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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 ,,Strategie der Gewerbeflachenentwicklung und —
vermarktung Stadt Moéssingen® (im Folgenden auch Gewerbeflachenentwicklungskonzept

genannt) beauftragt.

Wesentliche Ziele des Projektes ,Strategie der Gewerbeflachenentwicklung und

-vermarktung® 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

L~Standorttypen®.

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 Méssingen“ 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 ,sonstigen Dienstleistungen® zu 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 kdnnen — 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: ,,Mehrfach-Plausibilitat®

_ Ansatz 1b:
Ansatz la: Angepasstes Prognoseverfahren
Prognosel\\/l/t;ftl;%'"'dfiih GIFPRO aufBasis des GIFPRO-Modells

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

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

Ansatz 1c: Ansatz 1d:
Branchen: Mischflachen:
Prognoseverfahren GIFPRO-TBS-Modell Prognoseverfahren GIFPRO
Methodik: Methodik:
Ermittlung des Flachenbedarfs nach Ermittlung des Flachenbedarfs fiir sonstige
Wirtschaftsbereichen und angepassten Quoten 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 - Bedarf geht Uber verfigbare
der B-Plan Gebiete Fléachen hinaus

= ca. 10,5 ha - Bedarfe kdénnten 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
Themen

—Flachenentwicklung
nach Zeitstufen
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.

— Anséatze zur
Aktivierung von
Baulticken und
Brachflachen aktiv
nutzen

zukunftig weiter starken

—Blick der Gewerbe-

—Branchenschwerpunk-

—auch Uber 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.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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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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I. Kommunikation
I. MaRnahmen zur mitden
aktiven Eigentimern
Steuerung der Definition
Flachen- und Entwicklungs-
Branchen- hemmnisse
entwicklung Il. Direkte
Il. Flachentausch Vermittlung
Ill. Schaffung von Anfragen an
individuellen Eigentimer
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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2 Ansatz des Konzeptes

2.1 Ziele

Wesentliches Ziel des Projektes ,Strategie Gewerbeflachenentwicklung und —vermarktung
Stadt Mossingen® ist 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
,Standorttypen®.

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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= 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.

= Mathematische Verfahren, die Indikatoren wie die bisherige Beschaftigtenentwick-
lung, die Arbeitslosenquote usw. mit einzelnen Koeffizienten vermengen und daraus
den kunftigen Gewerbeflachenbedarf ableiten, stehen (teilweise zurecht) in der Kri-
tik: Die Berechnungsmodalitdten sind intransparent (,black box“), die Modelle

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.

= Kunftige Trends — genannt sei stellvertretend das Phanomen ,Industrie 4.0“ — sind
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% —
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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 fur Mdssingen letztlich eher einen unterdurchschnittlichen Anteil auf, wahrend ,klas-

sische“ Dienstleistungen 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 — 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:

Maossingen kann sowohl fur die letzten als auch fur die n&chsten 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:

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 ,sonstigen Dienstleistungen® zu 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:

= Maschinenbau

= Medizintechnik

= Textilindustrie

= Automotive

= Biotechnologie

= Holz & regenerative Energien

=  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 — 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:

* Lage, verkehrliche Anbindung (auch OPNV), kurze Wege (auch fuBlaufig) (12x)

= Dynamische Region, Lage im landlichen Raum, aber Néahe zu mehreren Zentren
(v.a. Tubingen — Reutlingen) (7x)

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

= Untersttzung durch die Verwaltung / Politik (2x)

2) Welche Besonderheiten hat der Standort Méssingen?

» Bildungslandschaft / Kinderbetreuung (8x)

= Hohe Zufriedenheit der Bevolkerung / hoher Wohnwert und Lebensqualitéat (6x)
= Medizinische Versorgung / Nahe zu Kliniken (4x)

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

= Grof3es Handelsangebot fur die Einwohner (4x)

= Kostenloses Parken (2x)

= Gute Infrastruktur (2x)

=  Kompakte GroR3e (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 —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.

= Gewerbegebiet Riethacker: Lage im Sidwesten 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.

= Gewerbegebiet Schlattwiesen: Lage im Nordwesten der Kernstadt, derzeit tbe-
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.

= Gewerbegebiet Vor Dornach: 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 — vgl. Kapitel Planungsflachen). Nach Westen schliel3en
sich Mischgebietsflachen mit Wohnnutzungen an das Gebiet an.

Stadtteile:

= 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.

* 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
.Klassisches Gewerbegebiet*

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.
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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.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 37 von 120



Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

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)

als solche ,reserviert” sind oder sich aktuell in der Planaufstellung 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.

Als ,auch mittelfristig nicht (mehr) verfigbar‘ gekennzeichnet sind jene Flachen, 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
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4.4  Weitere Potenzialflachen im Stadtgebiet

Neben den bereits in der Bauleitplanung bertcksichtigten Flachen, bestehen im Stadtgebiet
von Mdssingen weitere Potenzialflachen, die fur eine weitere Entwicklung von Gewerbefla-

chen, in Betracht kdmen.

Im Wesentlichen sind hierbei die Bereiche Ostlich des Gewerbegebietes Schlattwiesen
moglich sowie die Entwicklung eines interkommunalen Gewerbegebietes zwischen Mds-

singen und Ofterdingen.

Grundsatzlich bestehen beide Uberlegungen vor allem im Zusammenhang mit der zukiinfti-
gen Entwicklung der B27 neu. Mit der geplanten Ortsumfahrung um Ofterdingen wirde
sich in diesen Bereichen eine deutlich verbesserte Verkehrsanbindung und Sichtbarkeit er-
geben, die dem Standort Mdssingen ein erhdhte Attraktivitat fiur gewerbliche Nutzungen
ermdglichen kénnte.

Dies wird noch unterstiitzt durch die geplante Regional-Stadtbahn Neckar-Alb, die fir
Mossingen eine deutlich bessere tberértliche OPNV-Anbindung an die nachsten Zentren

ermdglichen wird.

Hinzu kommt die aktuell in der Region bestehende Flachenknappheit im Bereich der Ge-
werbe- und auch Wohnbauflachen. Grundsatzlich ist es wesentlich sowohl fur die zukunfts-
fahige Aufstellung ansassiger Unternehmen als auch fiir die Neuansiedlung leistungsstarker
und innovativer Unternehmen raumliche Entwicklungsoptionen auch kurzfristig anbieten zu
kénnen. Bei expandierenden Unternehmen stehen immer haufiger auch Kommunen im Um-
land der grof3en Zentren im Fokus, um sich selbst zu starken und die Flachenknappheit in
Zentren, wie Tubingen, zu kompensieren. Weiterhin sind die Grundstuckspreise im direkten

Vergleich mit wachsender Entfernung von den Zentren noch deutlich moderater.

Die geanderten Rahmenbedingungen lassen es sinnvoll erscheinen, auch mittel- und lang-
fristig zu planen, um auch zukinftig Entwicklungsflachen in einem angepassten Mal3 vor-

halten zu kdnnen und handlungsféhig zu bleiben.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 42 von 120



Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

Grafik: Gewerbegebietslagen, Planungs- und Potenzialflachen in der Kernstadt Méssingen
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4.5

Bilanz Gewerbeflachenbestand

Die bestehenden Gewerbeflachen in Mossingen weisen heute fast ausschlie3lich sehr
heterogene Struktur eines klassischen Gewerbegebietes auf. Spezifische Standortla-
gen mit klaren Branchen- und Nutzungsschwerpunkten bestehen kaum.

Ausnahme stellt die Konzentration der Einzelhandelsangebote im Bereich Riethacker
dar.

Die Betrachtung des aktuellen Gewerbeflachenbestandes in Mdssingen zeigt, dass noch
Freiflachen und Entwicklungspotenziale im Bestand gegeben sind.

Gerade im Bereich Vor Dornach bestehen noch verfiigbare Grundstiicke, so dass aku-
te Flachenbedarfe, gerade von expandierenden ansassigen Unternehmen, noch gedeckt
werden kénnen. Im direkten Anschluss ist auch die grof3te zeitnah zu realisierende Pla-
nungsflache im Bereich Hegwiesen festzuhalten.

Weiterhin stehen Potenzialflachen zur Diskussion, um mittelfristig weitere Gewerbefla-
chen vorhalten zu kénnen — ggf. auch mit unterschiedlichen Funktionen und Ziel-
gruppen

Grundsatzlich gilt es aber neben der Entwicklung neuer Flachen das Ziel zu verfolgen,
vorhandene Baullicken und Flachenpotenziale innerhalb der Gewerbegebiete und
auch Mischgebiete zu fillen. Die Flachen mit einer fehlenden Verfluigbarkeit sind in Mos-
singen vergleichsweise grol3, so dass hier zu prifen bleibt, wie die privaten Eigentiimer

zu einer entsprechenden Nutzung gemaR der Bebauungspléne zu motivieren sind.

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

chen, wie auch die Bedarfsprognosen im Folgenden genauer zu betrachten.
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5 Die Analyse der Nachfragesituation

Um den kinftigen Gewerbeflachenbedarf — auch nach Standorttypologien - in Méssingen zu
bestimmen, wurden die dokumentierten Anfragen bei der Wirtschaftsforderung nach Gewer-
beflachen in Mossingen im Zeitraum 2013-2018 ausgewertet. Die Ubersicht kann und soll
keine abschlieRende Auflistung sein, sondern einen ungefahren Uberblick tiber nachfragen-
de Branchen und die grundsatzlich Attraktivitdt des Standortes fur Unternehmen geben. Da
aber viele Unternehmen bei einer ersten Anfrage noch keine umfassenden Angaben Uber die
Planungen machen und auch keine Informationen vorliegen, wie viele Kommunen und Stan-
dorte angefragt werden, stellen die Ergebnisse nur einen Anhaltswert dar, da keine vollstan-

dige Dokumentation erfolgte.

Deutlich wird:

1. Die Anfragen haben einen erkennbaren Schwerpunkt in den Bereichen Baugewerbe /
Handwerk (ca. 30 Anfragen), im produzierenden Gewerbe (17 Anfragen) sowie im Be-
reich Kfz (Handel und Werkstatt) (16 Anfragen).

2. Auch in den Bereichen Dienstleistungen und Einzelhandel kann eine konstante Nach-

frage festgehalten werden.

3. Die Anfragen haben eine klaren Schwerpunkt bei kleinen Flacheneinheiten unter 1 ha,
was auch einhergeht mit einer geringen Anfrage nach Logistikflachen, die heute v.a.
in direkter Autobahn- und Bundesstra3ennahe erfolgen und somit kaum am Standort

Mdssingen.

4. Die dokumentierten Anfragen umfassen dementsprechend eine Gesamtflache von ca.
25-30 ha.
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Grafik : Anfragen nach Gewerbeflachen in Méssingen von 2013 — 2018
Anzahl Summe der

Branche

Anfragen Flache (in ha)
Baugewerbe 30 5-6
Produktion 17 4-5
Handel, Instandhaltung
und Reparatur von 16 2-3
KFzZ
sonst. Dienstleistun- 11 1-2
gen
Einzelhandel 9 3
Logistik / Lager 7 2-3
wissenschaftliche und 7 1-2
technische DL
Unterhaltung und Er- 5 1-2
holung
w[rtschaftllche Dienst- 4 <1
leistungen
Sonstige 6 1-2

Quelle: Stadtverwaltung Mdssingen, bearbeitet durch imakomm AKADEMIE 2019
*) Diese Anfragen umfassen grundséatzlich nur die dokumentierten Anfragen, die Zuordnung nach Branchen
erfolgte grob nach den vorliegenden Informationen

Wichtig: Die reine Anfrage an Gewerbeflachen ist nicht mit der tatsachlich zu erwarten-
den Flachenbelegung gleich zu setzen. Dies ware nur dann gegeben, wenn der Standort
alle Standortvorteile gegeniiber Konkurrenzstandorten in anderen Standortkommunen auf
sich vereinen konnte, so dass bei einer Flachenverfligbarkeit der Zuschlag garantiert ware.

Dies wird entsprechend in nachfolgender Bedarfsanalyse berlicksichtigt.

Die Anzahl der Anfragen bzw. die entsprechenden Flachen geben vielmehr eine erste Orien-
tierung welche Branchen eine héhere Umsetzungswahrscheinlichkeit in Mossingen besitzen

und welche eine geringere.

Erkenntnis:

In Mdssingen ist eine insgesamt moderate Nachfrage nach Gewerbeflachen festzuhalten.
Die Nachfragen entsprechen auch grundsatzlich der heutigen Branchenstruktur, wonach
auch hier eine breite Verteilung Gber zahlreiche Branchen erkennbar ist, bei einer gleichzeiti-
gen Konzentration auf kleine Flacheneinheiten.
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6 Prognosen Gewerbeflachenbedarf in Mossingen

6.1 Angewandte Prognoseverfahren

Wie im Kapitel ,Methodik“ dargestellt, wurden mehrere Verfahren zur Prognose angewandt,

um methodische Schwéchen der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitat

auszugleichen und belastbare Daten zu Ansiedlungspotenzialen fir/in Mossingen zu erhal-

ten.

