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Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

Vorwort

Die Stadt Mossingen hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Stuttgart, im November
2018 mit der Erarbeitung des Projektes AStrategie der Gewerbeflachenentwicklung und i
vermarktung Stadt Mossingenii (im Folgenden auch Gewerbeflachenentwicklungskonzept

genannt) beauftragt.

Wesentl iche Zi el e Strategis delP rGeyerdéflickesentwidklung und

-ver marktungfi sind:

a) Grundlage fur kunftige Entscheidungen hinsichtlich der Entwicklung und Nutzung

von Gewerbeflachen in Mdssingen.

b) Ermittlung von transparenten Prognosewerten zu den kiinftigen Ansiedlungspoten-

zialen von Gewerbe und qualitative Bewertungen des Bedarfs.

c) Empfehlungen fir die Entwicklung und Realisierungschancen unterschiedlicher

AStandorttypenii .

d) Ansatze fur VertriebsmaRnahmen und MalBhahmen zur Optimierung bestehender

Gewerbegebiete.

Mit dieser Dokumentation liegen die komprimierten Analyseergebnisse und die Strategie vor.
Sie soll als informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafd 8 1 (6) Nr. 11 BauGB
beschlossen werden und Grundlage fur die kiinftige, abgestimmte Gewerbeflachenentwick-

lung darstellen.

Wir bedanken uns an dieser Stelle ausdrtcklich fur die gute und zielgerichtete Zusammenar-
beit bei allen Beteiligten, stellvertretend insbesondere auch beim Projektleiter von Seiten der

Stadt Mdssingen, Herrn Claudius Mahler.

Dipl.-Geogr. Julia Bubbel, ppa. Matthias Priller im Oktober 2019
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1 Zentrale Ergebnisse

Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse der /Strategie Gewerbeflachenentwicklung
und -vermarktung Stadt Méssingenfi zusammenfassend dargestellt. Samtliche Details, Ana-
lyseschritte, Methodische Ansatze und Begriindungen sind dem Gesamtkonzept ab Kapitel 2

zu entnehmen.

Das vorliegende Konzept soll die Grundlage fur die zukinftige Strategie zur zielgerichte-
ten Entwicklung und Starkung des Gewerbestandortes Mossingen in den nachsten 10- 15
Jahren bilden. Neben der Ableitung von Bedarfen fir diesen Zeitraum sind rdumliche und
inhaltliche Entwicklungsansétze wesentliche Bausteine und kénnen die Basis fur zuklnftige
Entscheidungen und Handlungsansétze darstellen.

a) Ausgangssituation / Analyseergebnisse

Die Stadt Mdssingen konnte in den letzten Jahren eine positive Bevélkerungs- wie auch
Beschaftigtenentwicklung verzeichnen. Dieser Trend soll sich nach aktuellen
Prognosezahlen auch in den nachsten Jahren weiter fortsetzen und spricht flr einen dyna-

mischen Gesamtstandort innerhalb eines starken Standortumfeldes.

Die Stadt Méssingen weist grundsatzlich eine breite Verteilung der Unternehmen vor Ort
Uber zahlreiche Branchen auf. Der Schwerpunkt der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten ist heute im Bereich der A enstigen Dienstleistungenfizu verorten.

Es zeigen sich hohe Beschéftigtenanteile v.a. im Bereich Handel; Instandhaltung und Re-
paratur von KfZ, sowie im Gesundheits- und Sozialwesen. Auch die Anteile im Bauge-
werbe, bei Finanz- und Versicherungsdienstleistungen sowie Erziehung und Unter-
richt sind im Vergleich zum Kreis und Land als Uberdurchschnittlich einzustufen. Aber auch
im Bereich des verarbeitenden Gewerbes sind in Segmenten des Maschinen- und
Werkzeugbaus hohe Beschéaftigtenzahlen festzuhalten. Gleiches gilt fur die Kfz-Branche.
Es zeigt sich eine sehr heterogene Unternehmensstruktur vor Ort, die eine geringe Abhéan-

gigkeit von Konjunkturschwankungen mit sich bringt.

Dabei nehmen kleine und mittlere Unternehmen die wesentliche Position bei der Unterneh-

mensstruktur ein.
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Insgesamt sind auch zukiinftig Potenziale vor allem in den bereits bestehenden Branchen zu
erwarten. Die Rahmenbedingungen am Standort mit einem starken Standortumfeld lassen

eine vorrangige Bedeutung fur regionale und 6rtliche Unternehmen erkennen.

Die Ergebnisse der Unternehmensbefragung unterstreichen die dynamische positive Stand-
ortentwicklung, die auch von den teilnehmenden Unternehmen in weiten Teilen unterstrichen

wird.

Schwierigkeiten am Standort ergeben sich v.a. bei der Breitbandanbindung, dem Park-
platzangebot oder auch bei der Verfugbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften und der

uberortlichen Verkehrsanbindung.

Auch in den nachsten Jahren planen die Unternehmen weitere betriebliche Veranderungen,
wie eine VergréRerung von Verkaufs- und Geschéftsflachen. Die Bedarfe an zusétzlichen
Flachen bei den beteiligten Unternehmen sind dabei aber gering einzustufen. Die Flachen fir

die Entwicklungen sind bei den meisten Betrieben bereits gesichert.

Bestand an Gewerbeflachen in Méssingen

Fur eine konkrete Bewertung der Handlungsbedarfe sind die Anfragen nach Gewerbefla-

chen, wie auch die Bedarfsprognosen im Folgenden genauer zu betrachten.

In der Kernstadt von Mdssingen bestehen heute bereits mehrere Gewerbegebietslagen, die
vorrangig heterogene Strukturen eines klassischen Gewerbegebietes aufweisen. Spezifi-
sche Standortlagen mit klaren Branchen- und Nutzungsschwerpunkten bestehen
kaum. Nur der Standort Riethacker weist eine Konzentration von Einzelhandelsangebo-
ten (Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel sowie nicht zentrenrelevante Sortimente)

auf.

Freiflachen und Entwicklungspotenziale sind in den bestehenden Gewerbegebieten
grundsatzlich noch vorhanden, verfiigbare Grundstiicke bestehen aber fast nur noch im
Osten der Kernstadt im Bereich Vor Dornach. Akute Flachenbedarfe, gerade fiir den ortli-
chen Bedarf, kbnnen somit noch gedeckt werden. Im direkten Anschluss ist auch die grofite

zeitnah zu realisierende Planungsflache im Bereich Hegwiesen festzuhalten.
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Grafik : Zentrale Daten zum Gewerbeflachenbestand in Méssingen

Bestehende Gewerbe-/Industriegebiete

davon Unbebaut
=ca. 7,6 ha

Gesamitflache ca. 120 ha* Verfiighar = nichtverfiigbar =

ca.2,6 ha 5,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019 auf Basis von Angaben der Stadt Méssingen sowie des Re-
gionalverbandes Neckar-Alb. // *Industrie- und Gewerbeflache , Statistisches Landesamt Baden Wurttemberg,
Stand: 2018.

Die verfugbaren Flachen sind somit raumlich konzentriert und weisen keine direkte Nahe

zum bestehenden und geplanten (B27 neu) lUberortlichen StraRennetz auf.

Es stehen aber auch weitere Potenzialflachen fur eine Gewerbeentwicklung zur Diskussion,
um mittelfristig weitere Gewerbeflachen vorhalten zu konnen i ggf. auch mit unterschiedli-
chen Funktionen und Zielgruppen. Diese sind in Teilen bereits im Flachennutzungsplan
als Planungsflachen beriicksichtigt, in anderen Bereichen ware eine Aufnahme in Regional-

plan und Flachennutzungsplan notwendig.

Grundsatzlich gilt es aber neben der Entwicklung neuer Flachen das Ziel zu verfolgen, vor-
handene Bauliicken und Flachenpotenziale innerhalb der Gewerbegebiete zu entwi-
ckeln. Gerade im Bereich Schlattwiesen bestehen heute noch zahlreiche Baullicken, die
aber keine kurz- oder mittelfristige Verfugbarkeit, v.a. aufgrund der Besitzverhaltnisse auf-

weisen.
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Grafik: Gewerbegebietslagen, Planungs- und Potenzialflachen in der Kernstadt Méssingen
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b) Prognose Gewerbeflachenbedarf

Fur die Bedarfsprognose wurden mehrere Verfahren angewandt, um methodische Schwa-
chen der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitat auszugleichen und belast-

bare Daten zu Ansiedlungspotenzialen fur/in Méssingen zu erhalten.

