lune Delta“ wurde 2017 ein Masterplan entwickelt, der derzeit konkreti-
siert wird. Das gebiet wird bedarfsgerecht in mehreren Schritten erschlossen, der Baustart
fur den ersten Teilbereich soll Ende 2023 erfolgen.

Ein Ubergeordnetes Gewerbegebietsmanagement kiimmert sich um die angesiedelten Un-
ternehmen und vernetzt sie untereinander. Die verschiedenen ,griinen“ Komponenten wer-
den in stadtebaulichen Vertragen festgesetzt.

Die Vision des ,Lune Deltas® ist ,Teilen statt Besitzen®“: Unterschiedliche Unternehmen profi-
tieren voneinander und nutzen Einrichtungen wie Werkstatten, Lagerhallen und Konferenz-
rdume gemeinschaftlich. Die Freiflachen und Griin- und Wasseranlagen sind Orte der Be-
gegnung und der biologischen Vielfalt. Mit 3 unterschiedlichen GréRenklassen (S, M, L) fur
Industrie- und Gewerbeflachen werden flexible Flachenzuschnitte und ein bedarfsgerechtes
Angebot realisiert. Ein Drittel des Gesamtareals wird als Grinflachen und offentliche Parks
gestaltet. Auf knapp ein Finftel der Flache sind Gemeinschaftseinrichtungen wie beispiels-
weise Kantinen, Kitas und Konferenzraume geplant. Das ,Lune Delta“ hat es sich zum Ziel
gesetzt 100% erneuerbare Energien zu verwenden und wurde 2019 mit dem DGNB-
Vorzertifikat in Platin ausgezeichnet.

Weitere Informationen und Einblicke in die Planung des ,Lune Deltas” finden Sie hier:
https://innovationsstandort.bis-bremerhaven.de/

Drei Beispiele aus Baden-Wirttemberg sind das Gewerbegebiet ,Scharnhausen West* in
Ostfildern, das interkommunale Gewerbegebiet ,Kompass 81“ der Kommunen Horb und
Empfingen und das Gewerbegebiet ,Wetzisreute-Ost* in Schlier.

Das Gewerbegebiet ,Scharnhausen West* wirbt damit Heute an Morgen und Ubermorgen zu
denken. Mit rund 12 ha Bauflache ist es das zweitgrol3te Entwicklungsgebiet der Stadt Ostfil-
dern. Ziel ist, dass die Energie, die vor Ort verbraucht wird, Gber Energiequellen vor Ort zur
Verfigung gestellt wird und ein CO2-neutrales Gebiet zu entwickeln. 2021 wurde eine
Machbarkeitsstudie mit positivem Ergebnis fir das energie- und klimaneutrale Gewerbege-
biet Scharnhausen West durchgefiihrt. Aspekte der intelligenten Vernetzung, der gemeinsa-
men Ressourcennutzung und der Mobilitdt werden durch ein kaltes Nahwarmenetz mit Erd-
warmesonden und grof3flachigen Photovoltaikanlagen erganzt. Das zentrale Parkhaus bietet
nicht nur die Stellplatze fur die Gewerbetreibenden, sondern dient auch als Energiezentrale
und Mobilitatsknotenpunkt. Die spateren Unternehmen werden mithilfe von Ansiedlungskrite-
rien bestmdoglich ausgewahilt.

Informationen finden Sie unter: www.scharnhausen-west.de
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Das Gebiet ,Kompass 81 liegt direkt an der A 81 zwischen Stuttgart und Singen. Das Ge-
werbegebiet wird ca. 84 ha grol3 werden und in 2 Bauabschnitten realisiert. Auch im Kom-
pass 81 werden auf einem Drittel der Flachen Grunflachen hergestellt.