Grafik: Prognoseverfahren Gewerbeflachenentwicklung

Prognosen Gewerbeflachenentwicklung: ,,Mehrfach-Plausibilitat®

: Ansatz 1b:
Ansatz la: Angepasstes Prognoseverfahren
Prognoseﬁg‘aofgiﬁh GIFPRO aufBasis des GIFPRO-Modells

Methodik:
siehe Ansatz 13;
zusatzlich: Berucksichtigung
standortbezogener Faktoren und
regionaler Besonderheiten

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

Ansatz 1c: Ansatz 1d:
Branchen: Mischflachen:
Prognoseverfahren GIFPRO-TBS-Modell Prognoseverfahren GIFPRO
Methodik: Methodik:

Ermittlung des Flachenbedarfs fiir sonstige
Standorte im Stadtgebietau3erhalb der

Ermittlung des Flachenbedarfs nach
Wirtschaftsbereichen und angepassten Quoten

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)

Am Ende: Reduktion des Bedarfs um tatsachliche Potenzialflachen nach FNP und

Bebauungsplangebieten mit Verfiigbarkeit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Details zu Umsetzung der angewandten methodischen Verfahren sind den Ausfihrungen im

Anhang zu entnehmen. Zentrale Ansétze werden nachfolgend dargestellt:
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6.2 Ergebnisse der Prognoseverfahren

Vorbemerkung:

Fur eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung sind quantitativ ausreichende (angepasste) und
qualitativ den Standortanforderungen der Unternehmen entsprechende Flachenangebote
eine Grundvoraussetzung. Sowohl die Entwicklung ansassiger Unternehmen als auch eine
kurzfristige Reaktion auf die Anfrage neuer leistungsfahiger Unternehmen sind ohne vorhan-
dene Angebote an planungsreifen Flachen nicht mdglich. Dies kann neben der Nichtrealisie-
rung von Ansiedlungen auch zum Wegzug bestehender Betriebe fihren, wenn am Standort
keine adaquaten Rahmenbedingungen fir eine zukunftsgerichtete Unternehmensentwick-
lung mehr gegeben sind.

6.3 Gewerbeflachenbedarf gesamt

a) Ableitung der Prognoseergebnisse:

Folgende Ubersicht zeigt die Naherungswerte aus den verschiedenen Prognoseverfah-

ren fur MOossingen auf.

Grafik: Prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fir Méssingen |

Flachenbedarf an GE- und GI-Flachen

Verwendete Berechnungsanséatze in den nachsten 15 Jahren
Ansatze Gesamtbedarf Gewerbeflachen (Ansatze 1c und 1d hier nicht berticksichtigt)

Ansatz la:

Prognoseverfahren GIFPRO 4-5 ha

Ansatz 1b:

Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des 8-9 ha

GIFPRO-Modells

Ansatz 2:

Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe 10-11 ha

und aktuelle Bedarfe

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019.
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b) Auswertung der Ergebnisse: Ansatze Gesamtbedarf Gewerbeflachen:

Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist festzuhalten, dass die Ergebnisse des Ansatz la er-
wartungsgeman am niedrigsten ausfallen. Die Ansatze 1b und 2, die sich deutlich starker auf
die realen Gegebenheiten vor Ort beziehen, zeigen hingegen vergleichbare Ergebnisse auf,
die einen realistischen Bedarfsansatz fur die nachsten 15 Jahre abbilden. Unter Berticksich-
tigung des Mittelwerts dieser beiden Ansatze, dirfte der Bedarf an Gewerbeflachen fir
die nachsten 15 Jahren bei gleichbleibenden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

also bei rund 9-10 ha Flache liegen.

Die Ergebnisse der folgenden Tabelle leiten sich aus Ansatzen 1b und 2 ab. Dies stellt eine
Anné&herung an die tatsadchlichen Bedarfe, unter Einbeziehung der verfligbaren Flachen-
potenziale in den bestehenden Gewerbegebieten und den ausgewiesenen Planungsflachen
laut Flachennutzungsplan (deren Nutzbarkeit / zumindest mittelfristige Verflgbarkeit nicht in

allen Bereichen gesichert ist), dar.

Grafik: Annédherung Gewerbeflachenbedarf fir Mossingen

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

Verwendete Berechnungsanséatze

Flachenbedarf, abgeleitet aus den

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

SAMT

Verflgbare Flachen innerhalb bestehen- | = ca. 2,6 ha - Bedarf geht iber verfiigbare
der B-Plan Gebiete Flachen hinaus

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

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019.
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Einordnung der Ergebnisse:

Annahmen und Methodik: Es bleibt zur Einordnung der Ergebnisse nochmals zu betonen,

dass die Ermittlung / Prognose der Flachenbedarfe letztlich in allen Modellen methodisch
mehr oder weniger auf einer Fortschreibung der Entwicklungen der Vergangenheit beruht.
Fir den Standort Mossingen ist durch die verbesserte verkehrliche Anbindung in den kom-
menden Jahren (MIV und OPNV) anzunehmen, dass die Attraktivitat auch des Wirtschafts-
standortes grundsatzlich weiter erhéht werden wird. Geht man zudem von einer Intensivie-
rung des Standortmarketings aus, ist eine weitere Erhéhung der Flachennachfrage grund-

satzlich moglich.

Bedeutung der Prognosewerte: Auf Basis der Ergebnisse wurde ein realistischer Mittelwert

ermittelt, der einen Anhaltswert beziglich der realen Bedarfe geben soll, ohne eine zu hohe
Flachennutzung nach sich zu ziehen. Eine starre Ausrichtung auf einen solchen Anhaltswert
guasi als festen Zielwert ist dabei aber zu vermeiden, da Flachenentwicklungen auch immer
auf aktuelle Anfragen, Entwicklungsanfragen von Bestandsunternehmen und die allgemeine
wirtschaftliche Entwicklung abzustimmen sind. Es handelt sich somit um Orientierungswer-

te fur die nachsten 15 Jahre.

Bedarfsdeckung kann gelingen, Reserveflachen aber nétig: In Mdssingen kann von einem

Bedarf an Gewerbeflachen von insgesamt ca. 9-10 ha in den nachsten 15 Jahren aus-
gegangen werden. Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die aktuellen Planungs-
flachen Hegwiesen und noch verfugbaren Grundstiicke im Bereich Vor Ddrnach somit den
Bedarf grundlegend decken konnten. Dies ist sehr positiv zu bewerten, da die Stadt Mos-
singen somit aktiv auf aktuelle Anfragen reagieren kann. Trotzdem gilt es, weitere Flachen
guasi strategisch zu entwickeln, um proaktiv auf kiinftige Anfragen / Entwicklungen rea-
gieren zu kénnen, dies v.a. vor dem Hintergrund der Chancen durch die neue verkehrliche

Anbindung.

Sukzessive Vorgehensweise: Die Entwicklung der Reserve-/ Potenzialflachen sollte vor

diesem Hintergrund erst in einem zweiten zeitlichen Schritt erfolgen, letztlich auch, um wei-
ter anzunehmende Bedarf auch nach dem Prognosezeitraum aktiv und zeitnah befriedigen

zu kénnen.
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Implikationen fiir eine rdumliche Strategie: Es gilt somit: strategisch richtige Standorte fir

wesentliche zu entwickelnde Branchen realisieren, bei gleichzeitiger Beachtung einer
Verfugbarkeit der entsprechenden Flachen und mdoglichst geringen zu erwartender Konflikt-
potenziale sowie Mdglichkeiten der Nutzung bestehende Infrastruktur. Insgesamt sollte
Nachverdichtung an bestehenden Standorten auch weiterhin im Fokus stehen und so
auch der direkte Kontakt mit den Privatbesitzern der noch bestehenden Freiflachen inner-
halb der Gewerbegebiete genutzt werden. Mégliche Entwicklungshemmnisse kénnen im

Einzelfall ggf. im Lauf der Zeit iberwunden werden.

6.4 Gewerbeflachenbedarf nach Branchen

6.4.1 Sonderbetrachtung Ansatz 1c: Branchen nach GIFPRO - TBS-Modell

Neben der Gesamtbetrachtung der Bedarfe sind natiirlich auch Uberlegungen zu treffen,
welche Branchen fiir den Standort Méssingen insgesamt und letztlich auch fir bestimmte
Standorte als strategisch richtig weil die Gesamtattraktivitat Mdssingens als Arbeits- und

Wohnstandort erh6hend einzustufen sind.

Uber den TBS-GIFPRO Ansatz kann eine Ableitung von Bedarfen nach Branchen erfol-
gen. Der Ansatz schreibt auf Basis der heutigen Beschéftigtenstrukturen (Beschéftigte nach
Branchen) und unter Berucksichtigung differenzierter Kennziffern (vgl. Ausfiihrungen Metho-

dik) Flachenbedarfe fort. Unabhangig von den realen Zahlen zeigt sich:

= Entsprechend der der heutigen breit aufgestellten Branchenstruktur in Méssingen ver-

teilen sich die Flachenbedarfe auch kinftig auf verschiedene Branchen.

= Anteilig die gréR3ten Flachenbedarfe beim nicht zentrenrelevante Einzelhandel / Kfz-

Handel sowie dem Verarbeitenden Gewerbe (40% bzw. 38% der Flachenbedarfe).

=  Mit Abstand folgen mit 8% die Wirtschaftsnahen Dienstleistungen sowie mit max. 5%

die Bereiche Logistik, das Baugewerbe und die sonstigen Dienstleistungen. Dies ent-

spricht auch grundsatzlich der Auswertung der Anfragen der letzten Jahre, wobei auf
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Basis der jingsten Hochkonjunktur im Baugewerbe auch kiinftig noch Flachenbedar-

fe in dieser Branche prognostiziert werden.

Grafik: Anteile der Bedarfe nach Branchen (GIFPRO-Ansatz Branchen)

B Verarbeitendes Gewerbe
B Baugewerbe
® Logistik

B Forschung und
Entwicklung

B Wirtschaftsnahe
Dienstleistungen

® Sonstige Dienstleistungen

0% " nichtzentrenrelevanter
Einzelhandel, Kfz-Handel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019 auf Basis TBS GIFPRO, difu 2010.

Demnach ware die (basierend auf der Methodik des TBS-GIFRPO-Ansatz) Entwicklung

von Flachen unterschiedlicher Kategorien denkbar. Allerdings ist zu beachten, dass die

unterschiedlichen flachennachfragenden Branchen auch unterschiedliche Anforderungen an

die jeweilige Fldche und weitere Standortfaktoren haben:

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 52 von 120



Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

Anforderungen Standort / Flachentypen:

Denkbare Bedarfe in Mdssingen und erste
Empfehlungen:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel

Sondergebiete bzw. klar definierte Standortlagen
in Gewerbegebieten, fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel, ansonsten Ausschluss, um Konkur-
renz zu sonstigen gewerblichen Nutzungen einzu-
schranken.

Kfz-Handel sowie -Reparatur; auch an anderen Stel-
len denkbar, mit vergleichbaren Anforderungen wie
einfache Gewerbegebietslagen

Die Einzelhandelsausstattung von Méssingen
(siehe Zentrenkonzept der Stadt

gen®), weist gerade im nicht zentrenrelevan-
ten Bereich nur noch geringe Entwicklungs-
potenziale auf’, so dass auch gerade an den
dezentralen Einzelhandels-standorten vor
allem eine Sicherung der Versorgungssituati-
on Prioritat haben sollte. Insgesamt sind
damit kinftig nur noch geringe flachenin-
tensive Entwicklungen zu erwarten.

Weitere Entwicklungen grundsatzlich denk-
bar, Anfragen der letzten Jahre zeigen
grundsatzlich noch Entwicklungsmég-
lichkeiten. Bei Ansiedlungen ist auf einen
hochwertigen AuRenauftritt und Vermeidung
von Konflikten durch Larmemissionen zu
achten

Verarbeitendes Gewerbe

Einfache Gewerbegebietslagen, flir emissionsin-
tensives verarbeitendes Gewerbe mit guter verkehr-
licher Erreichbarkeit.

Hoherwertige Gewerbegebietslagen, Gewerbefla-
chen fur Produktionsbetriebe in Zukunftsbranchen
mit hdheren Anspriichen an einen reprasentativen
Gesamtauftritt und ein leistungsfahiges Umfeld

Bedarfe gegeben bei Betrachtung der aktu-
ellen Branchenstruktur und der bestehenden
Anfragen.

Zukinftig Bedarfe denkbar, bzw. die Ent-
wicklung von Flachen in direkter N&he zu B
27 (ggf. interkommunal) in angepasstem
Umfang anzustreben.

Baugewerbe

Einfache Gewerbegebietslagen, fir emissionsin-
tensive Branchen

Bedarfe gemaf bisheriger Anfragenent-
wicklung durchaus gegeben, allerdings:
Vorrang sollte lokales Baugewerbe haben,
da lokale Handwerker wesentliche Grundlage
fur die Weiterentwicklung eines Standortes
darstellen; Ansiedlung innovativer Hand-
werksbetriebe aber durchaus ebenso anstre-
ben

Ggf. auch Handwerksbetriebe mit innovativen
Arbeits- und Produktanséatzen

3 Vgl. Fortschreibung Zentrenkonzept Méssingen, GMA Ludwigsburg, 2014.

* Bei der letzten umfassenden Betrachtung 2014 wurde gerade der Bestand in Non-Food-Sortimenten als Uiber-
durchschnittlich eingestuft. Mit dem Wegfall des grof3flachigen Mébelanbieters im Bereich Schlattwiesen, dirfte
der Wert hier deutlich geringer ausfallen, trotzdem nur eingeschrankte Entwicklungspotenzial aufgrund Stadtgro6-

Re und Funktion als Unterzentrum.
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Denkbare Bedarfe in Méssingen und erste

Anforderungen Standort / Flachentypen: Empfehlungen:

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen, sonstige Dienstleistungen

Burostandort, ggf. Standorte in Néhe zu relevantem | Bedarfe grundséatzlich gegeben (vgl. auch
produzierendem Gewerbe mdglich Anfragen in den letzten Jahren), wobei hier
Angebote v.a. an attraktiven Immobilien
relevant sind; Empfehlung: mehrgeschossige
Entwicklungen forcieren, ggf. auch Blropark
anstreben. Ansiedlungen raumlich auch in
Anschluss an die Innenstadt denkbar, gerade
in Branchen mit Kundenfrequenz

Logistik

Einfache Gewerbegebietslagen, mit guter verkehr- | Bedarfe kaum gegeben. Auch bei neuen
licher Erreichbarkeit und geringem Konfliktpotenzial Flachenentwicklungen nahe der B27 neu ist
fur Verkehrsbelastung, gréRere Flacheneinheiten aufgrund der Flachengro3e keine grof3flachi-
ge Logistikentwicklung anzustreben

Forschung und Entwicklung

Wissenschafts- und Technologiestandorte mit Bedarf eher gering, Ansiedlungen bei weite-
hohen Anforderungen an Infrastruktur, Reprasentati- | rer Spezialisierung auf Branchen zwar denk-
vitat und Wissenstransfer im Umfeld bar, allerdings im Wettbewerb mit Nachbar-

kommunen nicht als vorrangiges Ziel aktiv
anzustreben. Anfragen sollten natirlich ver-
folgt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019 in Anlehnung an TBS-GIFPRO, difu, 2010.