Grafik: Prognoseverfahren Gewerbeflachenentwicklung

Prognosen Gewerbeflachenentwicklung: AMe hr fPda@tlusi bi | it 2t
. Ansatz 1b:
Ansatz 1a: Angepasstes Prognoseverfahren
Prognosel\\/l/(;rtl;a;l"(njriip ClEFRe aufBasis des GIFPRO-Modells

Ermittlung des Flachenbedarfs durch
Neugriindungen, inter- und intrakommunale
Verlagerungenanhandregional
differenzierter Quoten (Standardwerte)

Ansatz 1c:

Branchen:
Prognoseverfahren GIFPROT TBS-Modell
Methodik:

Ermittlung des Flachenbedarfs nach
Wirtschaftsbereichen und angepassten Quoten

Methodik:
siehe Ansatz 1a;
zusatzlich: Beriicksichtigung
standortbezogener Faktoren und
regionaler Besonderheiten

Ansatz 1d:
Mischflachen:
Prognoseverfahren GIFPRO
Methodik:

Ermittlung des Flachenbedarfs fur sonstige
Standorte im Stadtgebietauf3erhalb der

nach Branchen Gewerbegebiete
Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklungen Gewerbe und aktuelle Bedarfe
Methodik:

Exploration Mittelwertaus:
Anfragen nach Gewerbeflachen / Bestandserweiterungen /
Flachenentwicklung / Bedarfe Unternehmen aktuell
(unter Berticksichtigung standortbezogener Faktoren und regionaler Besonderheiten)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Fur den Gesamtstandort ergeben sich auf Basis dieser Berechnungsansatze 1b und 2 fol-
gende Bedarfe als Anhaltswert unter Annahme gleichbleibender Rahmenbedingungen. Hier
einbezogen wurden verfugbare Flachenpotenziale in den bestehenden Gewerbegebieten
und den ausgewiesenen Planungsflachen laut Flachennutzungsplan (deren Nutzbarkeit /

zumindest mittelfristige Verfigbarkeit nicht in allen Bereichen gesichert ist).
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Grafik: Annaherung Gewerbeflachenbedarf fir Méssingen

Flachenbedarf an GE- und GI-Flachen in
den nachsten 15 Jahren in ha

Verwendete Berechnungsansatze

Flachenbedarf, abgeleitet aus den

Ansatzen 1b und 2 (Mittelwert) GE- 9-10 ha

SAMT

Verfluigbare Flachen innerhalb bestehen- | = ca. 2,6 ha A Bedarf geht Uber verfigbare
der B-Plan Gebiete Fléachen hinaus

= ca. 10,5 ha A Bedarfe kdnnten bei Verflg-
barkeit / Marktfahigkeit der Flachen grund-
satzlich gedeckt werden, wenn wirklich alle
Verfluigbare Planungsflachen Flachen verfugbar sind. Dabei waren dann
Gewerbegebiete (FNP) aber nur noch in geringem Umfang Reserve-
flachen verfuigbar, ebenso stiinden kaum
mehr Flachen fir weitere Entwicklungen zur
Verflgung

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019.

Neben den Bedarfen an Gewerbeflachen ergeben sich weiterhin Bedarfe an Flachen fir
Blronutzungen und Dienstleistungen, die auch in Mischgebieten oder der Innenstadt fir
einen dynamischen Gesamtstandort sinnvoll sein kénnen. Der zusatzliche Bedarf an MI-

Flachen belauft sich auf 8-9 ha.

Die Nachfrage wird weiterhin von kleinen und mittleren Unternehmen bestimmt werden,
wobei neue Standorte mit entsprechenden Rahmenbedingungen hier mit einer aktiven Ver-
marktung auch regionale Bedeutungen einnehmen koénnen. Grundséatzlich besteht in der
gesamten Region Neckar-Alb und vor allem im Umfeld der Oberzentren Tubingen und Reut-
lingen ein hoher Flachendruck bei Gewerbeflachen aber auch bei Wohnbauflachen. Auf-
grund der Standortfaktoren in Mdssingen (sehr hohe Lebensqualitat, Nahe zum urbanen
Zentrum Tubingen/Reutlingen, sehr gute Erreichbarkeit, moderate Flachenpreise) kann die

Ansprache von Betrieben im regionalen Umfeld gelingen.

Zur Einordnung der Ergebnisse, ist fur den Standort Mdssingen durch die verbesserte ver-
kehrliche Anbindung in den kommenden Jahren (MIV und OPNV) anzunehmen, dass die
Attraktivitat auch des Wirtschaftsstandortes grundséatzlich weiter erhéht werden wird. Geht

man zudem von einer Intensivierung des Standortmarketings aus, ist eine weitere Erhéhung
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der Flachennachfrage grundsatzlich moglich, da die Prognosen letztlich auf einer Fortschrei-
bung bisheriger Entwicklungen beruhen.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die aktuellen Planungsflachen Hegwiesen
und noch verfigbaren Grundstiicke im Bereich Vor Dérnach somit den Bedarf grundlegend
decken kdnnten. Dies ist sehr positiv zu bewerten, da die Stadt Mdssingen somit aktiv auf
aktuelle Anfragen reagieren kann. Flachennachfrage und -angebot kdnnten somit rech-
nerisch ausgeglichen werden; allerdings ist dies aufgrund teilweise fehlender kongru-
enter Flachenanforderungen unrealistisch. Zudem bestiinden dann keinerlei Flachen-
reserven mehr, um auf weitere Anfragen und/oder andere wirtschaftliche Entwicklung
proaktiv reagieren zu kdonnen. Eine strategische Entwicklung weiterer Flachen erscheint
trotzdem wesentlich, um proaktiv auf kinftige Anfragen / Entwicklungen reagieren zu kon-

nen, dies v.a. vor dem Hintergrund der Chancen durch die neue verkehrliche Anbindung

Eine zeitliche Strategie der Entwicklung erscheint hierbei aber wesentlich, auch um auf
mogliche Verénderungen in der Entwicklung einzugehen und auch verschiedene Planungs-
und Bedarfshorizonte zu berlcksichtigen. Es gilt somit: strategisch richtige Standorte fir
wesentliche zu entwickelnde Branchen realisieren. Insgesamt sollte Nachverdichtung
an bestehenden Standorten auch weiterhin im Fokus stehen und so auch der direkte Kontakt
mit den Privatbesitzern der noch bestehenden Freiflachen innerhalb der Gewerbegebiete
genutzt werden. Mogliche Entwicklungshemmnisse kénnen im Einzelfall ggf. im Lauf der Zeit

uberwunden werden.

Diese Ziele finden in der Gesamtstrategie mit ihren inhaltlichen und raumlichen Kom-

ponenten direkte Berticksichtigung.

c) Wesentliche Inhalte der Strategie:

Dies Gesamtstrategie sieht neben einer strategischen Flachenentwicklung auch Bausteine
vor, die sich mit der Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbegebiete sowie der
Innenstadt auseinander setzen sowie auch mit der Vermarktung des Gesamtstandortes und
den weiteren Rahmenbedingungen. Denn grundséatzlich ist nur bei einer ganzheitlichen
Entwicklung von Mdssingen eine Attraktivitdt fir Firmen und Arbeitnehmer weiter

auszubauen und so ein attraktives Standortprofil weiter voranzutreiben.
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Grafik: Strategie fur die Starkung des Wirtschaftsstandortes Méssingen

Strategie Wirtschaftsstandort Mossingen

Ubergeordnetes
Ziel:

Strategie:

Handlungsfelder:

Ansatz / Ziele

Vermarktung des Standortes Mdssingen mit seinen individuellen Starken

raumlich

als Arbeits- und Wohnstandort

inhaltlich
1. 2 3, 4.
Strategische Innenstadt auch Attraktive Rahmenbe-

Flachenentwicklung
nach Funktionen und
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- Flachenentwicklung
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umsetzen:

I. zunachst Abdeckung
kurzfristiger Bedarfe

IIl. zeitnahe Planung
mittel- und langfristi-
ger Entwicklungsmog-
lichkeiten nach dem
erfolgten Ausbau der
Standortattraktivitat
(Anbindung,
Vermarktung)

- Rahmenbedingungen
und Instrumente zur
Planungssicherheit
aktivumsetzen.

Nachverdichtung
Gewerbegebiete fordern
und fordern

- Bestehende Gewerbe-
gebiete zuklnftig auch
strategisch
weiterentwickeln
(Definition vorrangig
zu entwickelnder
Branchen, Funktionen)

- Ansétze zur
Nachverdichtung und
Verringerung des
Flachenverbrauchs
nutzen.