Es werden unterschiedlich groRe Gewerbeflachen geschaffen, die bis zur eigentlichen Ver-
marktung in ihrem Zuschnitt flexibel bleiben. Der geplante Stral3enquerschnitt besteht min-
destens aus der Fahrbahn und einem Geh- und Radweg, schafft aber auch ein Flachenan-
gebot fur Bushaltestellen und Carsharingflachen. Der Stral3enquerschnitt erfullt auf diese
Weise unterschiedliche Anforderungen. Die architektonische und r&umliche Einbindung in
die Landschaft ist geplant. Ein energetisches Quartierskonzept wird entwickelt, Flachensy-
nergien wie bspw. eine gemeinschaftliche Parkraumorganisation sollen umgesetzt werden.
Informationen finden Sie unter: www.kompass81.biz

Im Gewerbegebiet ,Wetzisreute-Ost* sollen die wirtschaftlichen Interessen und der Natur-
und Klimaschutz bzw. die Klimaanpassung Hand in Hand gehen. Fir das 5,8 ha groRe Ge-
biet wurden daher verpflichtende Vorgaben im Bebauungsplan getroffen wie beispielsweise
die Festsetzung, dass 75% der Dachflachen als extensive Griindacher herzustellen sind. Fur
die AuBenflachen wurde neben versickerungsfreundlichen Beldgen eine naturnahe Gestal-
tung in Form von Bluhwiesen und Hecken vorgeschrieben. Zusatzlich wurde ein Bonussys-
tem entwickelt, dass Unternehmen eine nachhaltigere Bauweise erleichtern soll. Unterneh-
men kénnen mit der entsprechenden Planung sammeln und damit Geld sparen: Mit dem Er-
reichen der Bonusstufe 1 bzw. 2 kann der Grundstlickspreis um 5 € bzw. 10 € pro m? redu-
ziert werden. Auf diese Weise werden die Unternehmen zusatzlich motiviert, flachensparend
und energieeffizient zu bauen, tkologischere Baumaterialien zu verwenden sowie Gebaude-
grin zu integrieren.

Informationen finden Sie unter: www.schlier.de/wirtschaft-
tourismus/gewerbestandort/gewerbegebiet
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5 Strategische Ziele und MalRnahmen

Ausschlaggebend fiir die Ausgestaltung der Gewerbeentwicklungsstrategie sind neben den
konkreten aktuellen und kinftigen Flachenbedarfen und den Erfordernissen der Bestands-
struktur auch und vor allem die politischen Zielsetzungen der Gemeinde.

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge, dem Erhalt eines funktionalen,
lebenswerten und nachhaltigen Standorts fur die aktuelle und kiinftige Bevolkerung in Ur-
bach sind entwicklungsbedingte und erhaltende Mal3nahmen sinnvoll gegeneinander abzu-
wagen. Eine gesunde wirtschaftliche Struktur ist fir eine nachhaltige Gemeindeentwicklung
essentiell. Zum einen ermoglichen die Anteile aus den Gewerbesteuereinnahmen an den
gesamtkommunalen Einnahmen eine entsprechende Investitionssicherheit. Zum anderen
sind wohnortnahe Arbeitsplatze sowohl fur die Standortqualitat als kinftiger und aktueller
Wohnstandort aber auch fur den noch ansassigen Einzelhandel vor Ort ein wichtiger Impuls-
geber. Gerade die Nahversorgung aber auch soziale Infrastrukturen wie Vereine und ehren-
amtliches Engagement profitieren von einem vorhandenen Arbeitsplatzangebot in der Kom-
mune. Negative Auswirkungen in diesen Bereichen ergeben sich oft bei der Entwicklung hin
zum reinen ,Schlafort®. Die Strategie beruht dabei auf dem Erhalt und der Sicherung des ak-
tuellen Bestandes und nicht auf einem wirtschaftlichen Wachstum im gewerblichen Sektor.
Bei der Betrachtung der gewerblichen Entwicklung sind daher die Aspekte der endlichen
Flachenverflugbarkeit, der Entwicklungspotentiale im Bestand und der den Entwicklungsbe-
darfen zu berucksichtigen.

5.1 Strategische Ziele

Aus den Ergebnissen der vorangegangenen Kapitel werden strategische Ziele abgeleitet, die
die Gewerbeentwicklung in Urbach zentral weiterbringen werden und die Bedeutung des
Gewerbes in Urbach langfristig sichern sollen.