6.4.2 Sonderbetrachtung Ansatz 1d: Mischgebietsflachen / Dienstleistungssegment

Neben der Feingliederung nach einzelnen Branchen fur die Bedarfe in den Gewerbegebiets-
lagen wurden die Potenziale fur weitere Flachen (u.a. MI-/MK) anhand des angepassten

Prognoseverfahrens auf Basis des GIFPRO-Modells(Ansatz 1b) berechnet.

Diese Potenziale umfassen Flachenbedarfe fir Handel und Gastgewerbe sowie den
Dienstleistungssektor (methodischer Ansatz: Potenziale an Beschéftigen, die nicht den
gewerbeflachenbeanspruchenden Personen zugeordnet werden und damit im klassischen

GIFPRO-Ansatz keine Beriicksichtigung finden).
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Da gerade in diesen Wirtschaftsbereichen durch die Ansiedlung von Betrieben auch positive
Effekte gerade fur die Innenstadt zu erreichen sind, ist eine vollstandige Konzentration dieser
Ansiedlungen auf Gewerbegebietslagen nicht sinnvoll. Die Innenstadt von Mdssingen hat
seine Funktion als Zentrum in den letzten Jahren neben dem Handel auch gerade durch An-
gebote im Gesundheitssegment weiter ausbauen kénnen. Diese Entwicklung sollte auch
zukUnftig — wenn mdglich auch in anderen Branchen — weiter vorangetrieben und durch An-

siedlungen gestitzt werden.

Grafik: Prognostizierter Bedarf Mischgebietsflachen und Dienstleistungssegment

Zusatzlicher Flachenbedarf fur nicht storendes Gewerbe und insbesondere Dienstleistungen

die auch fir MI-/MK-Flachen in Frage kommen kénnen

Ansatz Mischfléachen:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells

Ergénzende Erlauterung:

Bedarfe durch weitere Beschéftigte in den Bereichen Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie
Sonstige Dienstleistungen 8-9 ha
Unternehmen dieser Branchen tragen heute letztlich zur Belebung und Attraktivierung gerade von
Innenstadten bei und sind auch in sonstigen Bereichen von Mischgebieten und unbeplanten In-
nenbereichen vorzufinden.

Ziel immer auch Nutzungen an zentrale Standorte im Stadtgebiet zu lenken, um intakte Nut-
zungsmischung zu gewabhrleisten, die heute immer mehr Klein- und Mittelstédte vor wesentliche
Herausforderungen in der Stadtentwicklung stellen.

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2019.

Es ergeben sich zusatzliche Bedarfe in Hohe von 8-9 ha. Mit anderen Worten:

Zusatzlich zu den kunftigen Bedarfen an GE- und Gl-Flachen in Hohe 9-10 ha ben6étigt
der Wirtschaftsstandort Mdssingen weitere rund 8-9 ha Flachen fir nicht stérendes
Gewerbe, insbesondere Dienstleistungen (unternehmensbezogene und personenbe-
zogene Dienstleistungen), die in Mischgebieten oder der Innenstadt in Frage kommen

konnen.

Gerade die Flachenentwicklung fir Dienstleistungsbetriebe kann strategisch zu einer Nut-
zungsmischung im Stadtgebiet und zu einer Starkung zentraler Lagen (v.a. Innenstadt) bei-

tragen.
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6.5 Einordnung von Bedarfen in regionale Rahmenbedingungen

6.5.1 Flachenverfiigbarkeit in der Region

Neben der quantitativen Erfassung von Flachenbedarfen in Mdssingen selbst, sind diese
Ergebnisse auch in einen regionalen Kontext zu stellen und ggf. zu korrigieren. Dabei sind
die wettbewerblichen Rahmenbedingungen quantitativ und hinsichtlich der Flachenverfug-

barkeit (Konkurrenzstandorte zu berilicksichtigen) sowie qualitativ zu bewerten.

Im weiteren Umfeld von Mdssingen konnen folgende Flachen identifiziert werden, die aktuell
bereits auf dem Markt sind oder auf den Markt gebracht werden kdnnten:
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Standort

nérdlich von Mdssingen

Schnelle Flachenverfiigbarkeit (Angabe aktueller

Flacheneigentiimer)

Gomaringen UNIPRO
Gewerbeflache Musburg-Hohnisch
Musburg-Hohnisch Commercial Space

1,3 ha (UNIPRO Gewerbepark GmbH) *

Tibingen - Gewerbegebiet Bonlanden-West |

0,46 ha (Stadt) 2

Tubingen - Gewerbegebiet Bonlanden-West |l

2,24 ha (Stadt) *

Tibingen - Gewerbegebiet Bonlanden-West I

0,28 ha (Stadt) 2

Reutlingen — Entwicklung Betz Areal zu
RT _Unlimited

11,5 ha in Entwicklung (Stadt)?

Reutlingen - Gewerbegebiet Im
Tal/Auchtweidle RT-Degerschlacht

2,1 ha wird derzeit erschlossen (Stadt)

Ostlich von Mossingen

Engstingen - Gewerbepark Engstingen-Haid

3,2 ha (Gemeinde) *

Munsingen — Sidl. GE St. Afra

23 ha (noch kein B-Plan) (privat / Stadt)*

sudlich von Mossingen

Balingen — Gewerbeflache Bangraben

11 ha (Stadt) *

Balingen — Gewerbeflache Rote Lander

21,3 ha (Stadt) ?3

Balingen - Gewerbeflache Steinenbuihl

5,9 ha in ErschieRung (Stadt) ?*

westlich von Mdssingen

Rottenburg am Neckar - Gewerbepark
Hollsteig Ergenzingen

3,2 ha (Stadt) 2

Rottenburg am Neckar - Gewerbepark
Leimengruble Oberndorf

1,76 ha (Stadt)

Rottenburg am Neckar - Gewerbepark Wasen-
acker Seebronn

1,05 ha (Stadt) ?

Starzach - Gewerbeflache Erweiterung
Stumpacher Weg Bierlingen

2 ha (Gemeinde) 2

Starzach - Gewerbegebiet Starzach

2 ha (privat) 2

Starzach - Gewerbebrache Starzach

1,5ha?

Quelle: www.unipro-gewerbepark.de * // Land in Sicht — Ausgewahlte Gewerbeflachen und Gewerbeimmobilien
Region Neckar-Alb — Standortagentur Tubingen - Reutlingen — Zollernalb GmbH 2y Homepage Stadt Balingen 3
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Erkenntnis:

Im unmittelbaren Umfeld von Mdéssingen ist Zahl an Kommune mit schnell verfiigbaren
Gewerbeflachen, d.h. mit nicht bebauten Gewerbeflachen in offentlicher Hand, tiberschau-
bar. Flachenknappheit besteht v.a. in den Stadten und Zentren nordlich von Mossingen. Ge-
rade in diesen Kommunen besteht ein Ansiedlungsdruck, nochmals verstarkt durch fehlen-

des Flachenangebot im Grof3raum Stuttgart.

Grolere Flachenreserven sind erst an weiter entfernt liegenden Standorten zu identifi-
zieren oder aber in sudlicher Richtung mit wachsender Entfernung von den grof3eren

Zentren.

Weiterhin sind in Mdssingen heute noch moderatere Grundstuckpreise festzuhalten,
gerade im Vergleich zu Tubingen und Reutlingen. Dies kann (zwar vergleichbar mit anderen
Mittel- und Unterzentren) bei weiter bestehendem Ansiedlungsdruck aus der Region Stutt-
gart fir Mossingen als Standortvorteil eingestuft werden.

Dies spricht grundsatzlich fur eine Entwicklung von Gewerbeflachen in Méssingen mit
guten Chancen der tatsachlichen Belegung im Hinblick auf den Wettbewerb mit weiteren

Standorten von Stadten und Gemeinden im Umland von Tubingen und Reutlingen.

6.5.2 Entwicklungspotenziale im regionalen Kontext

Zur Einordnung der identifizierten Bedarfe in Mossingen ist zudem die Wirtschaftsstruktur
der Region Neckar-Alb zu berticksichtigen. Hier stellt sich die Frage, welche Branchen

strategisch auch fir Ansiedlungen in Méssingen genutzt werden kdnnen.
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Region:

In der Gesamtbetrachtung der Region Neckar-Alb bestehen heute zahlreiche Branchen,

die den Gesamtstandort Neckar-Alb und seine wirtschaftliche Starke pragen. Dazu z&hlen®

unter anderem:

Maschinenbau
Medizintechnik

Textilindustrie

Automotive

Biotechnologie

Holz & regenerative Energien

Handwerk

Bedeutung und Entwicklungspotenziale fir Mossingen:

Medizin, Textil, Maschinenbau als Ansatze: In diesen Segmenten weist Mdssingen

schon heute z.B. mit seinem Uberdurchschnittlichen medizinischen Angebot, das
auch Uber die Stadt hinaus eine Bedeutung hat, wesentliche Strukturen auch mit Be-
deutung fur die Medizinbranche auf. Gleichwohl sind die Mdssinger Angebote nur
wenig Forschungs- und Entwicklungsintensiv. Doch gerade das kann die Besonder-
heit des Standortes ausmachen: Durch die Lage zwischen Tibingen und Hechin-
gen, die heute wesentliche Standorte der Medizintechnik bilden, ist auch eine weitere
Ausweitung von innovativen Clustern, die neben der Forschung auch die medizini-

sche Versorgung mit in den Fokus riicken, denkbar. Auch die historische Verbin-

dung zur Textilindustrie kann hier ein Ansatzpunkt in der wirtschaftlichen Entwick-

lung sein, wie auch die bereits heutigen Unternehmen aus dem Maschinenbau.

Diversifizierung beibehalten, marketingtechnisch aber gerne zuspitzen: Grundséatzlich

sollte auch kunftig keine Fokussierung auf eine oder wenige Branchen erfolgen. Denn
gerade die diversifizierte Wirtschaftsstruktur Mdssingens ist eine Starke des Standor-
tes, da von einer vergleichsweise geringen Abhangigkeit von der branchenspezifi-

schen Konjunkturschwankungen ausgegangen werden kann. Eine Zuspitzung von

5

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

cluster.html, abgerufen am 19.08.2019.
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Marketingansatzen auf Cluster und Branchen widerspricht diesem Befund allerdings
nicht.

=  Wettbewerbsvorteile als Wohnstandort fiir Fachkréfte: Ein weiterer zentraler Stand-

ortfaktor Mdssingens sind der verfugbare Wohnraum und attraktive Rahmenbe-
dingungen (Weiche Standortfaktoren) fur Fachkrafte. Im durchaus angespannten
Wohnungsmarkt im Raum Tubingen stellen in Mdssingen vorhandene (im FNP be-
reits ausgewiesene) Wohnbauflachen Wettbewerbsvorteile fiir den Wirtschaftsstand-
ort dar.

= Flachenknappheit in_der nérdlichen Region & Geschwindigkeit als Chance: Insge-

samt scheinen vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen tatsachliche An-
siedlungschancen fir den Standort Mdssingen zu bestehen. Allerdings sind einzel-
ne Flachenangebote an Konkurrenzstandorten derzeit in Planung oder Realisierung.
Sowohl MalRnahmen zur Flachenentwicklung als auch ein Standortmarketing in Mos-
singen sollten zumindest aus wettbewerblichen Uberlegungen ,Geschwindigkeit auf-

nehmen®.

= Vermarktungsansatz aber ,von innen heraus”: Mdssingen sollte sich hier aber nur

bedingt auf das Argument , fehlende Flachenangebote im Umland“ konzentrieren.
Vielmehr sollten die eigenen klaren Standortvorteile in den Fokus gestellt und so
individuelle Grinde flur eine positive Standortentwicklung aktiv vermarktet

werden:

o sehr hohe Lebensqualitat,

o die gute Versorgung vor Ort (Bildung, Gesundheit, Einzelhandel, Freizeitan-
gebote) und Bedeutung als Mittelzentrum der Region,

o bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit der nachsten Zentren (die sich nochmals

verbessern wird)

kann hier ein wesentlicher Standortvorteil sein und noch starker werden.
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6.6

Fazit der Proghosen & Implikationen fur die kiinftige Strategie

Die Analysen und Bedarfsprognosen fur die Stadt Méssingen zeigen:

Im Prognosezeitraum (15 Jahre) bestehen noch Bedarfe fiir weitere gewerbliche
Ansiedlungen und Erweiterungen im Stadtgebiet von Mdssingen:

9-10 ha GE-Flachen
8-9 ha fur MI-Flachen, v.a. Dienstleistungsbetriebe, Nutzungen als
innerstadtische Erganzungen

Die Flachennachfrage wird auch kinftig vor allem von kleineren und mittleren

Unternehmen bestimmt werden.

Bei Gewerbeflachen gilt: Flachennachfrage und -angebot kénnten rechnerisch
ausgeglichen werden; allerdings ist dies aufgrund teilweise fehlender kongru-
enter Flachenanforderungen unrealistisch. Zudem bestiinden dann Kkeinerlei
Flachenreserven mehr, um auf weitere Anfragen und/oder andere wirtschaftli-

che Entwicklung proaktiv reagieren zu kénnen.