- Ansatze zur
Aktivierung von
Baulticken und
Brachflachen aktiv
nutzen

zukunftig weiter starken

- Blick der Gewerbe-

- Branchenschwerpunk-

T auch Gber Handel
hinaus

entwicklung nicht
ausschlieBlich auf
Gewerbegebiete
konzentrieren,
sondern individuelle
Ansétze auch zur
Stéarkung der
Innenstadt verfolgen.

tein der gesamten
Stadt nutzen auch mit
Gesamtvermarktung

dingungen fur
Unternehmen und
Arbeitskrafte

- Individuelle Griinde fir
den Standort
Mdossingen fur
Unternehmen und
Arbeitgeber definieren
und aktiv vermarkten

- Schaffung von
Rahmenbedingungen,
die ggf. Standort-
nachteile tberwinden
kénnen

).
Bestandspflege

- Probleme und
Schwierigkeiten
ansassiger Unterneh-
men aktiv aufgreifen

- Gemeinsam Lésungen
mit Teilung der Verant-
wortlichkeiten
umsetzen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Die raumliche Flachenentwicklung der Gewerbestandorte in Mdssingen sollte nach
sinnvollen Zeitstufen erfolgen (auch unter Bericksichtung der Bedarfe sowie der
Zeithoizonte der verkehrlichen Infrastrukturprojekte), grundsétzlich aber aufgrund zahlreicher
notwendiger Planungsschritte auch fUr mittel- und langfristige Planungen bereits zeitnah

geplant werden.

Die Flachenstrategie soll nicht das Ziel verfolgen, unverhaltnismagige Flachenentwicklungen
voranzutreiben, sondern die Stadt Méssingen Entscheidungen auch langfristig immer aktiv
treffen zu lassen. Eine Abhangigkeit der Entscheidungen von der Verfligbarkeit von Gewer-
beflachen soll dabei vermieden werden. Die Bedarfe und Entwicklungsoptionen sind dabei

regelmafig zu prifen und ggf. anzupassen.

Fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung von Méssingen als Gewerbestandort ist es neben
der Flachenstrategie wesentlich, die Standortvorteile von Mossingen weiterhin bewusst zu
definieren, auszubauen und diese fir die Vermarktung des Standortes zu nutzen. Grundsatz-
lich bleibt dabei festzuhalten, dass es wesentlich ist, den Standort Mdssingen nicht als reine
Erg&nzung zu seinem Umland zu betrachten sondern den Standort mit seinen individuellen
Starken zu vermarkten, aber dabei auch gleichzeitig die Entwicklungsméglichkeiten realis-
tisch einzuschatzen.

Die dazu angefuhrten inhaltlichen strategischen Ansétze stellen eine ldeensammliung, die
Grundlage fir die Umsetzung von MalRnahmen und Vermarktungsansatzen bilden kénnen.
So kann die aktuelle positive Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Méssingen auch zukinf-

tig weiter vorangetrieben werden.
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Grafik: Strategie Flachenentwicklung (raumlich) nach Zeitstufen

Strategie
Fléachenentwicklung
Gesamtstadt

rundsatzlich zu erwartender

Verfligbarkeit

‘P nzialstandort weiter
Potenzielle Standorte
\Me[a f B27ne L ,

Zeitstufe 1 zeitnah:

Entwicklung Gewerbegebiet
Hegwiesen / Freiflachen Vor
Dornach = klassisches
Gewerbegebiet mit kleinen
Flacheneinheiten fir lokale
Betriebe

Zeitstufe 2 kurz- bis mittelfristiq:

a) Umnutzung Bronnwasenacker
= Attraktivierung Ortseingang

b) Entwicklung Flachen Stadtteile
nach realen Bedarfen

Zeitstufe 3 mittel- bis langfristig:

a) Erweiterung Schlattwiesen =
neuer reprasentativer Standort
Gesundheit / Dienstleister in
Abschnitten

b) interkommunales
Gewerbegebiet = Standort als
regionaler Flachenschwerpunkt

Quelle:imakomm AKADEMIE
Stand: Oktober 2019
Kartengrundlage: Raum+
Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: MalBnahmen (Inhaltlich) nach Handlungsfeldern

Strategie Wirtschaftsstandort Méssingen
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Bahnhof an
Gewerbegebiete

Bestandspflege

. Parkplatzange-
bot GEs
. Breitband- /
Mobilfunknetz
. Befragungen um
Unterstiitzung
und Angebote zu
optimieren
IV.Unterstutzung
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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2 Ansatz des Konzeptes

2.1 Ziele

Wesentliches Ziel d e s P r o $tratkgie eGswerBeflachenentwicklung und i vermarktung
Stadt Mossingeniiist die Bewertung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation im
Bereich Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Mdssingen sowie die Ableitung einer zukinf-
tigen Strategie zur zielgerichteten Entwicklung und Starkung bestehender und neuer
Gewerbeflachen in den n&chsten 10- 15 Jahren. Wesentliche konkrete Bausteine und Ziele
sind:

a) Grundlage fur kunftige Entscheidungen hinsichtlich der Entwicklung und Nutzung

von Gewerbeflachen in M@ssingen.

b) Ermittlung von transparenten Prognosewerten zu den kiinftigen Ansiedlungspoten-

zialen von Gewerbe und qualitative Bewertungen des Bedarfs.

c) Empfehlungen fir die Entwicklung und Realisierungschancen unterschiedlicher
Astandorttypenfi .

d) Ansatze fur VertriebsmalRnahmen und MalRnahmen zur Optimierung bestehender
Gewerbegebiete.

Auf dieser Basis soll ein umfassendes Gesamtkonzept realisiert werden, das die Grundlage

fur zuklnftige Standortentscheidungen darstellt.

2.2 Methodik

2.2.1 Methodische Herausforderungen

Die Notwendigkeit der Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes ist nicht al-
lein in Mossingen gegeben. Gleichwohl scheint eine fundierte Quantifizierung der Gewerbe-
flachenentwicklung generell schwierig, die Basis der Entwicklungen dabei unsicher. Beispie-

le:
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A Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen weitestgehend belastba-
re Kennziffern, die zumindest zur Annéherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen
dienen konnten. Dies wird nochmals vor dem Hintergrund verstarkt, dass zahlreiche
Firmen, heute noch starker als friiher, weitestgehend standortunabhéngig sind. Sie
sind also nicht an Kunden vor Ort gebunden, sondern wahlen im Sinne einer immer
weiter fortschreitenden Digitalisierung ihren Firmenstandort rein nach den bevorzug-

ten positiven Rahmenbedingungen.

A Mathematische Verfahren, die Indikatoren wie die bisherige Beschéftigtenentwick-
lung, die Arbeitslosenquote usw. mit einzelnen Koeffizienten vermengen und daraus
den kunftigen Gewerbeflachenbedarf ableiten, stehen (teilweise zurecht) in der Kri-
tik: Die Berechnungsmodalitaten sind intransparent ( Abl ack boxf) , di

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.

A Kinftige Trendsigenannt sei stellvernduwedtemidandda.sO PF
in ihrer Wirkung auf die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen noch kaum
bekannt oder werden bei entsprechenden Gutachten / Konzepten lediglich verbal
benannt, aber nicht wirklich berticksichtigt. Die Auswirkungen sind nach Branchen
und sogar einzelnen Firmen dazu weitestgehend individuell, so dass sich daraus

nur schwer verallgemeinert Bedarfe ableiten lassen.

2.2.2 Gewahlter Ansatz

Durch die Anwendung eines Methodenmixes mit quantitativen und qualitativen Instrumenten

kann eine fundierte Ermittlung und Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs gelingen.

So wurde neben der reinen quantitativen Ermittlung von Bedarfen anhand gangiger Pro-
gnoseverfahren eine Unternehmensbefragung durchgefihrt und die Nachfrage nach Ge-
werbeflachen in Méssingen in den letzten Jahren ausgewertet, um reale und valide Ergeb-

nisse vorliegen zu haben.

Weiterhin konnte auf die Erhebungen und Daten des Regionalverbandes Neckar-Alb
(RVNA) zurickgegriffen werden. Der RVNA hat im Jahr 2018 eine Gesamterhebung der
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bestehenden Potenzialflachen und Bauliicken in den Kommunen der Region vorgenommen.
Diese, auch kartographisch, dargestellten Ergebnisse (Raum+-Plattform), konnten als wichti-
ge Grundlage in die Bewertungen und Berechnungen einbezogen werden.