Ziel 1 ,gezielte Bodenpolitik®

Urbach stdf3t bei der Siedlungsflachenentwicklung, wie alle Kommunen insbesondere in der
Region Stuttgart, an ihre rAumlichen Grenzen. Um die begrenzten Reserven bestméglich zu
nutzen, muss eine weitere Flacheninanspruchnahme in bestehenden Gewerbegebieten und
noch entwickelbaren Flachenpotentialen eng durch die Gemeinde gesteuert werden.

In bestehenden Gewerbegebieten hat die Gemeinde nur indirekte Mdglichkeiten u.a. die
kinftige Nutzung und Gebietsaufwertungen zu bestimmen. Veréanderungen der bestehenden
qualitativen Verhaltnisse sind hier oftmals nur mittel- oder langfristig moglich. Zwar kann die
Gemeinde durch neue planungsrechtliche Vorgaben wie z.B. die Anderung bestehender Be-
bauungsplane grundsatzlich eine Verbesserung anstreben, die Auswirkungen werden jedoch
erst Jahre oder Jahrzehnte spéter sichtbar werden.

Bei neu zu entwickelnden Flachen verzogert sich eine Flachenaktivierung regelmafig durch
die Ziele der jeweiligen Grundstiickseigentiimer:innen.

Um zukinftig schneller und besser auf die sich ergebenden Bedarfe der Gemeinde und der
ortlichen Unternehmen reagieren zu kénnen, wird die Gemeinde deshalb Flachen bevorraten
missen. Gleichzeitig bietet dieses Vorgehen die Chance, Flachen priméar fur die bestehen-



den Unternehmen auszuweisen und diese langfristig in Urbach halten zu kénnen oder fir die
Gemeinde interessante Unternehmen neu anzusiedeln. Die Bodenstrategie ist langfristig
ausgerichtet. Diese Flachen, die meistens — aber nicht ausschlief3lich - im Aul3enbereich lie-
gen, erleichtern spatere Planungsverfahren, da sie als Kompensationsflachen fir die Land-
wirtschaft, als Tauschflachen oder als Ausgleichsflachen herhalten kénnen.

Der gemeindliche Erwerb von Flachen kann auch mittels dem Beschluss von Vorkaufssat-
zungen zugunsten der Gemeinde ermdglicht werden, welche den Erwerbsanspruch bei ei-
nem Flachenverkauf sichern. Durch den Erwerb besteht fur die Gemeinde auf3erdem die
Mdglichkeit, diese Flachen zukinftig z.B. im Erbbaurecht zu vergeben, so dass die Flachen
bei einer Betriebsaufgabe oder einer Nutzungsanderung zurick in das Eigentum der Ge-
meinde fallen. Anstelle der Erbbaurechtsvergabe kann auch ein Rickerwerbsanspruch, wel-
cher z.B. bei Verkauf oder Nutzungsanderung greift, vereinbart werden. Vor einer Vergabe
von Grundstiicken an gewerbliche Nutzer muss gepriift werden, ob die bestehende Nachfra-
ge nach Erwerb auch durch (langerfristige) Pachtflachen oder durch die Bildung von
Standortgemeinschaften befriedigt werden kann.

Die ins Eigentum der Gemeinde gelangten AuBenbereichsflachen sollten den momentanen
Nutzern erst bei konkreter Gewerbegebietsrealisierung entzogen werden. So kdénnen z.B.
Landwirte diese Flachen interimsweise weiterhin nutzen.