Zielgebiet kinftiger Marketingbemihungen: Grundsatzlich besteht in der ge-
samten Region Neckar-Alb und vor allem im Umfeld der Oberzentren Tibingen
und Reutlingen ein hoher Flachendruck bei Gewerbeflachen aber auch bei
Wohnbauflachen..Aufgrund der Standortfaktoren in Méssingen (sehr hohe Le-
bensqualitat, Nahe zum urbanen Zentrum Tubingen/Reutlingen, sehr gute Er-
reichbarkeit, moderate Flachenpreise) kann die Ansprache von Betrieben im
regionalen Umfeld gelingen.

Fur die erfolgreiche Flachenvermarktung bedarf es einer ,,.Scharfung“ von Pro-
filen einzelner Gewerbefldchengebiete. Zudem werden Ansiedlungen nur dann
gelingen, wenn aktiv sowohl positive Standortfaktoren als auch die Gebietspro-

file beworben werden.

Die wesentlichen Zielsetzungen auf Basis der Analysen sind der folgenden Tabelle zu

entnehmen.
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Grafik: Strategische Ansatze auf Basis der Analyse

Ergebnisse Analyse / Prognose: Konsequenzen: Strategie

= Flachenbedarfe sind grundsatzlich
gegeben —vor Ort und in der Re-
gion

= Sje konnen durch aktuelle Planun-
gen Verkehr noch strategisch erwei-
tert werden.

= Bestandssituation und Bedarfe
zeigen Notwendigkeit der Definition
klarer Entwicklungsschwerpunkte
nach Wirtschaftsbereichen

= Baullicken / Entwicklungsflachen
sind im Bestand noch vorhanden, ak-
tuell aber in vielen Fallen im Privat-
besitz

= Rahmenbedingungen weisen noch
Optimierungspotenziale auf, wenn
auch hohe Zufriedenheit bei ansas-
sigen Betrieben

= Nachfrage aktuell nach kleineren
Flacheneinheiten

= Zukunftsbranchen, Forschung vor
Ort nur gering ausgepragt, kann
sich aber auch entwickeln

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

klare raumliche Strategie (Profilscharfung fur
einzelne Gebiete) und bewusste Flachenent-
wicklung

Vermarktung Gesamtstandort / einzelne Fl&-
chen notwendig

Flachen fir lokale Betriebe (Handwerk, Pro-
duktion)

auch reprasentative Flachen (Produktion,
aber auch Dienstleistung) sinnvoll, Lage B27
neu

Ansatze Nachverdichtung

Schaffung / Erganzung attraktiver Rahmen-
bedingungen.
Realisierung individueller Standortvorteile

Entwicklung flexible Flacheneinheiten

Entwicklung im Bereich leistungsféahiger klei-
nerer und mittlerer Unternehmen vorantreiben,
sinnvolle Ergénzung zu Standorten im Um-
land.

Raumliche Strategie

Inhaltliche Strategie

Raumliche Strategie

Inhaltliche Strategie

Raumliche Strategie

Inhaltliche Strategie
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Die Strategie:

Klnftige Starkung und Entwicklung
des Wirtschaftsstandortes Mdssingen
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7 Die Strategie: Kunftige Starkung und Entwicklung des Wirtschaftsstandortes
Mdssingen

7.1  Vorbemerkung

Die inhaltliche Strategie des vorliegenden Konzeptes wurde mit dem Auftraggeber im Pro-
zess abgestimmt und auf dieser Basis auch weiter angepasst. Es liegt damit eine akzeptierte
Strategie vor.

Weiterhin wurden im Rahmen einer Projektgruppensitzung die raumliche Strategie aber auch
die Rahmenbedingungen diskutiert. Die Ergebnisse sind hier ebenfalls in die Gesamtstrate-

gie eingeflossen.

Ergebnis: Sowohl die Daten als Basis fiir die Strategie als auch die Strategie selbst

wurden gemeinsam mit der Stadt abgestimmt.

7.2 Gesamtstrategie

Die Strategie zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Mdssingen kann letztlich vor allem
Uber funf zentrale Handlungsfelder definiert werden (vgl. folgende Grafik). Diese beinhalten

die raumlichen Strategie aber auch inhaltliche Ansétze der gewerblichen Entwicklung.

Dem Ubergeordnet besteht ein fur alle Handlungsfelder relevantes Ziel: Die Vermarktung
des Standortes Mdssingen mit seinen individuellen Starken als Arbeits- und Wohn-

standort.

Hintergrund ist die notwendige Definition und Sichtbarkeit von wesentlichen Starken und
Besonderheiten der Stadt Mdssingen. Diese kdnnen ausschlaggebend fur Unternehmen
und auch Arbeitskrafte im Vergleich zu Wettbewerbsstandorten im regionalen Umkreis —
oder sogar weitraumiger — sein, den Standort Mdssingen als Unternehmens- und Arbeits-

standort zu préferieren.
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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
Themen

—Flachenentwicklung
nach Zeitstufen
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.

— Anséatze zur
Aktivierung von
Baulticken und
Brachflachen aktiv
nutzen

zukunftig weiter starken

—Blick der Gewerbe-

—Branchenschwerpunk-

—auch Uber 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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8 Umsetzung raumlich: Strategische Flachen- und Bestandsentwicklung

Die strategische Flachenentwicklung unter ,,Handlungsfelder” wird gesondert von den
weiteren MalBnahmen in einem ersten Schritt betrachtet. Denn: Diese raumliche Stra-
tegie stellt die konkrete Entwicklungsempfehlung nach Zeitstufen dar, die im Folgen-
den dargestellt wird. Sie umfasst die Handlungsfelder 1 und 2 der Gesamtstrategie

Wichtig: Die strategische Ansiedlung bestimmter Branchen oder Unternehmenstypen stellt
eine grundsatzlich strategische Empfehlung dar, die z.B. fiir eine aktive Standortvermarktung
oder Einzelfallentscheidung genutzt werden kann. Hierdurch ergibt sich aber kein grundsatz-

lich Ausschluss bestimmter Branchen fur den jeweiligen Bereich.
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= Die Stadt Mdssingen verfiigt innerhalb der bestehenden Gewerbegebietsla-
gen nur noch in eingeschranktem Umfang lber freie Gewerbeflachen.

=  Diese beschranken sich aktuell v.a. auf den Bereich Vor Dérnach, im Osten
der Kernstadt.

= Die Entwicklung weiterer Flachen wird somit sowohl aufgrund der Entwick-
lungsmaglichkeiten flr ansassige Betriebe als auch fur die Ansiedlung neuer
Unternehmen notwendig.

= Nicht nur bei der Betrachtung des Status-Quo, sondern gerade aufgrund der
zuklnftig verbesserten Anbindung Uber StraRe und OPNV kann der
Standort Mdssingen eine erhéhte Gewerbeflachennachfrage und auch Be-
deutung in der Region erreichen. Gerade bei einer aktuell insgesamt festzu-
haltenden Flachenknappheit im Landkreis und der nérdlichen Region.

= Doch damit soll keine unverhaltnismaRige Flachenerweiterung vorange-
trieben werden, sondern eine strategische Aufstellung der Angebote fir
die Zukunft mit unterschiedlichen Zeitschienen erfolgen.

= Es stehen verschiedene Flachen im Stadtgebiet zur Diskussion. Diese sind
nach unterschiedlichen Umsetzungszeitraumen, aber auch Ansatzen einer
sinnvollen Nutzungsmischung einzustufen.

= Zeitstufe 1 - zeitnah: zeitnahe Schaffung und Belegung Flachen fir Erwei-
terungsbedarfe und attraktive Ansiedlungsanfragen v.a. auch Produktion
und Handwerk / Kfz sowie ergénzend: Biroflachen / Dienstleister

= Zeitstufe 2 — kurz- bis mittelfristig:

a) Entwicklung / Attraktivierung von bereits bestehenden Standortlagen laut
FNP, die heute aufgrund von Mindernutzungen ein ausbaufahiges Er-
scheinungsbild erkennen lassen und dabei auch entsprechende Bedeu-
tung fur das Stadtbild haben.

b) Entwicklung nach realen Bedarfen / notwendigen Bestandserweiterun-
gen

= Zeitstufe 3 mittel- bis langfristiqg:

Fur die mittel- bis langfristigen Entwicklungen sind entsprechende Planun-

gen aufgrund notwendiger Abstimmungen sowie Anderungen in Regional-

plan und Flachennutzungsplan zeithah zu beginnen, um eine mittelfristige

Nutzbarkeit erreichen zu kénnen. Weiterhin ist die Entwicklung mit der ver-

kehrlichen Anbindung Uber die B27 neu zu verknipfen. Vor der endgultigen

Realisierung sind die Bedarfe aber nochmals zu tberpriifen, da innerhalb

eines Zeitraums von 10-15 Jahren auch geanderte Rahmenbedingungen

v.a. auch in der wirtschaftlichen Entwicklung der Region aber auch bundes-

weit und global zu beachten sind.

a) Ergéanzungen um weitere Flachen im Anschluss zu bestehenden Gewer-
begebieten in verkehrlich gut erreichbarer Lage, um hier eine Zersiede-
lung zu vermeiden und Infrastruktur gemeinsam nutzen zu kénnen.

b) Mit der klaren Zeitschiene fur die B27 neu kann tber einen interkommu-
nalen Gewerbestandort beraten werden. Zeitlich wirde eine entspre-
chende Entwicklung erst mittelfristig umsetzbar sein, dafir Gespréche
und Planungen aber bereits frilhzeitig notwendig (Anderung Regional-
plan notwendig).

1. Strategische Flachenentwicklung
nach Funktionen und Themen

Umsetzungszeitraum: Kurzfristig = bis Ende 2020; Mittelfristig = bis Ende 2025; Langfristig = bis Ende 2030
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Grafik: Strategie Flachenentwicklung nach Zeitstufen

Zeitstufe 1 zeitnah:
Flachenentwicklung g ¢ o R SV NS/ Ryt TSP Entwicklung Gewerbegebiet
Gesamtstadt i 2o - e VRN K77 ; . .| Hegwiesen/Freiflachen Vor
PN : @ < B Dornach = klassisches
Gewerbegebiet mit kleinen
Flacheneinheiten fur lokale
Betriebe

Strategie

Zeitstufe 2 kurz- bis mittelfristig:
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

rundsatzlich zu erwartender

Verfiigbarkeit = ; § rA
‘P nzialstandort weiter : "..‘.
/\\ Gewerbeflichenentwicklung i
interkommunales G N L TR - | | Quelle:imakomm AKADEMIE
S v 85 e A Stand: Oktober 2019
ot N 1 T PR : Z Vg Kartengrundlage: Raum+
\ Verlauf B27ne ¥ Ve o = =ERTAN A Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Hegwiesen / Vor Dérnach

Strategie
Hegwiesen
Vor Dérnach

17 /)F])U

. Hegwiesen

, Vor Dérnach
: Mit verfligbaren

;ou‘:

Poten2|alflachen

o’ L

Strategische Bedeutund:
Das klassische Gewerbegebiet fiir lokale Nachfrage

Flachentyp: Einfache Gewerbegebietslage,
Birostandort

Zeitplanung:

Zeitnahe Umsetzung Hegwiesen mdglich, da aktuell
bereits Aufstellung Bebauungsplan, Baultiicken Vor
Dérnach direkt verfiigbar

Vorrangige Branchen:
Lokales Handwerk, Kfz (Reparatur), Baugewerbe ggf.

Produktion (bei geringem Verkehrsaufkommen),
erganztum Buroflachen / Dienstleistungen angrenzend
an Wohnbebauung / Mischgebiet

Ausschluss Einzelhandel

Prioritatfiir 6rtliche Betriebe mit Erweiterungsbedarf

Raumliche Diff . :
Nach Osten geringere zu erwartende
Konflikte(Emissionen, Verkehr), nach Westen
eingeschranktes GEe oder Mi

Flexible Flacheneinheiten
Breitbandanbindung

Schaffung einheitliche Parkplatzflachen,
Verkehrslenkung um Kernstadtherum

Vorrangig lokale Vermarktung im néheren Umkreis
von Mossingen
lokale Netzwerke, Homepage

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Bronnwasenacker

Bronnwasen-
acker

) \ i i, N\ 7 -
Strategie i S e ‘ ".v —— .Bronnwasen'acker

- ~
‘< _1 GE Riethécker

Strategische Bedeutunag:

Reprasentative / innovative Entwicklungsflache am
Stadteingang

Durch zukiinftige Lage an der B 27 neu steigende
Attraktivitat zu erwarten. Hochwertige Nutzung durch

\ . Sichtbarkeitund Lage von hoher Bedeutung

¢ Elachentyp: Hoherwertige Gewerbegebietslage

Zeitplanung:
Kurz-bis mittelfristige Umsetzung mdglich; da
privater Eigenttimer, aber konkrete Planung schwierig

Vorrangige Branchen:

Ansiedlung reprasentativer groRerer Betrieb
Produktion oder Entwicklung héherwertiger Gewerbe-
oder BlUropark (Griinder, Innovation) im kleinen
Umfang

gof. passend zu GE Riethacker.

Ausschluss Einzelhandel

Raumliche Differenzierung:
Nichtrelevant

. I bedi [ Ktur:
Breitbandanbindung

Attraktiver Gesamtauftritt, je nach Nutzung: einheitliche
Infrastruktur, wie Labore, technische Ausstattung....