Das gesamte methodische Vorgehen:

Die folgende Grafik zeigt die einzelnen methodischen Schritte im Rahmen der Konzepterar-

beitung:

Grafik: Der Methodenmix

Umsetzung

Bestands- und Funktions-
analyse Gewerbeflachen
und Planungsflachen (Feb-
ruar 2019)

Komprimierte Strukturana- | Komprimierte Analyse (statistischer)
lyse Daten

Auswertung und Verwen-
dung der Erhebungen zu
Potenzialflachen im Stadt-
gebiet des Regionalver-
bandes

Kompletterhebung, Vor-Ort-
Vor-Ort-Begehung, Dokumentation Begehung und Foto-
Dokumentation

Grundlage Uber vorhandene
Planungs- / Potenzialflachen in
bestehenden Gewerbegebieten

Grundlage ber die Raum-+-
Plattform des RVNA.

Online, Vollerhebung (Teilnahme-
Unternehmensbefragung maoglichkeit fir alle ansassigen
Gewerbebetriebe) Marz / April 2019

1. Berechnung nach Grundmodell
Ansatz GIFPRO/ angepasster
Ansatz / sowie erganzende
Bewertung nach Branchen und
Bedarfe Mischflachen

2. Ansatz der Berechnung Trend-
fortschreibung bisherige Nach-
frage- / Ansiedlungsdynamik /
aktuelle Bedarfe

Ricklauf: 50 auswertbare Fra-
gebdgen

Anwendung unterschiedlicher
Prognoseverfahren zur Ablei-
tung einer maoglichst realisti-
schen Bedarfsprognose.

Bedarfsanalyse via kompa-
rativer Verfahren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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2.3 Systematik wesentlicher Begriffe

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Begrifflichkeiten der Flachenbewertung auf.

Sie dient der Verstandlichkeit und einheitlichen Sprache im gesamten Konzept.

Grafik : Wesentliche Begriffe Flachenbewertung

Wirtschaftsflachen
(Gewerbe- und Industriegebiete, aber auch Burostandorte
GE, Gl, SO sowie MI und MK gemaR BauNVO)

Gewerbeflachen/ Gewerbegebiete
(Gewerbe- und Industriegebiete, GE, GI, SO gemal BauNVO

Bestehende Gebiete

Geplante Gebiete

(Planungsflachen im FNP)

Bebaut Unbebaut

Gewerblich

genutzte Flachen verfugbar

mindergenutzte

Eldchen nicht verfagbar

Noch verfugbare verfligbare

Flachen Flachen *)
(weil reserviert,

verkauft ...)

Auch mittelfristig
nicht (mehr)

gemacht werden konnten.

Potenzialflachen = Flachen die zum aktuellen Zeitpunkt vermarktbar wéren oder
ggf. entwickelt werden kénnten bzw. Planungsflachen, die tatsachlich marktfahig

*) mittelfristig = in den nachsten finf Jahren nicht verfligbar.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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3 Die Ausgangssituation

3.1 Komprimierte Strukturanalyse Wirtschaftsstandort Méssingen

Im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung und insbesondere bei der Berechnung fur kinf-
tige Bedarfe spielen verschiedenste Indikatoren eine Rolle. Zu nennen sind insbesondere die
Beschaftigtenzahlen, auch nach Branchen und Wirtschaftszweigen, sowie deren Entwicklung
und Prognose. Einige ausgewahlte Indikatoren, welche die Gewerbeflachenentwicklung be-

einflussen, sollen im Folgenden betrachtet werden.

Die folgende Grafik zeigt wesentliche statistische Rahmenbedingungen am Standort Mos-
singen im Vergleich zum Landkreis und zur Stadt Tibingen sowie zum Land Baden-
Wirttemberg auf.

Es zeigt sich, dass Mdssingen in den letzten Jahren eine positive Bevdlkerungs- wie auch
Beschaftigtenentwicklung verzeichnen konnte. Auch die Prognosen fir die nachsten Jah-
re lassen hier weitere Zuwachse erwarten. Grundsatzlich stellt Méssingen heute einen vor-
rangigen Wohnstandort dar (vgl. Unterschiede Beschéftigte am Wohn- und Arbeitsort sowie
Pendlersaldo), der aber trotzdem eine hohe Betriebsdichte aufweist. Es sind folglich aber
vorrangig Betriebe mit einer eher geringen Arbeitnehmerzahl (letztlich also kleine und mittle-
re Unternehmen) ansassig, die einen hohen Anteil an Beschaftigten im Bereich Handel /

Verkehr / Gastgewerbe sowie auch im Dienstleistungssektor ausmachen.

Mossingen weist Pendlerverflechtungen v.a. mit den Nachbarkommunen sowie den
nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren auf. Trotz eines insgesamt betrachtet negativen
Pendlersaldos sind die hochsten Einpendlerzahlen neben den Nachbarkommunen auch aus

Reutlingen, Tibingen oder Hechingen festzuhalten.
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Grafik: Wesentliche Statistische Rahmendaten Stadt Mdssingen

Statistische Daten Mdssingen

Indikator Mdossingen Stadt TUbin- Landkreis ZELL
9 gen Tibingen | Wirttemberg
Bevolkerungsstand 2017%) 20.416 89.447 225.755 11.023.425
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 o o 0 0
(Stand 2017)*) +5,3% +7,5% +6,1% +4,9%
ggggll)(erungsentwwklung 2017 bis +5,1% +5,2% +4,7% +3,2%
Anteil der 65-Jéahrigen und &lter o o o o
an der Gesamtbevolkerung 2017%) 30,6% 22,3% 25,4% 30,5%
Sozialversicherungspflichtig Beschaf- 5.735 47.235 81.428 4.673.437
tigte am Arbeitsort 2018***)
Pro 1.000 Einwohner 281 528 361 424
Sozialversicherungspflichtig Beschéf- 8.310 32.115 88.449 4.550.693
tigte am Wohnort 2018***)
Pro 1.000 Einwohner 407 359 392 413
Wohnort gleich Arbeitsort 2018 ***) 2.149 17.943 51.188 4.262.116
Be;_(_:ha_tftlgijfgsquote 2016 (15 bis u. 59.7% 45,8% 53,4% 59.1%
65 jahrige)**)
. . 0
Arbeitslosenanteil an den SvB (%) 4.9% 4.9% 4.3% 5.0%
2016 **)
Beschaftigtenentwicklung 2013- +18,9% +14,2% +16,5% +12,0%
2018***)
Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten im produzierenden Ge- 26% 17% 27% 36%
werbe 2018***)
Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten bei Handel, Verkehr 22% 14% 16% 20%
Gastgewerbe 2018***)
Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten bei Sonstigen Dienst- 52% 69% 57% 44%
leistungen 2018***)
29.263/ 30.191/ 408.704 /
Pendler (Ein-/Auspendler) SvB 3'5?23 é?élel 14.169 37.258 288.415
' +15.094 -7.067 +120.289
Wesentliche Orte Einpendler Mdssingen: Reutlingen, Ofterdingen, Tlbingen, Hechingen, Nehren
Wesentliche Orte Auspendler Mdssingen: Tubingen, Reutlingen, Bodelshausen, Gomaringen, Ofterdingen
Zahl der Betriebe* 906 3.921 9.458 505.480
Pro 1.000 Einwohner 44 44 42 46
*) Quelle der Daten: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg
**) Quelle der Daten: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser-Kkommune
Fkk) Quelle der Daten: Bundesagentur fur Arbeit

Hervorgehoben: Auffallige Werte im Vergleich zum Land und Landkreis

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigter nach Wirtschaftszweigen im regionalen Vergleich

100% —

90% 16%
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Méssingen Ofterdingen Nehren Hechingen Bodelshausen  Stadt Tiibingen Landkreis Baden-
Tubingen Wirttemberg

BProduzierendes Gewerbe B Handel, Verkehr und Gastgewerbe Sonstige Dienstleistungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stand: 30.06.2018.

Wirtschaftszweig Sonstige Dienstleistungen = Bereiche J-U der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): umfasst u.a. die Bereiche Information und Kommunika-
tion, Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, Freiberufliche. Wissenschaftliche und technische Dienstleistungen, wirtschaftliche
Dienstleistungen, sonstige Dienstleistungen.
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Im Vergleich zu den Nachbarkommunen und zum Land weist Mdssingen einen niedrigen
Beschaftigtenanteil im produzierenden Gewerbe auf, wahrend der Anteil im Bereich
Handel, Verkehr und Gastgewerbe im Vergleich zum Landkreis und Land eher tber-
durchschnittlich ausgepragt ist. Der Anteil der Beschéftigten im Bereich sonstige Dienst-

leistungen ist vor allem im Vergleich zu den Nachbarkommunen tGberdurchschnittlich.