Aufgrund der bereits heute bestehenden hohen Nachfrage drtlicher Unternehmen nach Ge-
werbeflachen in einem Umfang von mindesten 4,8 ha wird der Gemeinde deshalb dringend
empfohlen Potentialflachen im AuRenbereich aufzukaufen oder zumindest der Gemeinde
Ankaufsrechte mit den Eigentiimern zu vereinbaren. Um planungsrechtliche Verfahren zu
beschleunigen sollten die im Flachennutzungsplan genehmigten Flachen im Bereich ,Auf der
Au“ mit rd. 3,04 ha und ,Schraienwiesen® mit rd. 9,47 ha priorisiert werden. Die Entwicklung
des Gewerbegebiets ,Auf der Au“ in Verbindung mit dem ,Konrad-Hornschuch-Areal“ wird
dabei allein jedoch nicht ausreichen, da das Gebiet zum einen den Flachenbedarf nicht aus-
reichend decken kann und zum anderen die potentielle Gebietsauspragung sowie die Lage
im Gemeindegebiet eher fir die Ansiedlung von Dienstleistungs-, Handels- und Handwerks-
betrieben spricht. Produzierendes Gewerbe sollte bevorzugt auf verkehrsginstigeren Fla-
chen im Gemeindegebiet, wie z.B. den ,Schraienwiesen®, angesiedelt werden.

Ziel 2 ,Aktive Unternehmensansprache*

Der bereits bestehende und im Rahmen des Beteiligungsprozesses bei Erarbeitung dieser
Strategie aufgebaute Kontakt zu den Unternehmen soll intensiviert werden. Zu diesem
Zweck wird ein Gebietsmanager:in definiert, welcher als Ansprechpartner:in fur die Unter-
nehmen dient und deren Bedurfnisse gegeniiber der Gemeinde vertritt. Er/Sie behalt gleich-
zeitig das GroRRe und Ganze im Blick und gibt, zum Beispiel durch den Austausch mit ande-
ren Branchen, Impulse fir die zukinftige Entwicklung von Bestandsgebieten. Die Gemeinde
erlangt durch den intensivierten Austausch mit den Gewerbetreibenden detailliertere Kennt-
nis von betrieblichen Anforderungen an neue und bestehende Gewerbeflachen. Zusatzlich
kann die Gemeinde Mittler fir die Unternehmen werden, und die Koordination von erforderli-
chen Optimierungsprozessen und Qualifizierungen im Bestand zu gestalten und zu initiieren.
Gleichzeitig moderiert und organisiert er das aktive Anwerben von neuen Unternehmen in
neuen Branchen.

Die Aufgaben des Gebietsmanagements konnen auch auf mehrere Zustandigkeiten verteilt
werden. Wichtig sind die klare Definition der Aufgaben und Ziele und die stringente Nachver-
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folgung sowie eine klare und transparente Kommunikation gegentiber den Gewerbetreiben-
den.

Durch ein aktives Gebietsmanagement kann dartiber hinaus bei der Neuentwicklung von
Gewerbeflachen Zielsetzungen wie ganzheitliche Quartiersenergiekonzepte, Quartiersgara-
gen und Parkraummanagement, qualifizierte Grinraumstrukturen und das Nachverfolgen
von Flachen- und Nutzungssynergien gezielt erfolgen und umgesetzt werden. Samtliche An-
liegen der Gewerbetreibenden werden an zentraler Stelle gebiindelt und kénnen effizient und
einheitlich bearbeitet und koordiniert werden.

Ziel 3 ,Verbesserung der Standortqualitat*

Fur die Entwicklung von neuen Gebieten und die Veranderung im Bestand werden allge-
meingultige sowie ggf. standortspezifische Ziele, Handlungsfelder und MaRRnahmen definiert.
Ziel ist der effizientere Umgang mit Flachen und die Definition der daflir geeigneten Mal3-
nahmen. Synergien im Bereich Mobilitdt, Energie und Flachen- sowie Geb&udenutzungen
sollen fir kinftige Gewerbegebiete festgelegt werden. Fir bestehende Gewerbegebiete ist
die Realisierungsmoglichkeit der Synergien zunéchst zu eruieren und in geeignetem Mal3-
stab umzusetzen.