Bei Realisierung Gesamtkonzept oder auch als groRe

. Flachen in guter verkehrlicher Lage auch regional und
. Uberregional zu vermarkten mit gezielter Ansprache

von bestimmten Branchen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Schlattwiesen Erweiterung

Strategische Bedeutuna:
Strategie ¥ ; " e .Schlattwiesen Erweiterung | NEUErreprasentativer Standort Dienstleistungen /

: T nicht storendes Gewerbe in Abschnitten z.B. mit
SchlgttW|esen . 4 \ G e Optionale Schiattwiesen Schwerpunkt Gesundheit, Bildung und Freizeit
Erweiterung 7 3" ; =g : Erweiterung Il
g , e b 7o ¥, - . .
¢ : ; < A Flachentyp: Hoherwertige Gewerbegebietslage,
N CN :, GE Schlattwiesen Burostandort Wissens- und Technologiestandort
Zeitplanung:

- . Mittel- bis langfristig, Anderung Regionalplan/FNP
| notwendig,

>, Bedarf ggf. an Entwicklung B27 neu gekoppelt.

“» Prufung Bodenbeschaffenheitund Topographie

A\ = : \

e - Hart erforderlich.
delher o g
ul S : i ¥ Vorrangige Branchen:

Hochwertige Ergdnzung GE Schlattwiesen
Gesundheit, Freizeit, Sport.
Ausschluss Einzelhandel

R SR i of
, L S

Raumliche Differenzierung:
Zeitliche Entwicklung in Abschnitten von Norden

unter Beriicksichtigung realer Bedarf
Nach Norden geringere zu erwartende
Konflikte(Emissionen, Verkehr)

Flexible Flacheneinheiten

Breitbandanbindung

Parkraum, OPNV-Anbindung, Vernetzungs- und
Fortbildungsangebote

Freizeitangebote / Mensa - auch als Angebote fiir
gesamtes GE Schlattwiesen

Vermarktung:
Regionale Vermarktung bei strategischer Entwicklung in
Ergadnzung zu Angeboten in der Region.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Interkommunales Gewerbegebiet Mossingen - Ofterdingen
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Potenzielle Standorte
interkommunales

Gewerbegebiet

Strategische Bedeutung:
Derinterkommunale Standort flir Neuansiedlungen

Flachentyp: Hoherwertige Gewerbegebietslage

Zeitplanuna:
Mittel- bis Langfristig, da auf interkommunaler Ebene

Abstimmungen notwendig sind und Attraktivitat stark von
Umsetzung B27 neu abhangigist.

Vorrangige Branchen:
Entwicklung neuer leistungsfahiger Standortin guterreichbarer

Lage, geringes Storpotenzial, z.B. fir produzierendes Gewerbe
Ansiedlung neuer leistungsféhiger Unternehmen, Mdglichkeiten
LAnschluss®an Tibingen mit Produktion im Bereich
Maschinenbau, Werkzeugbau, Automotiv, Textilproduktion
Ausschluss Einzelhandel

Raumliche Differenzierung:
Beide Flachen sind zu priifen. Umsetzung auf einen Standortzu

beschréanken. Raumliche Differenzierung aufgrund von
Stdrpotenzialen nicht notwendig.

innvolle Rahmen ingungen / Infrastruktur:
Schaffung reprasentativer /innovativer Standort
Ansétze:
Umfassende digitale Infrastruktur
Neue Mobilitatskonzepte
Nachhaltige Entwicklung

Regionale und tberregionale Vermarktung als interkommunaler
Standort.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Talheim
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Strategische Bedeutung
Entwicklungen sind hier vor allem nach realen

Bedarfen in Talheim anzustreben und somitv.a. fir
notwendige Erweiterungen zu empfehlen sowie ggf. fur
lokales Handwerk, etc. Idealerweise im Anschluss an
bestehende Gewerbegebietslagen.

Sinnvolle Rahmenbedingunagen /Infrastruktur:
Ausbau Breitband

Ggf. Schaffung von weiteren verbesserten
Rahmenbedingungen (Parkraum, OPNV-Anbindung,
Vernetzungs- und Fortbildungsangebote)
Vermarktundg:

Da Orientierung am Bedarf, ist keine entsprechende
Vermarktung anzustreben

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Grafik: Strategie Oschingen
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Neben einer Strategie Uber denkbare Branchen und Vermarktungsanséatze fur
neue Flachen ist auch fir Bestandsgebiete eine zukiinftige strategische Aus-
richtung wichtig.

Es bleibt somit fir die Strategie und die Umsetzung zu beachten:

= Welche Branchen sollen im Gewerbegebiet xxx vorrangig angesiedelt
werden?

= Welche Bedeutung soll das Gewerbegebiet fur die Gesamtstadt haben?

= Sind Ansétze der Attraktivierung notwendig?

* Sind BetriebsschlieBungen oder Ubergaben mit unsicherer Nachfolge
kurz- oder mittelfristig zu erwarten?

Die Realisierung ist hier grundsatzlich naturlich nicht kurzfristig moglich sondern
ein kontinuierlicher Prozess, die bei der Belegung von Freiflachen und bei zu-
kunftigem Weggang von Bestandsunternehmen eine einheitliche Entwicklungs-
richtung anstrebt.

Bestehende Betriebe haben hier natiirlich Bestandsschutz und sollen sich am
Standort auch weiterentwickeln durfen.

2. Nachverdichtung Gewerbegebiete fordern und
fordern (raumlich)
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Grafik: Strategie bestehende Gewerbegebietslagen

Vor Dérnach:
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Schlattwiesen:

Versuch der Nachverdichtung als héherwertige
Gewerbegebietslage sowie im Einklang mitder
Flache Schlattwiesen Erweiterung ggf. als
Gesundheits- und Freizeitstandort

Funktion als Standort fiir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel beibehalten, ansonsten einfaches
Gewerbegebiet mit Schwerpunkt Produktion. Klare
Trennung von Handels- und Gewerbeflachen, um hier
Konkurrenzsituation zu vermeiden.

Eiralle B n i ilt:

Attraktive Rahmenbedingungen neben neuen
Gebieten auch im Bestand weiter vorantreiben.

Lésungen fir aktuelle Schwierigkeiten zum Beispiel bei
Breitband und Parken gemeinsam mit betroffenen
Unternehmen suchen.

Nachverdichtung bei vorhandenen Flachenpotenzialen
oder leerstehenden Immobilien, wie aktuell auch schon
erfolgt, weiter mit aktiver Bewerbung unterstiitzen.

Quelle:imakomm AKADEMIE
Stand: August 2019
Kartengrundlage: Raum+
Ungeféhre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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9 Umsetzung inhaltlich: MaBnahmenempfehlungen

Die grundsatzlichen strategischen Anséatze und Handlungsfelder lassen erkennen, dass die
Gewerbestrategie letztlich deutlich weiter greift, als eine reine Entwicklung zusatzli-
cher Gewerbeflachen.

Vor diesem Hintergrund sollen die Handlungsfelder auch mit konkreten MaRnahmen hinter-

legt werden.

Die MalRnahmen stellen erste Ideen dar, die eine Grundlage fur die zukiinftige Arbeit der
Verwaltung, aber auch der Unternehmen, des Handels- und Gewerbevereins und der
Grundstuckseigentumer darstellen. Diese sollen keine abschlieRende Liste darstellen,
sondern in der weiteren Umsetzung einen Leitfaden bilden, der auch weiterentwickelt und

erganzt werden kann.
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Grafik: MalBnahmen (Inhaltlich) nach Handlungsfeldern
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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9.1

1. Strategische Flachenentwicklung nach Funktionen und Themen

Maflnahmen Handlungsfeld 1 (inhaltlich): ,,Strategische Flachenentwicklung“

MalRRnahme

Mafnahmen zur aktiven
Steuerung der Flachen-
und Branchenentwicklung

Flachentausch

Schaffung von individuel-
len attraktiven Rahmen-
bedingungen

Inhalte

= Ankauf Rohbauflachen (Vorkaufsrecht
Gemeinde; Bereitstellung Finanzmittel durch
kommunalen Haushalt) als Zwischenerwerb;
Weiterverkauf nach ErschlieBung. Vorteil der
aktiven Entscheidung tber Nutzungen
und konkrete Unternehmen bei Stadt und
Rat

= Stadtebauliche Vertrage zur Definition von
Rahmenbedingungen, nachhaltiger Bauwei-
se, Beteiligung an offentlicher Infrastruktur,
etc.

= Vergabe von Grundsticken geknipft an
Bedingungen, wie: Arbeitsplatze, Gewerbe-
steuer, Investitionsvolumen (eher nach
Branchen zu betrachten, da gerade Jungun-
ternehmen auch erst in zeitlichen Verlauf
hier héhere Umséatze und Mitarbeiterzahlen
erzielen kénnen)

Zur Minimierung des Flachenverbrauchs sollten

Flachen, die laut FNP und Regionalplan fur eine

Bebauung vorgesehen sind, aber aufgrund von

Hemmnissen (z.B. Hochwassergefahrdung) nicht

umsetzbar sind, als Tauschflache aus der Pla-

nung herausgenommen werden.

Wie auch in den bestehenden Gewerbegebieten

ist auch in neu zu entwickelnden Gebieten auf

attraktive Rahmenbedingungen zu achten.

Wahrend eine zeitgeméale Breitband- und Mobil-

funkanbindung heute bereits fir viele Firmen eine

Grundvoraussetzung darstellen, kénnen Aspekte

wie:

= Parkraum,

= Hoher Freizeitwert bzw. Qualitat offentlicher
Raums oder

= Erreichbarkeit

wesentliche Kriterien fiir eine Standortentschei-

dung sein.
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9.2

2. Nachverdichtung Gewerbegebiete fordern und fordern

Handlungsfeld 2 (inhaltlich): ,,Nachverdichtung“

Einer Entwicklung von neuen Gewerbebauflachen sollte immer das Ziel ei-

ner weiteren Nachverdichtung und Innenentwicklung vorangestellt wer-

den, um zusatzlichen Flachenverbrauch gering zu halten.

Als Nachverdichtung konnen unterschiedliche Ansatze summiert werden.

Neben der Belegung von derzeit brachliegenden Flachen oder Baullicken,

fallt auch eine Verdichtung der Bebauung (z.B. Aufstockung, Umbau) oder

aber eine Umnutzung von Nutzungen unter den Begriff der Nachverdich-

tung.

Leider besteht gerade bei privaten Flachen nur bedingt eine Eingriffsmég-

lichkeit durch die Verwaltung. um eine vollstdndige Belegung von ausge-

wiesenen Gewerbegebieten zu ermdglichen.

Diese in vielen Kommunen auftretende Problematik ergibt sich in Méssingen

vor allem im Bereich Schlattwiesen. Hier sind derzeit noch zahlreiche priva-

te Baullicken gegeben, die grundsatzlich fur eine weitere Gewerbeentwick-

lung denkbar waren.

Es gibt in Bezug auf die Entwicklung dieser Flachen verschiedene ,Ebenen®

von Handlungsansatzen, die fir die weitere Entwicklung denkbar wéren.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Nachverdichtung immer mit einem

hohen Aufwand verbunden ist, der sich aber langfristig fir alle Beteiligten in

vielen Fallen deutlich lohnt (sowohl finanziell als auch in der Attraktivierung

von ganzen Gewerbegebieten).

Es sind zahlreiche Ansatze denkbar, um eine Nachverdichtung zu forcieren,

die einen unterschiedlich starken Eingriff in private Flachenbesitze mit sich

bringen:

Ebene 1:

= Gemeinsame Suche nach Nutzungslésungen mit den Eigentiimern der
Grundstucke.

Ebene 2:

= Versuch des Erwerbs der Flachen durch die Gemeinde (Vorkaufsrecht)

Ebene 3:

= Erlass Baugebot/ Bauverpflichtung, da die Nutzung den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entspricht

Grundsatzlich sollte vorrangig eine Einigung mit den Eigentimern angestrebt
werden, bei gleichzeitiger Verfolgung der strategischen Ziele der Stadt Mdssin-
gen. Eine hohe Zahl an Bauliicken und Leerstéanden fihrt aber fir ein Gewerbe-
gebiet zu tendenziell negativen Entwicklung fir das gesamte Gebiet, so dass
diesen aktiv entgegengewirkt werden sollte.
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2. Nachverdichtung Gewerbegebiete fordern und fordern

MalRnahme

Kommunikation mit
den Eigentiimern
und klare Definiti-
on der Entwick-
lungshemmnisse

. Direkte Vermittlung

von Anfragen an
die Eigentiimer

Flachentausch:
Betriebe aus Ge-
mengelage in Ge-
werbegebiete kon-
zentrieren

Inhalte

Haufige Grinde fur eine fehlende Bereitschaft des Fla-
chenverkaufs bei Privateigentiimern sind vielfaltig: Spekula-
tionsgrinde, Optionsflachen, tberzogene Preisvorstellun-
gen, schlechte Rahmenbedingungen am Standort, etc.
kénnen Griinde sein.

Allerdings sind auch Aspekte der fehlenden Vermarktung
oder Unwissenheit Uber Interessenten und Angebote.
Daher ist eine individuelle Ansprache trotz erhdhtem Zeit-
aufwand sinnvoll und notwendig

Ggf. kann im Einzelfall mit individueller Unterstiitzung eine
Ldsung und Vermarktung erreicht werden.

Ausweitung bereits bestehende Immobilienbodrsen,

aktive Ansprache von Eigentimern Uber stadtische Ver-
marktung der Flachen

Dadurch kann sich langfristig ein geringerer Aufwand in der
Standortvermarktung ergeben, da die Weitervermittlung von
Anfragen zu schnellerem Umsetzungserfolg fuhren kann.

Flachentausch Handwerks- und Gewerbebetriebe aus Ge-
mengelage in Gewerbegebiete konzentrieren, Dienstleis-
tungen ggf. in die Innenstadt verlagern - daflr Nachver-
dichtung Wohnraum

Entsprechende Entwicklungen im Bereich Einzelhandel
koénnen zuklnftig auf die Innenstadt ausgerichtet werden,
bei entsprechend bestehenden Leerstanden.
Flachentausch bei fehlender Verkaufsbreitschaft als Option
mit Eigentimern direkt besprechen.