Die folgende Grafik zeigt die Anteile der Beschéftigten nach Wirtschaftsabschnitten.
Hohe Beschéftigtenanteile sind dabei vor allem im Bereich Handel; Instandhaltung und
Reparatur von KfZ, sowie im Gesundheits- und Sozialwesen erkennbar. Auch die Anteile
im Baugewerbe, bei Finanz- und Versicherungsdienstleistungen sowie Erziehung und

Unterricht sind im Vergleich zum Kreis und Land als Uberdurchschnittlich einzustufen.

Auffallig ist weiterhin der geringere Beschaftigtenanteil im Bereich Information und
Kommunikation / Immobilien, freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienst-
leistungen sowie im verarbeitenden Gewerbe.

Trotzdem machen die Beschéftigten des Verarbeitenden Gewerbes einen merklichen Anteil
aus, bei dem auch Schwerpunkte auf gewisse Branchen festzuhalten sind. Wenn man
sich die heutige Unternehmensstruktur betrachtet, liegen diese im Bereich des Maschinen-
sowie des Werkzeugbaus. Innovative Zukunftsbranchen aus dem Dienstleistungsbereich
weisen fiir Mossingen letztlich eher einen unterdurchschnittlichen Anteil auf, wahrend Alas-

sischefiDienstleistungen noch stark ausgepragt sind.
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Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsabschnitten*

l @ @ @ @ m Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A)
H Bergbau, Energie- und Wasserversorgung,
M(’jssingen Energiewirtschaft (B, D, E)
m Verarbeitendes Gewerbe (C)

B Baugewerbe (F)

m Handel; Instandhaltung und Reparatur Von Kfz (G)

Tibi B Verkehr und Lagerei (H)
Ubingen

B Information und Kommunikation (J)

= Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
(K)
® |[mmobilien, Freiberufliche Wissenschaftliche, Technische

Dienstleistungen (L,M)
Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
(N)
= Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung,
Ext. Organisationen (O, U)
| | | | | | Erziehung und Unterricht (P)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Baden-
Wirttemberg

B Gesundheits- und Sozialwesen (Q)

B sonstige Dienstleistungen, Private Haushalte (R, S, T)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2018.

Freiberufliche Wissenschaftliche, Technische Dienstleistungen: umfasst u.a. Recht- und Steuerberatung, Unternehmensberatung, Architektur- und Ingenieurbiros, For-
schung und Entwicklung, Ubersetzer.

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen: umfasst u.a. Vermietung von beweglichen Sachen (Fahrzeuge, Gebrauchsgiter, Maschinen), Vermittlung
von Arbeitskraften, Wach- und Sicherheitsdienste, Geb&udebetreuung, Garten- und Landschaftsbau, Call Center, Messe- und Ausstellungsveranstalter.

Sonstige Dienstleistungen, Private Haushalte = Bereiche R i T der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): umfasst u.a. die Bereiche kreative, kiinstlerische und
unterhaltende Tatigkeiten, Interessensvertretungen, Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgutern, Waschereien, Frisér- und Kosmetiksalons, Bestat-
tungswesen, Herstellung von Waren / Dienstleistungen durch private Haushalte fiir den Eigenbedarf.
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Wesentliche Erkenntnisse aus diesen statistischen Daten lassen sich wie folgt ableiten:

Positive Standortfaktoren:

A Méssingen kann sowohl fiir die letzten als auch fiir die nachsten Jahre eine positive Be-

vOlkerungsentwicklung verzeichnen, die fur einen wachsenden, starken Gesamtstand-
ort spricht und die Grundlage fur eine positive wirtschaftliche Entwicklung des Standortes

darstellt.

Auch die Beschéftigtenentwicklung zeigt, dass Mdssingen, neben seiner Funktion als
starker Wohnstandort im Umfeld von Tlbingen in naturnaher Lage, auch immer mehr
fir Unternehmen an Attraktivitat gewonnen hat. Denn trotz eines negativen Pendler-
saldos in einem starken Standortumfeld besteht eine breit aufgestellte Wirtschaftsstruktur

mit Unternehmen aus zahlreichen unterschiedlichen Branchen.

Mdssingen stellt grundséatzlich einen starken Handelsstandort dar. Dies zu erhalten,
wird bei gleichzeitiger Umsetzung einer restriktiven Ansiedlungspolitik zur Starkung der
Innenstadt, auch zuklnftig eine zentrale Aufgabe fir die Wirtschaftsférderung sein. Die
Versorgungslage kann bei gleichzeitiger guter infrastruktureller Ausstattung (z.B. im
Bereich Bildung und Betreuung sowie der medizinischen Versorgung) auch zukilnftig ei-

nen wesentlichen Standortvorteil ausmachen.

Negative Standortfaktoren:

A Auffallig ist die hohe Betriebsdichte bei einer gleichzeitig eher unterdurchschnittli-

chen Zahl an sozialversicherungspflichtig Beschéftigten pro 1.000 Einwohner. Dies
spiegelt wider, dass Moéssingen eine vorrangige Konzentration auf kleinere und mittlere
Unternehmen mit einer geringen Beschaftigtenzahl hat und keine Grol3unternehmen am
Standort beherbergt. Die kann als Vor- und Nachteil gesehen werden: Die wirtschaftliche
Starke ist somit nicht von wenigen Unternehmen abhangig, allerdings kénnen auch Vor-
teile durch ein GroBunternehmen (Unterstiitzung und Zusammenarbeit in der Vermark-

tung und Bildung, Sponsoring fir Vereinsleben, etc.) nicht genutzt werden.

Die statistischen Rahmendaten sind in einigen Bereichen (u.a. Bevdlkerungs- / Be-

schaftigtenentwicklung) trotz positiver Werte nur als durchschnittlich einzustufen, da
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das Umland vergleichbare Werte und Entwicklungen aufweist. Ein Wettbewerbsvorteil

gegeniber dem starken Umland besteht damit nicht.

3.2 Trends in der Wirtschaftsflachenentwicklung

Trends im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung zu benennen ist grundsatzlich schon
aufgrund der starken Unterschiede von Regionen, Stadten, aber auch durch variierende An-
forderungen einzelner Branchen und Unternehmen schwierig. Deshalb soll und kann letztlich
keine abschlieBende Zusammenstellung erfolgen, da die Entwicklungen und Anforderungen

vielfaltig und individuell sind.

3.2.1 Allgemeine Trends

Die folgende Tabelle zeigt aktuelle, im weitesten Sinne allgemeingtltige Trends mit aktu-
ell hoher Bedeutung fir die Nachfrage und die Entwicklung von Gewerbe- und Wirt-
schaftsflachen in Deutschland auf. Wie sich zeigt, sind zahlreiche der angeflihrten Aspek-
te auch fur Mdssingen relevant und mussen so bei der Entscheidung und Entwicklung be-

stimmter Standorte mit Berticksichtigung finden.
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Grafik: Trends Wirtschaftsflachenentwicklung

Trend / Beschreibun Relevanz fur
Entwicklung 9 Mdéssingen

Fur Unternehmen werden Aspekte wie ein leistungsfahiger

\éVandeInde Breitbandanschluss, Netzwerke oder weiche Standortfak-
edeutung von . PP : o o ++
Standortfaktoren toren zur Bindung _qual_|f|2|erter Mltarbel'ggrulmmer wichtiger,

wie auch Nachhaltigkeit oder neue Mobilitatsangebote.

Durch eine immer starkere Diversifizierung der Wirtschaft,

unterscheiden sich die Flachen- und Standortanforderun-
Stark variierende gen immer starker, so dass hier kaum verallgemeinernde
Anforderungen Anspriiche ermittelt werden kénnen. Immer haufiger muss T
an Standorte von Seiten der Kommune auf individuelle Bedirfnisse von

Unternehmen eingegangen werden, um attraktive Firmen

an den Standort zu binden.

Immer haufiger erfolgt heute die gemeinsame Ausweisung

von interkommunalen oder gar regionalen Gewerbegebie-

ten, die unter anderem die Problematik einer vorhandene
Interkommunale Flachenknappheit in den Kommunen l6st, aber auch durch
oder regionale gemeinsame zu tragende Kosten und Aufwendungen Ent- 1
Gewerbegebiete lastung fir die einzelnen Kommunen bringt. Durch grof3e

zusammenhangende reprasentative Flachen konnen at-

traktive, Uberregional renommierte Unternehmen gewon-

nen werden.