Der Gemeinde wird empfohlen im geeigneten Mal3stab auf Gebiets- / Quartiersebene pas-
sende Energiekonzepte, Mobilitdtskonzepte, gemeinsame Nutzungskonzepte fir Flachen
oder Geb&auden mit dem Ziel der Bindelung und andere standortprdgende MalRnahmen hin-
sichtlich des unternehmerischen Bedarfs, der Wirtschaftlichkeit und somit der Umsetzbarkeit
zu priufen und als Standard festzuschreiben.
Als mdgliche Anséatze kommen z.B. in Betracht:
- attraktive last-Mile-Konzepte fiir die Verteilung im Quartier
- Reduzierung der Mitarbeiterstellplatze auf Firmengrundstiicken durch zentrale ge-
meinsame Quartiersgaragen
- Geschossigkeiten und verdichtete Bauweisen definieren. Aufstockung von Bestands-
gebauden prifen. Blindelung von verschiedenen Nutzern in Gebauden und auf Fla-
chen initiieren
- Kombination von Nutzungen (Freizeit und Freiraum, Parken und Freizeit, etc.)

Ziel 4 ,Nachhaltigkeit von Gewerbeflachen®
Um fur bestehende, aber auch neue Gewerbeflachen, typische trading-down Prozesse zu
verhindern, missen nutzungsstrukturelle, stddtebauliche und 6kologische Nachhaltigkeitskri-
terien definiert werden.
Zunéchst verwunderlich ist die Tatsache, dass auch bei neu erschlossenen Gewerbegebie-
ten die 6kologische Wertigkeit nach dem Eingriff zumindest gleichwertig, aber durchaus auch
hoher sein kann. Zwar sind Gewerbeanlagen meist eher grof3formatig, aber gerade dieser
vermeintliche Nachteil bietet die Moglichkeit in groRerer Dimension funktionierende Mal3-
nahmen wie z.B. Dach- und Fassadenbegrinung, Photovoltaik oder die Nutzung umfangrei-
cher Frei- und Abstandsflachen einen klimatischen oder 6kologischen Mehrwert zu schaffen.
Deshalb sind von der Gemeinde Grundsatzentscheidungen z.B.
- zur 6kologischen Wertigkeit (nach dem Eingriff mindestens gleichwertig oder héher),
- zur Steigerung der Biodiversitdt im Gebiet (AusgleichsmalRnahmen und Grinpla-
nung),
- zum klimaangepassten Stadtebau (Festsetzung von Mindestdammwerten, Wasser-
rickhaltung/Verdunstung/Versickerung im Gebiet, Festsetzung von Grindéachern,
durchlassige Bodenbelage und




- zur klimaresistenten Begrinung/Grol3baume, Mafl3gaben zu Bodenbelagen und Mate-
rialien = Vermeidung/Reduzierung von Uberhitzung, etc. sowie z.B. den Qualitaten im
Freiraum zu treffen.

Insgesamt wird dadurch die stadtebauliche Qualitat verbessert bzw. erhalten und somit die
Wertigkeit sowie Funktionalitat der Flachen gesichert. Durch stadtebauliche und 6kologische
Qualitat kdnnen nachhaltig attraktive Gewerbestandorte neu entwickelt oder bestehende
Gebiete aufgewertet werden, die auch bei kunftigen Nutzerwechseln ihren Standard erhal-
ten. Insbesondere zur Aufwertung bereits vorhandener Gewerbeflachen ist die Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts mit Stadterneuerungs-/ Sanierungsgebieten (mit oder ohne
Einsatz von Fordermitteln) geeignet.

Um die Nutzungsstruktur dauerhaft zu verbessern und zu sichern mussen planungs- und
vertragsrechtliche Vorgaben getroffen bzw. neu definiert werden, die Einhaltung fortlaufend
Uberpruft und VerstoRRe restriktiv geahndet werden.

Die stadtebauliche Qualitat muss kontinuierlich durch Instandhaltung und Erneuerung einen
alterungs- und Verfallsprozess entgegenwirken. Der offentliche Raum und das Umfeld sind
dauerhaft zu pflegen.

Die 6kologischen Qualitaten, Energie-, Ressourcen- und Abfalleinsparungen kénnen durch
Vernetzung der Unternehmen und durch die gemeinsame Nutzung von Flachen oder Einrich-
tungen erzielt werden.