Umsetzungszeitraum

Dauerhafte Aufgabe
Kurzfristiger Beginn

Mittelfristig nach
Aufbau eines um-
fassenden Netz-

werks und Samm-
lung von Informatio-
nen

Dauerhaft, grund-
sétzlich keine aktive
Handlungsmaglich-
keit, aul3er bei kon-
kret vorliegenden
Flachen

Verantwortlichkeit

Wirtschaftsforde-

rung in Zusammen-
arbeit mit Handels-
und Gewerbeverein

Wirtschaftsforde-

rung, zusammen
mit Ubergeordneten
Stellen, wie der
Standortagentur

Neckar-Alb

Wirtschaftsforde-

rung in Zusammen-
arbeit mit Handels-
und Gewerbeverein
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9.3 Handlungsfeld 3: ,Innenstadt starken*

Die Innenstadt stellt immer noch den zentralen Ort und das Aushangeschild
far die Attraktivitat einer Stadt dar, wenn sich die Bedeutung und Funktion in
den letzten Jahren auch immer stéarker gewandelt hat.

Gerade Klein- und Mittelstadte haben mit einer grof3en Konkurrenz durch den
Online-Handel, das Angebote in grof3eren Zentren und mit einem Rickgang des
inhabergefihrten Einzelhandels zu kampfen. Vor diesem Hintergrund gilt es die
Funktionen der eigenen Innenstadt neu zu Uberdenken und auch alternative
Besuchsgriinde zu finden.

Dies wird auch in Méssingen bereits aktiv umgesetzt. Mit dem Gesundheitszent-
rum in der Mdssinger Mitte wurde ein neuer Frequenzbringer geschaffen, der
eben auch uber den Einzelhandel hinausgeht.

Neben einer aktiven Einzelhandelssteuerung und einem Leerstandsmanage-
ment, sollte dieser Ansatz auch zukunftig verfolgt werden und auch in eine Ge-
werbestrategie einflieRen. Anfragen aus dem Dienstleistungssektor (gerade mit
Kundenfrequenz) sollten zuklnftig weiterhin in die Innenstadt gelenkt werden
und in den Gewerbegebieten vor allem Dienstleistungen konzentriert werden, die
eine direkte Verbindung zu anséassigen Branchen haben (wissenschaftliche und
technische Dienstleistungen).

Dazu kann eine attraktive Innenstadt mit einem breiten Angebote wiederum als
positiver Standortfaktor in die Vermarktung von Mdssingen als attraktiver
Wohn- und Arbeitsstandort eingebunden werden.

Eine Erhdhung des Freizeitwertes und natirlich auch zukinftig eine restriktive
Ansiedlungspolitik im Einzelhandel mit einem Ausschluss in den Gewerbege-
bietslagen sind weitere Aspekte fiir eine starke Innenstadt

3. Innenstadt auch zuklnftig weiter starken —auch Uber Handel hinaus
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3. Innenstadt auch zukiinftig weiter starken —auch tber Handel hinaus

MalRnahme

Raum schaffen fur Krea-
tivitat

Angebote und Besuchs-
grinde nach Zielgrup-
pen

Inhalte

bei freien Flachen kénnen alternative Nutzun-
gen auch zur Anwerbung von jungen und in-
novativen Unternehmen an den Standort Mos-
singen vorangetrieben werden.

Standorte konnten hier das Pausa-Areal oder

auch weitere Industriebrachen sein, die in ei-

ner Nutzungsmischung aus Wohnen und BU-

ronutzungen entwickelt werden kdénnen.

Als denkbare kleinflachige Raumkonzepte

kommen in Frage:

= Co Waorking Spaces,

= Labore (auch z.B. mit regelmaRigen An-
geboten fur Schiler in Kooperation zwi-
schen Schulen und anséassigen Firmen)

= Pop Up Store

Schaffung von weiteren Grinden flr unter-

schiedliche Zielgruppen fir einen Innenstadt-

besuch:

=  FUr Arbeitnehmer: Mittagstisch mit ,Abo*
zur wechselnden Nutzung der ansassigen
Gastronomie;

=  FUr Familien: Spielplatz;

=  Fur Jugendliche: Treffpunkt ggf. mit Frei-
zeitangeboten, wie Slackline oder Par-
cours;

=  F0r Senioren: Aufenthaltsbereiche mit
attraktiven Verweilmaoglichkeiten, barrie-
refreie Erreichbarkeit

Umsetzungszeitraum

Mittelfristig je nach
verfligbaren Flachen

Einzelne Aspekte auch
kurzfristig umsetzbar

Verantwortlichkeit,

Verwaltung zusammen
mit Unternehmen und
ggf. Investoren / priva-
ten Initiatoren

Wirtschaftsforderung,
Handels- und Gewer-
beverein, Gastrono-
men, Vereine
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9.4 Handlungsfeld 4: ,,Attraktive Rahmenbedingungen*

Die Wettbewerbssituation hat sich auch in der Gewerbeansiedlung zwischen
Kommunen weiter verstarkt, denn trotz einer gegeben Flachenknappheit steigen
die Standortanforderungen von Unternehmen und auch gerade von Fachkraften
an ihren Arbeits- und Lebensmittelpunkt immer weiter an.

So ist es wichtig sich der Besonderheiten und Vorteile einzelner Gewerbege-
biete aber auch des Gesamtstandort bewusst zu sein, diese immer weiter aktiv
auszubauen und die Vorteile auch aktiv zu vermarkten.

So kénnen sich Unternehmen und Arbeitnehmer mit dem Standort identifizieren
und aktiv Grunde fur die Standortwahl Mdssingen finden.

Die Vermarktungsansatze unterscheiden sich nach Zielgruppe und nach Stand-
ortlage.
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Malnahme

Umsetzungs-

) Verantwortlichkeit
zeitraum

4. Attraktive Rahmenbedingungen fir Unternehmen und Arbeitskréfte

I. Vermark-
tungskampa
gne nach
Zielgruppen

II. Standort-
image nut-
zen

»Mossingen macht mehr* mit der Benennung und auch Umset-

zung mdoglichst klarer Standortvorteile fur Arbeithehmer und Einwoh-

ner vor Ort.

Denkbare Ansatze:

...Garantierte Kitaplatze fur Einwohner, die auch vor Ort arbeiten

...arztliche Versorgung ohne lange Wartezeiten mit Vorrang fir Be-
schaftigte und Einwohner vor Ort

...Hilfe bei der Wohnungssuche fiir Unternehmen und Mitarbeiter

...Infrastrukturelle Punkte (Ladesaulen E-Bikes, E-Autos flachende-
ckend, Car-Sharing Angebot)

Der zunehmende Wettbewerb zwischen Kommunen um Einwoh-
ner, Unternehmen, Fachkréfte, Investoren und Touristen macht es
auch fur den Standort Mossingen immer wichtiger, sich zu profi-
lieren. Hierfur ist ein ganzheitlicher, in sich stimmiger Ansatz fir die
Vermarktung nach innen und aufen fur Gewerbeflachen und auch
fur den Gesamtstandort (,strategischer Rahmen®) von Bedeutung.
= Differenzierung und Profilierung gegenliber anderen Land-
kreisen
=  Weitere Nutzung der Marke als Orientierungs-, Auswahl- und
Praferenzhilfe fir Kunden, Arbeitskréfte, Unternehmen usw.
= Aktive Beeinflussung des Images durch klare Botschaften
(Erzeugung ,positiver Vorurteile®)
= |dentitatsstiftung und dadurch Starkung des Zusammenhalts
und Wir-Gefuhls (interne Zielgruppen)
= Steigerung der Bekanntheit und der Beliebtheit des Landkrei-
ses.

Erste Ansatze Stadtverwaltung in

kurzfristig, wenn ~Kooperation — mit

Angebote wirk- A_rzten, Schulen,

T waiieran Kitas, Unterneh-
men

Mittelfristig Stadt Méssingen

Kosten fiir Of-
fentlichkeitsarbe
it, Vermarktung,
abhangig von
Umfang
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Maflnahme Umgetzungs— Verantwortlichkeit
zeitraum
[1l. Anbindung Linie mit Kleinbussen (autonome Busse?) zu flexiblen Zeiten als Mittel- bis lang-  Verkehrsbetriebe,
Bahnhof an  pendelverkehr (Kooperation Finanzierung iber Unternehmen die fTistig, ) Stadtverwaltung,
Gewerbege- aber nach Mdg-  Unternehmen vor

biete Bedarf haben, Gemeinde, Fordermittel). Die verbesserte Anbin- lichkeit in direk-  Ort, private Inves-

dpng von Mdssinggn im ijffentlichen Per.sonennahverkehr nach TU- ter Planung und  toren
bingen und Reutlingen Uber die Regional-Stadtbahn kann den ymsetzung mit
Standort fur Pendler als Wohn- oder Arbeitsstandort nochmals deut- den neuen Ver-
lich attraktiver machen. kehrsplanungen

Allerdings ist neben der Bahnanbindung auch eine attraktive Anbin-
dung auf ,dem letzen Meter“ wichtig und dabei v.a. die Strecke vom
Bahnhof in die Gewerbegebiete. Hier kdnnen unterschiedliche
Angebote dem Arbeitnenmer die Nutzung des OPNV noch ange-
nehmer machen.

Denkbar sind hierbei die folgenden Ansétze:

- Ausbau Busanbindung mit engerer Taktung

- Anbindung mit Minibus oder sogar autonomen Bus direkt zu den
Firmen oder auch zu Kitas abseits des Linienverkehrs evtl. auch mit
Angebote zu Schichtbeginn in Co-Finanzierung Stadt und Unter-
nehmen

- E-Scooter flachendeckend oder Segways-Verleih
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Grafik: Best-Practice Mallnahme Anbindung Gewerbegebiet an Bahnhof

Handlungsfeld 4 Attraktive Rahmenbedingungen fur Unternehmen und Arbeitskrafte

MaRnahme: Anbindung Bahnhof an Gewerbegebiete

Good-Practice-Beispiel

T

Stadt Erbach / Odenwald: Anbindung Bahnhof an Innenstadt und Ge- ’ _ o
werbegebiete mit City-Bus-Konzept sowie Rufbussystem ins Umland Erkelenz: Elektrischer Kleinbus als
(Quelle: https:/iwww.erbach.de/index.php?id=119) Stadtbuslinie

: 1 (Quelle: https://avv.de/de/aktuelles/neuigkeiten/
elektrischer-stadtbus-fuer-erkelenz)

ke

Bikesharingangebote im Stadtgebiet, wie z.B.
in Tubingen
(Quelle: https://www.nextbike.de/de/tuebingen/information/)
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9.5 Handlungsfeld 5: ,,Bestandspflege“

Nicht nur die Ansiedlung von neuen Unternehmen stellt eine wesentliche Auf-
gabe der drtlichen Wirtschaftsférderung dar, sondern auch die Bestandspflege.

Mit einer wachsenden Mobilitat und einer Standortunabhéngigkeit aufgrund
von digitalen Arbeitsvorgangen kénnen sich Stadte auch ihren ansassigen Un-
ternehmen ohne eine aktive Zusammenarbeit haufig nicht langfristig sicher
sein.

Deshalb ist es wichtig neben dem Ziel einer Neuansiedlung von Unternehmen
im regelmafigen Austausch von ansassigen Unternehmen bestehende
Schwierigkeiten und Standortnachteile zu besprechen und nach gemeinsamen
Lésungen zu suchen.

Daflr ist eine regelmafige individuelle Kommunikation mit ansassigen Un-
ternehmen in den Gewerbegebieten und der Innenstadt tber Standortproble-
me, Bedarfe an Flachen, Arbeitskraften, Wohnraum fiir Mitarbeiter, Interesse
an Fortbildungsangeboten wesentlich.

]
()]
(<))
frem
o
(2]
o
=
@
—
(7]
(]
a1]
Lo

Ziel soll es nicht sein, alle Verantwortlichkeiten an die Verwaltung zu tberge-
ben, sondern im gemeinsamen Konsens nach Lésungen zu suchen und ak-
tiv auf die Unternehmen einzugehen.

Eine Identifikation mit dem Firmenstandort ist letztlich auch nur mdglich,
wenn man hier auch die Angebote vor Ort kennt und aktiv nutzt.

Als Folge findet eine weitere Vermarktung der Standortvorteile Gber die Netz-
werke von Firmen und Arbeitsgebern statt, die haufig essentiell fir eine erfolg-
reiche Standortentwicklung sind.
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5. Bestandspflege

MalRnahme

I. Parkplatzan-
gebote Ge-
werbegebiete

Il. Breitband- und
Mobilfunknetz

Inhalte

Fehlende Parkplatze sind fur Kunden, Handler aber auch fur Unternehmen in
Gewerbegebieten ein groRes und haufig auch emotional getragenes Thema.
Gerade in Gewerbegebieten macht aber der Flachenverbrauch durch eben-
erdige Parkplatze fir die Mitarbeiter einen viel zu groRen Flachenanteil aus.
Verantwortung fur entsprechende mehrgeschossige oder unterirdische
Loésung letztlich in einer Kooperation von ansassigen Unternehmen und
auch der Kommune zu suchen.

Denn gerade bei einer Struktur mit vorrangig kleineren und mittelstandischen
Unternehmen ist es fur den einzelnen kaum finanziell realisierbar den Mitar-
beitern entsprechende Angebote zu Verfiigung zu stellen.

Neben der Vermeidung von Verkehr Gber Anreize fir Carsharing oder
OPNV-Nutzung ist auch eine gemeinsame Losung fiir den Flachenverbrauch
durch Parken zu suchen.

Die digitale Versorgung eines Standortes ist heute fir Unternehmen
ein K.O. Kriterium. In Méssingen ist die verbesserte Anbindung ak-
tuell bereits in konkreter Planung.