Virtuelle Vernetzung von Maschinen und Produktions-
Industrie 4.0/ schritten und damit Verminderung des Ressourcenver- +
Digitalisierung brauchs. Erhdhte Anspriiche an Gewerbegebiete und die

digitale Infrastruktur

Nachverdichtung stellt einen wesentlichen Punkt in der
Fehlendes Flachenentwicklung dar. Aufgrund der aktuell bestehenden
Interesse am Untersicherheiten auf dem Finanzmarkt wird aber ein Kauf ++
Flachenverkauf von vielen Besitzern nicht angestrebt oder es werden Kon-

flikte erwartet, die eine Entwicklung hemmen.

Mittelstdndische Unternehmen und das Handwerk stellen

eine immer wichtigere Nachfragegruppe nach Gewerbefla-

chen dar, wahrend produzierende Groliunternehmen nur
Nachfragende noch in seltenen Fallen nach neuen Standorten suchen. +
Branchen Die Flachennachfrage (mit Ausnahme der Logistik und des

groR¥flachigen Einzelhandels) ist vor diesem Hintergrund

deutlich kleinteiliger geworden und Grundstiickszuschnitte

sollten auch flexibel sein.

Nachhaltige Gewerbegebiete, der schonende Umgang mit

Ressourcen, allen voran der sparende Umgang mit zuséatz-
Nachhaltigkeit licher Flachenversiegelung, steht heute immer mehr im +

Fokus der Diskussionen lber neue Flachenausweisungen
und ist fur eine sinnvolle und angepasste Strategie mit zu
bericksichtigen.

++ = sehr hohe Relevanz // + = hohe Relevanz // o = geringfiigige Relevanz

Quellen: imakomm AKADEMIE und Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg: Gewerbe-
flachenentwicklung in Baden-Wirttemberg, Marz 2016, Gewerbeflachenentwicklung in Mittelfranken, IHK
Nurnberg fur Mittelfranken, 2018.
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3.2.2 Entwicklung von Wirtschafts- und Zukunftsbranchen

Als Zukunftsbranchen werden jene Branchen bezeichnet, die besonders gute Zukunftsaus-
sichten erwarten lassen. Dabei spielt insbesondere die hohe Innovationskraft und gunsti-
ge Beschéaftigungsaussichten, Konkurrenzféhigkeit und oft auch eine hohe regional-
dkonomische Bedeutung eine Rolle. Dies muss nicht allein auf die Digitalisierung herunter
gebrochen werden, sondern betrifft letztlich auch andere Wirtschaftsbereiche, die aktuell
eine Entwicklung und Starkung fur die néchsten Jahre erkennen und erwarten lassen. Die
Analyse der Wirtschaftsbranchen und deren Einordnung im Sinne ihres Zukunfts- und
Wachstumspotenzials zeigt eine wesentliche Bedeutung zahlreicher Zukunftsbranchen auch
fur die Gewerbeflachenentwicklung. Gleichzeitig sind fur konkrete Ansiedlungen Flachenvo-
raussetzungen und Rahmenbedingungen zu schaffen, um auch im Konkurrenzdruck mit ent-
sprechenden Nachbarkommunen eine Entwicklung spezifischer Branchen am eigenen

Standort fordern zu kdnnen.

Die folgende Tabelle bewertet Wirtschaftsbranchen nach ihrem Zukunfts- und Wachs-
tumspotenzial allgemein und gibt die grundsatzlich zu erwartende Relevanz dieser Bran-
chen fir die Gewerbeflachenentwicklung an. Zahlreiche Zukunftsbranchen, insbesondere
im Produktions- und Fertigungsbereich und damit mit Gewerbeflachennachfrage (statt reiner
Buroflachennachfrage) weisen auch einen hohen Bedarf an (hoch-) qualifiziertem Personal

auf.

Wichtig hierbei: Grundsatzliche Trends kdnnen zwar aufgezeigt werden, diese sind im Ein-

zelfall auf kommunaler Ebene aber nicht immer zwingend fir sdmtliche Betriebe richtig.
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Grafik: Ubersicht Branchenbewertung

Zukunfts- und Wachs- Allgemeine Relevanz der
Branche tumspotenzial Branche fiir Gewerbefla-
(Bedeutung als Zukunfts- chen-entwicklung
branche von o bis +++) (x) = eingeschrankt

Gummi und Kunststoffe ++ X
Metallerzeugnisse + X
MMStR-Technik/Optik +++ X
Maschinenbau +++ X
Automotive +++ X
Recycling + X
Forschung & Entwicklung +++ X
IT-Sektor / kunstliche Intelligenz +++ (x)
Agrarwirtschaft + )
Bau ++ X
Chemie, Eharma, Biotechnologie, ot X
Gentechnik
Handwerk / Haushaltsnahe + X
Dienstleistungen
Versandhandel, E-Commerce ++ X
U_mweltsektor, regenerative Ener- et X
gien
Finanzen, Versicherungen & Im-

- 0 )
mobilien
Einzel- und GroRRhandel + x)
Medien & Marketing + (x)
Gesundheitswesen, Pharma und ot «
Medizintechnik
Technik & Telekommunikation ++ (x)
Tourismus und Gastronomie + x)
Logistik und Transport ++ X
Handel und Reparatur KFZ 0 X

DL = Dienstleistung // MMStR = Medizin-, Mess-, Steuer- und Regeltechnik; Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
Hervorgehoben: Bedeutung fir Méssingen aufgrund der Wirtschaftsstruktur von Kommune und Region.
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3.3 Ubertragung der Trends und Zukunftsbranchen auf den Standort Méssingen

Betrachtet man sich die bisherigen Strukturen in Mdssingen sowie auch in Kreis und Region,

so ergeben sich hier durchaus klare Ansatze fir realistische zukunftstrachtige Branchen.

Die Stadt Méssingen weist grundsatzlich eine breite Verteilung der Unternehmen vor Ort
uber zahlreiche Branchen auf. Der Schwerpunkt der sozialversicherungspflichtig Beschaf-

tigten ist heute im Bereich der A enstigen Dienstleistungenfizu verorten.

Der Standort Mossingen kann dabei vor allem einen hohen Beschéftigtenanteil im Gesund-
heits- und Sozialwesen, im Baugewerbe, bei Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen sowie Erziehung und Unterricht festhalten. Aber auch im Bereich des verarbeitenden
Gewerbes sind in Segmenten des Maschinen- und Werkzeugbaus hohe Beschaftigten-
zahlen festzuhalten. Gleiches gilt fir die Kfz-Branche und den Einzelhandel. Es zeigt sich

damit nochmals mehr die sehr heterogene Unternehmensstruktur vor Ort.

In der Gesamtbetrachtung der Region Neckar-Alb bestehen heute zahlreiche Branchen,
die den Gesamtstandort Neckar-Alb und seine wirtschaftliche Stéarke vorrangig auszeichnen.
Dazu zahlen® unter anderem:
A Maschinenbau
Medizintechnik
Textilindustrie
Automotive
Biotechnologie

Holz & regenerative Energien

> > > >y > D>

Handwerk

Mdssingen stellt bereits heute in zahlreichen Branchen einen Teil dieser Cluster dar, wenn
auch eher im Bereich der kleinen und mittelstandischen Unternehmen. Mdssingen sollte dies
auch zukinftig weiter anstreben und vorhandene Netzwerke nutzen. Dabei kann / soll die
Stadt naturlich nicht samtliche Zukunftsbranchen in seine Entwicklung einbeziehen, sondern
entsprechende Ausbaupotenziale auf sinnvolle Branchen konzentrieren. Weitere Details

werden im Rahmen der Strategie des Konzeptes aufgegriffen.

1 Quelle:  Standortagentur  Neckar-Alb, https://www.neckaralb.de/wirtschaftsregion-neckar-alb/branchen-

cluster.html, abgerufen am 19.08.2019.
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3.4  Wesentliche Ergebnisse Unternehmensbefragung

Die Detailergebnisse der Unternehmensbefragung sind dem Anhang des Gesamtkonzeptes

zu entnehmen.

Folgende wesentliche Ergebnisse sind zusammenfassend festzuhalten:

Die teilnehmenden Unternehmen lassen insgesamt eine hohe Zufriedenheit mit dem Unter-
nehmensstandort sowie eine positive bis gleichbleibende Unternehmensentwicklung in den

letzten Jahren erkennen.

Probleme und Schwierigkeiten zeigen sich bei den befragten Betrieben vorrangig bei nicht
ausreichenden Parkmdglichkeiten am Firmenstandort, der aktuellen Breitbandversor-
gung, sowie fehlenden Grundstiicksreserven. GroRRe Diskrepanzen bei der Wichtigkeit und
Zufriedenheit zeigt sich weiterhin bei der Verfligbarkeit von qualifizierten Arbeitskréaften,

der Uberortlichen Verkehrsanbindung sowie der Hohe der Gewerbesteuer.