5.2 Malnahmen (kurz-, mittel- und langfristig)

Kurzfristige MalRnahmen:

Entwicklung der potentiellen Gewerbegebiete ,,Auf der Au“ und ,,Schraienwiesen*

Zur Deckung der bestehenden Nachfrage und um handlungsfahig zu bleiben, soll die Ent-
wicklung des Gewerbegebiets ,Auf der Au® forciert werden. Der Aufkauf von Flachen im Ge-
biet ,Schraienwiesen® soll Entwicklungsspielraume eréffnen. Im Rahmen der rasch erforder-
lichen Gebietsentwicklung ,Auf der Au“ missen allgemeingiiltige Standards z.B. fir Qualita-
ten, Anforderungen an kinftige Nutzer, Vergabekriterien und die sonstigen Rahmenbedin-
gungen entwickelt und festgelegt werden (siehe auch mittelfristige Mal3hahmen).

Erhdhung des Grinanteils mittels Begriinungsmalinahmen auf/an Firmengebauden, der
Begriinung von wenig genutzten Flachen (z.B. Feuerwehrzufahrten) oder einer Durchgru-
nung im StralRenraum (z.B. Baumalleen, Sickermulden, ...)
Diese MalRnahme greift gleichzeitig als SofortmaRnahme!

Entwicklung eines Gebietsmanagements: Das Gebietsmanagement wird zentral von einer
verantwortlichen Person ibernommen. In dieser Rolle werden mehrere Aufgaben vereint:
1. Ansprechpartner:in fir Unternehmen. Unterstitzung bei der Transformation der eige-
nen Betriebe.
2. Vertreter:in der Unternehmerschaft und deren Interessen gegenuber der Gemeinde
3. Vermittler:in und Impulsgeber:in. Moderation des Dialogs mit verschiedenen Interes-
sen und Bindeglied fur die Akteure, um zum Beispiel das Verhéltnis zwischen 6kolo-
gischen Anforderungen und gewerblichen Entwicklungen aufzuzeigen. Beteiligung
von bspw. Garten- und Landschaftsbaufirmen, die Impulse fir eine gute Freiflachen-
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gestaltung geben oder Vertreter:in aus dem Bereich Natur- und Umweltschutz, um
konstruktive Anforderungen und Ideen bei Gewerbeentwicklungen einflie3en zu las-
sen.

4. Gestalter:in. Treibende Kraft mit Blick auf das Ganze und mdgliche Synergieeffekte.

Der/die Gebietsmanager:in kann z.B. aus vorhandenen Strukturen wie dem Gewerbeverein
oder der Gemeindeverwaltung entwickelt werden. Auch die freiwillige Ubernahme der Aufga-
be durch einzelne Gewerbetreibende ist denkbar. Die Weiterentwicklung des Gebietsmana-
gements zu mehreren Teilgebietsmanagements soll aufgrund der heterogenen Gewer-
bestruktur gepruft werden.

Optimierung der Verkehrsanbindung: Fur bestehende problematische Verkehrswege wer-
den Alternativrouten angeboten. Die bisherigen Wege werden gesperrt.

Mittelfristige MaRnahmen:

Ausweisung von Sanierungsgebieten: Die Missstande der Gebiete werden ermittelt und
die Transformation sowie die Etablierung von Zukunftsstandorten forciert. Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts nach 8136 ff. BauGB.

Die Erarbeitung von Zielen und Konzepten fur Entwicklungsbereiche: Die Gemeinde
erarbeitet allgemeine und gebietsspezifische Zielsetzungen und Konzepte. Dabei werden
neben der Zielgruppe bzw. den Nutzerstrukturen der Umgang und Ubergang zwischen Be-
stand und dem Gebiet fokussiert, Erganzend finden folgende Themen Platz: Mobilitat, Nut-
zerstrukturen, Klima, Synergieeffekte, Stadtebau und Energie.

Qualitat und Anforderung der Gewerbebetriebe. Aufgrund der grof3en Nachfrage und
dem endlichen Flachenangebot sind Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer generellen Eignung
fur Urbach und der zur Disposition stehenden Flache zu prufen. Anforderungsprofile fur
Neuansiedlungen, aber auch Kriterien flr bereits bestehende Gewerbegebiete sind zu defi-
nieren.