Es zeigt sich aber immer wieder, dass die dann grundséatzlich angebo-
tenen Dateniibertragungsraten nicht bei den Unternehmen an-
kommen.

So ist auch nach der Realisierung aktiv im Austausch mit den Unter-
nehmen festzustellen, ob Netzstarke und Ubertragungsraten ausrei-
chen, so dass auch dabei nach alternativen und ergdnzenden LOsun-
gen gesucht werden kann. Hier muss auch den Unternehmen aber
bewusst gemacht werden, dass Investitionen notwendig werden
kénnen.

Umsetzungszeit- | Verantwortlich-

raum keit

Mittelfristig Unternehmen
selbst in Zu-
sammenarbeit
mit Verwaltung
und ggf. Ver-
kehrsbetrieben.

Mittelfristig Unternehmen,
Netzanbieter
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Umsetzungszeit-

MalRnahme Inhalte

Verantwortlich-
keit

raum

Regelmafige
Befragungen
Zu bestimmten
Themen, um
Unterstutzung
und Angebote
Zu optimieren

. Unterstutzung

bei der Mitar-
beitersuche,
Wohnraumsu-
che, Be-
treuungsplatze
, etc.

Netzwerk
Maossingen

Die direkte Kommunikation mit einzelnen Unternehmen ist grundsatz-
lich eine gute Moglichkeit der Vernetzung und Zusammenarbeit zwi-
schen Kommunen und ihren ansassigen Unternehmen. Allerdings
sind aufgrund des grof3en Zeitaufwandes bei knappen personellen
Ressourcen hier auch klare Grenzen gesetzt.

Regelmalige Kurzabfragen kdénnen daher eine Einbindung zu klar
abgegrenzten aktuellen Themen eine sinnvolle Erganzung darstellen.
Diese konnen Uber den Wirtschaftsnewsletter als Online-Befragung
versandt werden.

Erganzend kann ein entsprechendes Tool auch auf die Mitsprache
von Bevolkerung und Arbeitnehmern ausgeweitet werden.

Erganzend zum Ansatz ,Méssingen macht mehr...“ sind Angebote fur
Unternehmen und Arbeitnehmer naturlich nicht nur fir Neuansiedlun-
gen anzuwenden, sondern auch fur Bestandsunternehmen aktiv zu
nutzen.

Grundsatzlich muss fir die Stadtverwaltung, private Initiativen aber
auch far Unternehmen festgehalten werden, dass die personellen und
zeitlichen Ressourcen fir die Umsetzung entsprechender MalRnah-
men begrenzt sind.

Somit wird es umso wichtiger, dass jeder Beteiligte seinen Beitrag
leistet und Verantwortungen nicht von sich wegschiebt. Nur so kann
der allgemeine Aufwand reduziert werden.

Mit einer breiten Kommunikation und einem gréRere werdenden
Netzwerk aus zahlreichen ansassigen Institutionen kénnen automati-
sche Prozesse ausgelost werden, die gerade eine erfolgreiche Ver-
marktung des Standortes Mdssingen deutlich erleichtern.

Kurzfristig

Erste Ansatze
kurzfristig, wenn
Angebote wirklich
vorhanden

Dauerhaft

Wirtschaftsfor-
derung, Han-
dels- und Ge-
werbeverein

Stadtverwaltung
in Kooperation mit
Arzten, Schulen,
Kitas, Unterneh-
men

Alle Beteiligten
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9.6 Fazit

Wie sich gezeigt hat, kann die Gewerbeflachenstrategie fur die Stadt Mossingen nicht
allein durch die Entwicklung von Flachen erfolgen, sondern umfasst vielfaltige Ansét-
ze fur eine aktive Steuerung aber auch die Weiterentwicklung / Optimierung von at-
traktiven Rahmenbedingungen und bestehenden Gewerbeflachen.

Der Flachenbedarf und die noch verfigbaren Potenziale lassen erkennen, dass Mos-
singen noch einen Teil der Bedarfe vor Ort decken kann, trotzdem bereits heute aktiv
werden muss, um den Bedarfen von morgen gerecht zu werden und vor allem auch

zukiunftige Moglichkeiten und Potenziale nicht zu versaumen.

Somit bestehen verschiedene Entwicklungsoptionen im Stadtgebiet, die nach unter-
schiedlichen Zeitstufen eine langfristige Strategie erméglichen und so auch Chancen,
gerade durch die zuklinftige verkehrliche Anbindung, aktiv berticksichtigen.

Die Flachenstrategie soll letztlich nicht daflir sprechen, dass unverhéaltnismaRige Fla-
chenentwicklungen vorangetrieben werden, sondern die Stadt Mdssingen Entschei-
dungen auch langfristig immer aktiv treffen kann und nicht von der Verfligbarkeit von

Gewerbeflachen in ihren Entscheidungen abhéngig ist.

Fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung von Mdssingen als Gewerbestandort ist es
neben der Flachenstrategie wesentlich, die Standortvorteile von Mdssingen weiterhin
bewusst zu definieren, auszubauen und diese fir die Vermarktung des Standortes zu

nutzen.
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Anhang
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10 Anhang

10.1 Ergebnisse Unternehmensbefragung

10.1.1 Vorbemerkung

Um ein zielgerichtetes Gewerbeflachenentwicklungskonzept zu erarbeiten, wurde im Marz /
April 2019 eine gesamtstadtische Unternehmenshbefragung in Moéssingen durchgefihrt.
Die Information der Unternehmen erfolgte Uber die Presse, die Homepage der Stadt sowie
Uber den Newsletter der Wirtschaftsférderung Mdéssingen. Beteiligt haben sich 50 Unter-
nehmen, welche den vier Branchen Gewerbe / Industrie, Dienstleistungen, Handwerk sowie
dem Einzel- / GroRhandel zuzuordnen sind. Die Befragung wurde Uber eine neutrale Online-

Plattform durchgefinhrt.

Zentrale Themen der Unternehmensbefragung stellten die Entwicklung des eigenen Unter-
nehmens, dem Unternehmensstandort sowie des Wirtschaftsstandortes Mdssingen dar. Wei-
terhin wurden Fragen zur Wirtschaftsférderung der Stadt Mossingen gestellt. Der Ricklauf ist
zwar nur eingeschrankt dafir geeignet, belastbare Trends und Tendenzen fir die gesamte
Wirtschaft der Stadt Méssingen abzuleiten, kann aber eine grundsatzliche Stimmungs- und

Entwicklungstendenz aufzeigen.

Grafik: Strukturangaben der Unternehmensbefragung Mdssingen

Frage 1: Bitte geben
Siedie Branchelhres

Frage 2: Anzahl Mitarbeiter
an Standort(en)in

Mdssingen?

Unternehmensan.

Stichprobe Vil el Stichprobe
- i I 0,

Gewerbe/Industrie 17 34% 1- 2 Mitarbesiter 7 14%

. 3 - 9 Mitarbeiter 19 38%
Einzel-und

GroRRhandel 12 24% 10 - 29 Mitarbeiter 15 30%

Dienstleistungen 12 24% 30 - 49 Mitarbeiter 3 6%

50 und mehr
Handwerk 9 18% Mitarbeiter 6 10%
Gesamt 50 100% Gesamt 50 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen, n=50.
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Branchen: Die teilnehmenden Unternehmen stellen einen breiten Querschnitt der ansassigen
Branchen dar, so dass hier Standortanforderungen und Bewertungen unterschiedlicher
Branchen einflieBen. Der Bereich Gewerbe / Industrie umfasst vorrangig Betriebe des pro-
duzierenden Gewerbes. Die Unternehmen im Einzel- und Grof3handel lag der Schwerpunkt
der Teilnehmer im Einzelhandelssektor und umfasst von Nahrungs- und Genussmittel bis hin
zu Bekleidung / Schuhe / Sport verschiedene Sortimente. Bei den Dienstleistungen kom-
men die meisten Unternehmen aus den Bereichen Finanzen und Versicherungen, sowie
dem Gesundheits- und Sozialwesen. Die Handwerksunternehmen umfassen von Schreine-

reien bis zum Stuckateur zahlreiche unterschiedliche Branchen.

Anzahl Mitarbeiter: Uber die Halfte der Befragten fiihrt ein Kleinunternehmen mit weniger

als zehn Mitarbeitern — weitere 30% der befragten Unternehmen beschéftigen zwischen
zehn und 29 Mitarbeiter.

Unternehmensstandort: Die meisten der befragten Betriebe sind in der Innenstadt sowie im

Gewerbegebiet Schlattwiesen verortet. In Relation zur Zahl der ansassigen Betriebe weist
auch der Stadtteil Oschingen mit 6 Betrieben eine hohe Teilnahmebereitschaft auf, wahrend
der Bereich Riethacker unterdurchschnittlich vertreten ist. Die genauere Unternehmensver-

teilung ist der folgenden Karte zu entnehmen.
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Grafik: Unternehmensstandort der befragten Betriebe in Mossingen

Frage3: Wo befindetsich lhr Unternehmenin Mdssingen?
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Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50. Standorte zusammengefasst.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.
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10.1.2 Wesentliche Erkenntnisse der gesamtstadtischen Unternehmensbefragung

Positiv ist festzuhalten, dass grundsatzlich eine hohe Zufriedenheit der Unternehmen be-
zluglich des Unternehmensstandortes erkennbar ist: Knapp drei Viertel der Unternehmen
gaben an, sehr zufriedenen oder zufrieden mit ihrem Standort zu sein — der Mittelwert aller
beteiligten Unternehmen liegt bei einer Uberdurchschnittlich positiven Wert von 1,86 (Skala
von 1 (sehr zufrieden bis 5 sehr unzufrieden). Bei einer raumlichen Betrachtung ergab sich
die geringste Zufriedenheit in den Stadtteilen sowie an den sonstigen Standorten (Mittelwert:
2,5), die groRte Zufriedenheit im Bereich Vor Dérnach (1,3). Beziiglich der Unternehmens-

grofRe und Branchenzugehdrigkeit lassen sich keine deutlichen Unterschiede ableiten.

Grafik: Zufriedenheit der Unternehmen in Mdssingen

Frage5: Wie zufrieden sind Sie mit Ihrem Unternehmensstandort?

Eher
unzufrieden
5%

Mittelwert = 1,86 Teils / teils
20%

Hinweis: , Eher zufrieden
Bewertungsklassen von sehr zufrieden 39%

bis sehr unzufrieden (=0%).

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.

Es kann festgehalten werden, dass auch die Entwicklung in den letzten Jahren bei den
teilnehmen Unternehmen vorrangig positiv bis gleichbleibend verlief. Es wurden vor allem
eine positive Umsatzentwicklung (68% der Befragten) und eine Erhéhung der Mitarbei-
terzahl (52% der Befragten) angesprochen. Die Entwicklung verlief Gberdurchschnittlich po-
sitiv bei Gewerbe / Industrie sowie im Handwerk, wéhrend der Dienstleistungssektor eher
stagnierende Entwicklungen verzeichnete. Raumlich betrachtet ergeben sich die die positivs-

ten Entwicklungen im Bereich Schlattwiesen sowie in Oschingen.
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Grafik: Entwicklung der Unternehmen nach Beschéftigten, Umsatz und Flache

Frage9: WiehatsichIhr Unternehmen inden letzten Jahren entwickelt?

Die Zahl der Beschaftigten hat
sichinsgesamt ...

Die Umsatzentwicklung war ...

Wir haben uns am Standort
flichenmatig ...

Keine

Angabe
4%

verringert
4%

negativ
10%

weder erhdht
noch S
40%

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.

keine
Angabe
verkleinert 4%
2%

vergroert §
28%

positiv
68% weder

noch

66%
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Grafik: Probleme am Unternehmensstandort

Frage6: Gibtes Probleme,dielhren Unternehmensstandortin Mossingen belasten?

JA, und zwar Stichprobe
Befragung

schlechte Breitbandversorgung

2% 0
° (Telefon, Internet) HE e
Zu wenig Parkplatze am 0
Firmenstandortvorhanden B 2R
Keine weiteren
Grundstiicksreserven (=GSR) am 9 13,4 %
Standortvorhanden
Betriebsflache istam Standort zu 6 90 %
klein, aber GSR sind vorhanden e
Schlechte An-/Abfahrtzum 6 9.0 %
Unternehmen
Schlechte Gebaudeanordnung
T : 4 6,0 %
. : . (ungunstiger Betriebsablauf)
Ja, und zwar... “'Nein keine Angabe .
Standortumfeld beeinflusstden
) 4 6,0 %
Unternehmensstandort negativ
Betriebsflache zu grol3 1 15%
, _ Sonstiges 7 10,4 %
Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50.
Gesamt 50 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.
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Grafik: Wichtigkeit und Zufriedenheit der Unternehmen anhand verschiedener Kriterien

Frage7: Wiewichtigsind Ihnenfolgende Aspekte in MGssingen?
Frage8: Wiezufriedensind Sie aktuell mit den folgenden Aspektenin Méssingen?
Skalavon 1 (sehr unwichtig / sehrunzufrieden) bis 5 (sehr wichtig / sehr zufrieden)

Zentrale Lage des Unternehmensstandorts in Mossingen
Uberértliche Verkehrsanbindung (Stral3e / Schiene)

Anbindung/ Taktung OPNV

Schnelle Breitbandverbindung (Telefon, Internet) 14
Verfugbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften

Verfugbarkeit von Gewerbeflachen

Preisniveau der Gewerbeflachen

Service der kommunalen Behdrden

Hohe der Gewerbesteuer

Angebote an Betreuungseinrichtungen fur Kinder

Image des Standorts

T e 2 20 4 _ -0
(sehr wichtig/zufrieden) (sehr unwichtig/unzufrieden)
. . PR . . <--H---> Besonders groRRe Differenz zwischen Wichtigkeit und
—#= Wichtigkeit Zufriedenheit Zufriedenheit

n =50 / Mittelwerte / Bewertung auf einer Skalavon 1-5

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.
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Die Hauptprobleme (s. Frage 6) der befragten Betriebe liegen bei nicht ausreichenden
Parkmdglichkeiten am Firmenstandort, der aktuellen Breitbandversorgung, sowie fehlen-
den Grundstiicksreserven. Wahrend die Themen Breitband und Parken keine branchen-
spezifischen Schwierigkeiten darstellen, sind fehlende Platzreserven v.a. im Bereich Gewer-
be / Industrie festzuhalten. Parkplatzbedarf wurde v.a. in der Innenstadt wie auch im Bereich

Schlattwiesen vermerkt.