Die Mehrheit der Unternehmen plant betriebliche Veranderungen in den nachsten 5 Jahren.
Die betrifft unter anderem auch vermehrt eine Vergrof3erung von Verkaufs- und Geschafts-
flachen sowie weitere positive Planungen. Trotz der Planungen von Betriebserweiterungen
ist der Bedarf an zuséatzlichen Flachen bei den beteiligten Unternehmen als sehr gering ein-
zustufen. Die Flachen fir die Entwicklungen sind bei den meisten Betrieben bereits gesi-
chert, einige Unternehmen gaben sogar an, noch weitere nutzbare Flachenreserven auf ih-

ren Grundstiicken zu haben.

35 Der Wirtschaftsstandort Méssingen i aus Sicht der Projektgruppe

Neben der Unternehmensbefragung wurden gemeinsam mit den Fraktionen, ansassigen
Unternehmen und Fachinstitutionen im Rahmen einer Projektgruppensitzung die wesentli-

chen Analyseergebnisse und erste Strategieansatze diskutiert und konkretisiert.

Dabei wurden zu Beginn die Starken des Wirtschaftsstandortes und die Besonderheiten des

Standortes Mdssingen abgefragt:
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1) Was sind aus lhrer Sicht die wesentlichen Stéarken des Wirtschaftsstandortes

Mdssingen:

A Lage, verkehrliche Anbindung (auch OPNV), kurze Wege (auch fuBl&ufig) (12x)

A Dynamische Region, Lage im landlichen Raum, aber Néhe zu mehreren Zentren
(v.a. Tubingen i Reutlingen) (7x)

A Vielfaltig aufgestellt mit kleinen Unternehmen und Mittelstand unterschiedlicher
Branchen / konjunkturstabil / Synergien (5x)

A Unterstiitzung durch die Verwaltung / Politik (2x)

2) Welche Besonderheiten hat der Standort Méssingen?

>

Bildungslandschaft / Kinderbetreuung (8x)

>\

Hohe Zufriedenheit der Bevélkerung / hoher Wohnwert und Lebensqualitat (6x)

>\

Medizinische Versorgung / Nahe zu Kliniken (4x)

>\

Hoher Freizeitwert / Natur / Umgebung als weicher Standortfaktor (4x)

>\

Grol3es Handelsangebot fur die Einwohner (4x)
Kostenloses Parken (2x)

Gute Infrastruktur (2x)

Kompakte Grofe (2x)

> > >

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Unternehmen in Mdssingen grund-
satzlich eine hohe Standortzufriedenheit benennen, mehr als 95% der befragten Betriebe
am Standort bleiben und ein Drittel sich vergréRern mochte. Im Allgemeinen liegen demnach
die Herausforderungen in Mdssingen beztiglich der Rahmenbedingungen an den Standorten
neben der Breitbandanbindung, bei den fehlenden Fachkraften fir das Gewerbe sowie auch
beim Parkplatzangebot vor Ort. Gerade durch die Lage in einem starken Umfeld stehen die
Unternehmen und Kommunen hier in einer direkten Konkurrenz, so dass fur die Anwerbung
von Unternehmen und Arbeitskraften klare Standortvorteile und i besonderheiten definiert

werden mussen.

Die Wirtschaftsstruktur von Méssingen stellt sich als breit Uber zahlreiche Branchen dar, mit
einem Schwerpunkt bei kleinen und mittelstandischen Unternehmen, was auch aus Sicht der

Projektgruppe einen Vorteil aufgrund einer groRen Konjunkturstabilitat mit sich bringt.
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4 Die Analyse der Angebotssituation: Gewerbeflachenbestand, Planungsflachen
und Potenzialflachen

4.1 Qualitativer Gewerbeflachenbestand: Standorttypologie bestehender Gewerbe-
gebiete

Gewerbegebiete sind heute nicht mehr als einheitliche Kategorie zu verstehen, sondern
sind deutlich nach ihren Nutzungen, Strukturen und spezifischen Charakteristika zu unter-
scheiden. Ihnen lassen sich dadurch auch wesentliche Standortanforderungen zuordnen,
die eben nach Typ, Lage und Nutzung deutlich variieren kdnnen. Dies hat neben der strate-
gischen Ausrichtung neuer Gewerbegebietslagen auch Bedeutung fur bestehende Gewer-

begebietslagen, die gewollt oder historisch gewachsen bestimmte Funktionen einnehmen.

Standorttypologien charakterisieren unterschiedliche Arten von (Gewerbe-)Gebieten, die
wiederum verschiedene Nutzergruppen ansprechen. So variieren je nach Standorttypologie
der Unternehmensbesatz (bspw. Dienstleister oder Produktionsbetriebe) und die stadte-
bauliche Charakteristik und Gestaltung (historisch gewachsen, hoher bzw. geringer Griin-
flachenanteil und Aufenthaltsqualitét), ebenso die Lage (integriert oder verkehrsgiinstig mit

Uberortlicher Anbindung).

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sich in der Kernstadt von Mdssingen die Gewerbe-
gebiete vorrangig auf drei Bereiche konzentrieren. Alle Gebiete kénnen als vorrangig klassi-

sche Gewerbeflachen eingestuft werden.

A Gewerbegebiet Riethacker: Lage im Siidwesten der Kernstadt, am Ortseingang
Richtung Ofterdingen / B27. Es ist ein hoher Anteil an Einzelhandelsbetrieben, auch
grof3flachige Fachmarkte, festzuhalten, die erganzt werden durch produzierendes
Gewerbe, Handwerk, KfZ und Dienstleister. Das Gebiet weist eine fast vollstandige
Bebauung auf, es sind keine wesentlichen Bauliicken mehr vorhanden. Neben dem
Bebauungsplanbereich schliel3en sich auch nérdlich der Ofterdinger Stral3e gewerb-
liche Nutzungen, Handel und Gastgewerbe an, so dass das Gebiet durch die Lage
am Stadteingang auch eine wesentliche Funktion fir das Stadtbild zugesprochen

werden kann und so auch die stéadtebauliche Qualitat bei zuktnftigen Entwicklungen
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Berlicksichtigung finden sollte. Nach Stdosten grenzt das Gewerbegebiet Rietha-
cker an Mischgebietsflachen mit einem hohen Anteil an Wohnnutzungen.

A Gewerbegebiet Schlattwiesen: Lage im Nordwesten der Kernstadt, derzeit tibe-
rértliche Anbindung Uber den Nordring Richtung GE Riethacker oder nach Norden
Uber Nehren. Die Anbindung wirde durch die in Planung befindliche B 27 neu deut-
lich verbessert werden. Das Gebiet steigt nach Sudosten topographisch an. Es sind
vorrangig produzierende und handwerkliche kleine sowie mittelstdndische Betriebe
angesiedelt, dazu auch Gastronomie und Dienstleistungen. Im Gebiet sind noch
mehrere Baulticken vorhanden, die sich aber zum gro3en Teil in Privatbesitz befin-
den, die aber heute auch das Erscheinungsbild des Gebietes mitpragen. Nach Sud-
osten schlieBen sich Mischgebietsflachen mit einem hohen Anteil an Wohnnutzun-

gen an das Gebiet an.

A Gewerbegebiet Vor Dérnach: Das Gebiet befindet sich im Osten der Kernstadt im
Anschluss an die L 385. Das Gebiet weist grundsatzlich keine Sichtbarkeit von den
Uberdrtlichen Verkehrsachsen auf und nimmt somit keinen vorrangigen reprasenta-
tiven Charakter ein. Das Gebiet stellt aber einen attraktiven Standort fir ortliches
Handwerk und produzierendes Gewerbe dar. Innerhalb des Gebiets sind noch ver-
fugbare Entwicklungsflachen vorhanden. Einer Erweiterung nach Norden ist aktuell
in Planung (Hegwiesen i vgl. Kapitel Planungsflachen). Nach Westen schliel3en
sich Mischgebietsflachen mit Wohnnutzungen an das Gebiet an.

Stadtteile:

A Talheim: Im Stadtteil Talheim befinden sich gewerblich genutzte Flachen vor allem
an ndrdlichen Ortsausgang. Die Gebiete beschranken sich auf die Bestandsflachen

einzelner Betriebe und weisen somit auch keine weiteren Freiflachen auf.