Entwicklung von Angeboten fir Arbeitnehmende und die Bevdlkerung: Die Gewerbe-
gebiete werden zukiinftig zu Lebensorten mit Aufenthaltsqualitat weiterentwickelt.

Langfristige MalRhahmen:

Prifung und Beschluss von Vorkaufsrechtssatzungen: Fir bestehende Baugebiete wer-
den Vorkaufssatzungen beschlossen, welche den Erwerbsanspruch der Gemeinde sichern
(Ggof. anstelle oder in Kombination mit dem besonderen Stadtebaurecht nach 8136 ff.
BauGB).

Vergabe von Grundsticken im Erbbaurecht: Die Gemeinde bleibt im Eigentum der Fla-
chen und vergibt diese im Erbbaurecht an Unternehmen. Bei einer Geschéftsaufgabe oder
Nutzungséanderung fallen die Grundstiicke in das Eigentum der Gemeinde zurtick.

Sicherung Riuckerwerbsanspruch: Die Gemeinde verauf3ert die Flache an ein Unterneh-
men, sichert sich jedoch grundbuchrechtlich ein Ruckerwerbsrecht bzw. Vorkaufsrecht bei
Weiterverauf3erung der Flache durch den privaten Eigentiimer. Denkbar aber im Einzelfall zu



prufen ist dartber hinaus die Sicherung des aktiven Rickerwerbs bei Nutzungsanderung
durch Vermietung oder Umfirmierung des privaten Eigentimers.

Entwicklung von gesamtheitlichen Konzepten: In der Zusammenarbeit mit dem Gebiets-
manager entwickelt die Gemeinde gesamtheitliche Konzepte zum Themenspektrum: Grund-
stuckspolitik, Flacheneffizienz und stadtebauliche Qualitdt. Das Gebietsmanagement vertritt
die Interessen der Unternehmen.

Die MalRnahmen, die kurz-, mittel- und langfristig umsetzbar sind, bauen in Teilen aufeinan-
der auf. Die Strategie lasst sich daraus weiterentwickeln und in die Realitat Uberfihren.

Empfehlung aus der GES

Gebietsmanagement

||

Dialog mit den Unternehmen

Vertiefte Bestandsanalyse

Ziele und Handlungsfelder
Mobilitat, Energie, Stadtebau, Klima, Nutzer, Flache, Synergien

l

Rahmenplan

Sanierungs- Standards festlegen B-Pline
gebiete (allgemein und gebietsspezifisch)

Abbildung 19: Weiterentwicklung der Strategieergebnisse | STEG 2023

Aus der vorangegangenen Empfehlungen fir die Gewerbeentwicklungsstrategie geht hervor,
dass fiur die (Weiter-) Entwicklung der Gebiete ein Gebietsmanagement eingesetzt, bzw.
klar strukturiert werden soll. Dieses tritt in den Dialog mit den Unternehmen und vertritt deren
Interessen gegeniber der Gemeinde. Parallel dazu fihrt die Gemeinde eine vertiefte Be-
standsanalyse durch, die auf die Erkenntnisse aus Kapitel 2 aufbaut.

Aus der Ergebnissen des Gebietsmanagements und der Bestandsanalyse formuliert die
Gemeinde Ziele und Handlungsfelder, welche im nachsten Schritt in einen Rahmenplan
uberfuhrt werden und réaumliche Schwerpunkte fur einzelne Zielsetzungen darstellt. Der
Rahmenplan bildet den Grundstein fir neue bzw. zu dndernde Bebauungsplane oder die
Ausweisung von Sanierungsgebieten. Gleichzeitig formuliert die Gemeinde sowohl allgemei-
ne als auch gebietsspezifische Standards, die bei der Transformation des Bestandes und der
Entwicklung neuer Gewerbegebiete verfolgt werden. Aus diesen Standards kénnen ebenso
Ansiedlungskriterien fur neue Unternehmen abgeleitet werden.
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