A Oschingen: Im Stadtteil Oschingen ist vor allem auf das Gebiet Braike zu verwei-
sen. Das Gewerbegebiet befindet sich am westlichen Ortsausgang, die Zufahrt er-
folgt hier allerdings Gber Wohngebietslagen. Vorrangig sind hier Betriebe des pro-

duzierenden Gewerbes und Handwerksbetriebe ansassig.
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Weiterhin finden sich im Stadtgebiet einzelne Betriebe in Gemengelage sowie die Angebote
in der Innenstadt von Mdssingen mit einem Schwerpunkt bei Handel und Dienstleistungen.

Weiterhin sind in sonstigen Lagen auf die Flachen der KBF mit angeschlossenen Bildungs-
einrichtungen (Kernstadt) sowie auf die Bad Sebastiansweiler GmbH (Bad Sebastiansweiler)
aus den Bereichen (Gesundheit, Pflege und ganzheitliche Bildung) als grofte Arbeitgeber

vor Ort

Eine genaue Beschreibung und Bewertung der einzelnen Gebiete erfolgt im Anhang des
Konzeptes. Grundlegende Einstufungen einzelner Teilbereiche werden in nachfolgender

Grafik dargestellt.
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Grafik: Standorttypen Gewerbegebiete in Mdssingen (Bestand)

Standorttypen
AKl assisches Ge-

Wesentliche allgemeine Merkmale
Meist gewachsene Gewerbestandorte mit einer brei-
ten Nutzungsmischung aus produzierendem Gewer-
be, Handwerk, buroaffinen Branchen oder auch Ein-
zelhandel. Gepragt durch eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit, haufig geringe stadtebauliche Attraktivi-
tat.

Vorkommen in Méssingen
Riethacker
Schlattwiesen
Vor Dérnach

Birostandort -

Vorrangiger Standort mit Buronutzungen und somit
vermehrt Dienstleistungsunternehmen. Gute verkehr-
liche Erreichbarkeit haufiger Standortfaktor, Repra-
sentativitat des Standortes haufig wichtig.

Nicht nennenswert ausgepragt

Gewerbepark -

Oft mit einheitlichem Konzept geplanter Standort mit
gewissem Aufenthaltswert. Nutzung durch Gewerbe-
und Dienstleistungsbranchen, Vorteil einer gemein-
sam nutzbaren Infrastruktur.

Nicht nennenswert ausgepragt

Grinderzentren -

Standort fur Existenzgrinder aus unterschiedlichen
Branchen, meist gefdrdert durch offentliche Mittel, mit
gemeinsamer Infrastruktur zur Unterstiitzung von
Start-Ups.

Nicht nennenswert ausgepragt

Technologiepark -

Oft mit einheitlichem Konzept, geplanter Standort mit
gewissem Aufenthaltswert. Standort fur die Ansied-
lung von Jungunternehmen aus dem Technologiesek-
tor, haufig auch in Universitatsndhe. Gemeinsame Inf-
rastruktur bietet Grindern einen erleichterten Start.

Nicht nennenswert ausgepragt

Einzelhandelsstandort -

Vorrangige Nutzung durch (grof3flachigen Einzelhan-
del), hdufig Fachmérkte oder grof3e Lebensmittelan-

bieter in verkehrlich gut erreichbarer Lage, haufig ge-
ringe stadtebauliche Attraktivitat.

Riethacker

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 36 von 120




Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

4.2 Quantitativer Gewerbeflachenbestand

Aktuell wird durch das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg fur die Stadt Mdssingen
(Stand 2018) eine gesamte Bodenflache von 5.003 ha ausgewiesen. Die Siedlungs- und
Verkehrsflachen machen hiervon insgesamt einen Anteil von 19,1% aus, was 956 ha ent-
spricht. Der Umfang von Industrie- und Gewerbeflachen lieg bei 120 ha (Anteil von 2,4%

an der gesamten Bodenflache)?.

Um eine zielgerichtete Analyse des kiinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen zu erreichen, wur-
de der Bestand an Gewerbeflachen (= Bestehende Gewerbe- und Industriegebiete so-
wohl bebaut als auch unbebaut) im Austausch mit der Stadtverwaltung und den Daten des

Regionalverbandes erfasst und dokumentiert.

Bei einer Betrachtung der gesamten Gewerbeflachen in der Stadt MOssingen zeigt sich, dass
die noch unbebauten Flachen innerhalb der Gewerbegebietslagen heute im Privatbesitz lie-
gen und keine kurz- oder mittelfristige Verfugbarkeit erwarten lassen. Grundsatzlich bleibt
festzuhalten, dass die Moglichkeiten der Nachverdichtung in den bestehenden Gewer-
begebieten nur noch begrenzt sind, eine Nachverdichtung auf den freien Flachen aber
weiterhin anzustreben ist. Hier sind die einzelnen Entwicklungshemmnisse im individuellen

Fall zu definieren und nach entsprechenden Lésungen zu suchen.

Grafik : Zentrale Daten zum Gewerbeflachenbestand in Méssingen

Bestehende Gewerbe-/Industriegebiete

davon Unbebaut
=ca. 7,6 ha

Gesamtflache ca. 120 ha* Verfiigbar = nichtverfiighar =

ca.2,6 ha 5,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019 auf Basis von Angaben der Stadt Méssingen sowie des Re-
gionalverbandes Neckar-Alb. // *Industrie- und Gewerbeflache , Statistisches Landesamt Baden Wirttemberg,
Stand: 2018.

% Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, abgerufen am 15.08.19.
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Grafik: Gewerbegebietslagen in der Kernstadt Méssingen
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4.3 Planungsflachen (im aktuellen FNP dargestellte Flachen)

Neben den bestehenden Gewerbegebieten weist Mdssingen weitere Potenzialflachen auf,
die aktuell zwar als solche noch nicht genutzt werden, die allerdings aufgrund bauleitplaneri-
scher Festlegungen in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung = FNP)

al s sol che A odersiehraktueln derflaraufstelling befinden.

Die Erfassung und Bewertung dieser Flachen erfolgt sowohl durch Vor-Ort-Begehungen,
durch die Verwendung der Datengrundlagen des Regionalverbandes uber die zu Verfligung
gestellte Raum + Plattform als auch durch Verifizierung der erfassten Daten durch die Stadt-

verwaltung.

Al s Aaucdit img tried Htr i ( ngekbnnzeichneesinél jeng Blachef, die auch in
den nachsten funf Jahren nach aktuellem Planungsstand nicht zur Verfiigung stehen, da sie
sich in Privatbesitz befinden oder die Flachen grundsétzlich, z.B. aufgrund einer Einstufung
als Uberschwemmungsgebiet, nicht mehr fur eine Nutzung denkbar sind. In der folgenden
Grafik wird sowohl eine Ubersicht liber Gewerbegebiets- wie auch liber Mischgebietsflachen
gegeben, wobei letztere nicht fir samtliche gewerblichen Nutzungsformen denkbar sind.

Grafik : Zentrale Daten zu den Planungsfldchen (FNP / Regionalverband)

Planungsflachen (=dargestellte Planungsflachen Flachennutzungsplan / RVNA)
insgesamt19,5 ha
Verfugbare auch mittelfristig nicht (mehr) verfigbare
gewerbliche Bauflachen gewerbliche Bauflachen
=ca.10,5ha =ca.0,6 ha
Verfugbare auch mittelfristig nicht (mehr) verfigbare
gemischte Bauflachen gemischte Bauflachen
=ca.1l,0ha =ca.7,4ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019 auf Basis von Angaben der Stadt Mdssingen sowie des Re-
gionalverbandes Neckar-Alb bzw. der Raum +-Plattform des RVNA.

Die verfugbaren gewerblichen Planungsflachen sind vorrangig im Bereich Hegwiesen zu
verorten. Das Gebiet, nordlich der bestehenden Gewerbegebietslage Vor Ddrnach, befindet
sich derzeit in Planaufstellung inkl. Anderung des Flachennutzungsplans. Hinzu kommen

Flachen im Bereich Bronnwasenécker, westlich des Gewerbegebietes Riethacker. Dieser
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Standort ist heute in Teilen bereits gewerblich genutzt. Grundsatzlich erscheint auch eine
Gesamtlberplanung der Flache, die eine reprasentative Lage aufweist, realistisch. Die Fla-
che befindet sich allerdings in Privatbesitz.

Auch bestehen im Stadtgebiet weitere gemischte Bauflachen in der Planung. Diese weisen
allerdings in vielen Bereichen im direkten Umfeld einen vorrangigen Wohngebietscharakter

auf. Dazu besteht hier ein sehr hoher Anteil an Flachen mit einer fehlenden Verflugbarkeit.
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Grafik: Gewerbegebietslagen und Planungsflachen in der Kernstadt Méssingen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 41 von 120




































































































































































































