Auch in Frage 7 und 8 zeigt sich, dass die bereits in Frage 6 negativ bewertete Breitband-
versorgung von den befragten Unternehmen als wichtigster Aspekt fiir den Unternehmens-
standort hervorgehoben wurde. Diese Diskrepanz lasst sich ebenso bei der Verfligbarkeit
von qualifizierten Arbeitskraften, der Uberortlichen Verkehrsanbindung sowie der H6he

der Gewerbesteuer erkennen.

Hinsichtlich der Hohe der Gewerbesteuer ist dies ein bei ahnlichen Befragungen immer wie-
derkehrendes Ergebnis. Die Betrachtung des Hebesteuersatzes im kreisweiten Vergleich
zeigt, dass die Stadt Méssingen mit 360% zwar leicht iber dem Durchschnitt von 353%

liegt, aber keinesfalls klar Gberdurchschnittliche Werte aufweist®.

Die Verflgbarkeit und das Preisniveau der Gewerbeflachen weisen eine deutlich geringe
Diskrepanz zwischen Zufriedenheit und Wichtigkeit bei den teilnehmenden Unternehmen

auf.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse, dass vor allem beim Breitbandangebot, der verkehrli-
chen Anbindung und der Verfligbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften Handlungsbe-
darf besteht, um den Standort Mdssingen noch attraktiver fir ansassige und ggf. auch an-
siedlungswillige Firmen zu machen.

Die ersten beiden Aspekte werden derzeit bereits aktiv von der Stadt Mdssingen und den
zustandigen Genehmigungs- und Planungsbehérden ,in Angriff genommen® (Breitbandaus-
bau / verbesserte Anbindung durch die B27 neu zwischen Nehren und Bodelshausen / ver-
besserten Anbindung von Mdssingen durch die Regional-Stadtbahn Neckar-Alb). Eine mdg-
liche zeitliche Forcierung sowie auch eine breite Information der Unternehmen Uber den
Entwicklungsstand sind dabei anzustreben.

Fur die Anwerbung von Fachkraften stellen gerade auch attraktive Rahmenbedingungen als

Wohnstandort eine wesentliche Voraussetzung dar, die in Méssingen in der strategischen

® |IHK Reutlingen, Werte von 2019
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Ausrichtung bereits heute mit im Fokus stehen, ggf. aber noch besser vermarktet werden

kdnnen.

Mit einem Anteil von 66% plant ein Grol3teil der Unternehmen betriebliche Veranderungen in
den nachsten 5 Jahren. Mehr als ein Drittel der befragten Unternehmen plant, ihre Verkaufs-
und Geschaftsflache zu vergréRern — im Hinblick auf die Tatsache, dass bereits 28 Pro-
zent der Befragten angab, sich bereits in den letzten Jahren flachenmafiig vergréf3ert zu ha-
ben, ist dieser Aspekt positiv zu bewerten. Insgesamt Uberwiegen deutlich die positiven Pla-
nungen bei den Mdssinger Unternehmen. Auch wenn ein relativ hoher Anteil von 8 Unter-
nehmen die Betriebslibergabe plant, so besteht keine geplante BetriebsschlieBung. Aller-

dings sind drei Verlagerungen in eine andere Kommune geplant.

Trotz der Planungen von Betriebserweiterungen ist der Bedarf an zuséatzlichen Flachen bei
den beteiligten Unternehmen als sehr gering einzustufen. Die Flachen fir die Entwicklungen
sind bei den meisten Betrieben bereits gesichert, einige Unternehmen gaben sogar an, noch

weitere nutzbare Flachenreserven auf ihren Grundstiicken zu haben.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 102 von 120



Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

Grafik: Planungen der befragten Unternehmen am Standort Méssingen

Frage 10: Planen Siein den nachsten fiinfJahren groRere betriebliche Veranderungen bzw. sind

diesein lhrem Unternehmenangedacht? Wennja,welche?

. VergroRerung der Verkaufs- bzw.
keine Geschéftsflache

Personalaufstockung

Modernisierungsmafnahmen (v.a.
Prozesse und Arbeitsablaufe)

Betriebsnachfolge / Betriebstibergabe

Renovierung

Sortimentsveranderung/-
modernisierung

Betriebsverlagerung innerhalb von
Mdssingen

Betriebsverlagerung aul3erhalb von
Maossingen

Zweigbetriebsgrindung auRerhalb
von Massingen
Zweigbetriebsgriindung innerhalb von
Maossingen

Sonstige betriebliche Veranderungen

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50,
Absolute Werte / Mehrfachnennungen maoglich.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmenshefragung Méssingen.
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Grafik: Geplante Flachenveranderungen in Méssingen

Frage 11: Welche Flachenveranderungen resultieren aus den von lhnen angedachten betrieblichen
Veranderungen?

Zusatzlicher Flachenbedarf in Mssingen Freiwerdende Flachen in Mossingen
Artder Flache Flachenbedarfinsgesamt Art der Flache Flachenbedarf insgesamt

Gesamt 9.210 m2 Gesamt 540 m2

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2019, n=50.

Frage 12: Bestehen auflhrem Unternehmensgrundstiick noch weitere Flachen, die gewerblich von

Ihnen odervon anderen genutztwerdenkdnnten?

Weitere Potenzialflachen

Freiflachen Immobilien
gesamte Nennungen: 11 Gesamte Nennungen: 1
Umfang: 7.478 m? Umfang: 148 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Unternehmensbefragung Méssingen.
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10.2

Methodik Gewerbeflachenprognose / Angewandte Prognoseverfahren

Im Folgenden werden die angewandten methodischen Verfahren im Einzelnen beschrieben.

a)

Prognoseverfahren GIFPRO (Ansatz 1a):

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose) ist ein nachfrageorientierter

Ansatz zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs einer Kommune nach 88 8 und 9 BauN-

VO. Mithilfe des Modells lasst sich der Gewerbeflachenbedarf einer Kommune fir einen Pla-

nungszeitraum von circa 10 - 15 Jahre berechnen.’

Varianten des Modells:

Das klassische GIFPRO-Modell (Grundmodell) wurde bereits 1979/80 entwickelt.
Die Basis dieses analytisch-6konometrischen Prognosemodells waren umfangreiche
Zeitreihenanalysen Uber Standortentscheidungen von Betrieben in Verbindung mit
einer Flachennachfrage. Die Annahmen dieses Grundmodells stellten sich schon
bald als unrealistisch heraus. Die verwendeten Standardwerte bei den einzelnen
~otellschrauben® waren zum Teil deutlich zu hoch angesetzt, sodass auch der resul-
tierende Gewerbeflachenbedarf unrealistisch hoch ausfiel. Daher folgte im Jahr 1984
in Zusammenarbeit mit der Universitdt Dortmund und dem Institut fur Landes- und
Stadtentwicklung Nordrhein-Westfalen eine erste Weiterentwicklung des Progno-
semodells (ILS-Version) auf Basis einer verbesserten Datengrundlage. Eine zweite
Weiterentwicklung des Prognosemodells fand 1987 durch die Einbeziehung diffe-
renzierter Werte nach Wirtschaftsbranchen und Raumkategorie statt (GIFPRO-
Regionsmodell).? Weiterhin wurde 2010 eine weitere Variante anhand eines Fallbei-
spiels der Stadt Potsdam erarbeitet (TBS-Modell). °

Das im Rahmen des vorliegenden Gutachtens angewendete Prognoseverfahren stellt

eine Verbindung aus beiden Weiterentwicklungen des GIFPRO-Grundmodells dar

" Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 99.
8 CIMA Beratung + Management GmbH (2012), S. 114f. Wirtschaftsflachenkonzept Stadt Heidelberg, KoIn. Ber-

lin.

o Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen, Difu, 2010.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH Seite 105 von 120



Strategie Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung Stadt Méssingen

und bezieht bei der Festlequng der zu verwendenden Standardwerte aktuelle Er-

kenntnisse und Empfehlungen des Modellentwicklers®® mit ein.

Grafik: Schematischer Aufbau des GIFPRO-Modells (Ansatz 1a)

Gewerbeflachenbeanspruchende Gewerbeflachenbeanspruchende
Beschaftigte (Ist-Werte) Arbeitslose (Ist-Werte)

S Gewerbeflachenbeanspruchende <
Personen
P Neuansiedlungsquote und
~ Verlagerungsquote
Prognostizierte Beschéaftigte Prognostizierte Beschéaftigte
durch Neuansiedlungen durch Verlagerungen
< Flachenkennziffer

Vorlaufiger Flachenbedarf

Freigesetzte und wiederverwendbare
Gewerbeflachen

v

Quelle. imakomm AKADEMIE 2019; verandert nach: Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 52.

10 Stellungnahme Bonny, H. W. (2013/14).
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Grundannahmen des Modells:

Eine Flachennachfrage entsteht immer dann, wenn ein Betrieb entweder

(1) neu gegrundet wird (und seinen Standort in der untersuchten Kommune wahlt),

(2) aus einer anderen Kommune kommend seinen Standort in die untersuchte Kom-
mune verlagert (und dort zusatzliche/neue Flache nachfragt) oder

(3) seinen Standort innerhalb der untersuchten Kommune wechselt (und zuséatzli-

che/neue Flache nachfragt).

Bestimmt man nun die Gesamtzahl der Beschéftigten, die mit den Vorgangen (1), (2)
und (3) verbunden sind und multipliziert diese mit dem Flachenbedarf je Beschéftig-
ten, lasst sich die notwendige zuséatzliche Gewerbeflache in der untersuchten Kom-

mune nach folgendem Schema bestimmen:

Gewerbeflachenbedarf =

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen * Flachenbedarf pro Person

Der zukiunftige Gewerbeflachenbedarf einer Kommune errechnet sich also tber drei
verschiedene Elemente der Nachfrage nach Gewerbeflachen:

(1) Flachenbedarf durch Neugriindung von Betrieben,

(2) Flachenbedarf durch Neuansiedlung von Betrieben (interkommunal),

(3) Flachenbedarf durch Verlagerung von Betrieben (intrakommunal).**

Zentrale Kennziffern, Quoten und Stellschrauben:

Essentielle Bestandteile des GIFPRO-Modells sind die folgenden Kennziffern:

- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: Diese Zahl setzt sich zusammen
aus der Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten und der An-
zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeitslosen (= Personen, die im Falle
einer Beschaftigung Gewerbeflachen beanspruchen wiirden).** Grundlage hierfir
sind die amtlichen Statistiken des Statistischen Landesamtes (sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte nach Wirtschaftszweigen) sowie der Bundesagentur
fur Arbeit (Arbeitslosenquoten). Um etwaige temporare Schwankungen bzw. Aus-

reiBer in den Beschaftigtenzahlen auszugleichen, wird sowohl bei den Beschéftig-

" vallée, D. (2012), S. 24f.
2 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 53f.
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ten als auch bei den Arbeitslosen als Basis der Mittelwert der letzten sechs Jahre
verwendet. Einbezogen werden die Beschéftigten aus den Wirtschaftszweigen
.verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® (zu 100%), ,Handel / Verkehr / Gastge-
werbe® (zu 40%) sowie ,Sonstige Dienstleistungen® (zu 10%). Die Beschéaftigen
werden nur anteilig mit einem Prozentsatz bertcksichtigt, da Betriebe aus den
Branchen ,Handel / Verkehr / Gastgewerbe® sowie ,Sonstige Dienstleistungen®
nur zum Teil Gewerbe- und Industrieflachen beanspruchen und als nicht stéren-
des Gewerbe durchaus auch an anderen Standorten (Mischgebiete, Innenstadte)

angesiedelt werden kénnen und auch sollen.

Flachenkennziffer: Durchschnittliche Flache, die ein Beschéftigter in der Indust-
rie bzw. im Gewerbe beansprucht (Flachenbedarf pro gewerbeflachenbeanspru-
chender Person). Fiur die Flachenkennziffer wird ein Standardwert von 200 mz2 /

Beschaftigter angenommen (aktuelle Empfehlung™®).

Neuansiedlungsquote: Erfasst die Falle neuer Betriebe, die aus einer Neugriin-
dung, Zweigwerksbildung oder Verlagerung aus einer anderen Kommune (inter-
kommunale Verlagerung) resultieren. Es wird ein Wert von 0,15 / 100 fir gewer-
beflachenbeanspruchenden Personen im produzierenden Gewerbe festgelegt
sowie ein Wert von 0,77 / 100 in den weiteren Wirtschaftszweigen (TBS-

Version™).

Verlagerungsquote: Erfasst die Falle von Betrieben, die ihren Standort innerhalb
der betrachteten Kommune wechseln (intrakommunale Verlagerung). Fur die
Branchen ,Verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® wird ein Standardwert von
0,403 / 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen, fir ,Handel / Verkehr /
Gastgewerbe® und ,sonstige Dienstleistungen® von 0,778 / 100 gewerbeflachen-

beanspruchenden Personen festgelegt (GIFPRO-Regionsmodell*®).

Freisetzungsquote: Erfasst die durch Betriebsverlagerungen und -stilllegungen
freigesetzten Beschaftigten, respektive die dadurch frei werdende Flache. Ein
Standardwert von 0,7 / 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen wird an-

genommen (ILS-Version®®).

3 Bonny, H. W. (2013), S. 11.

14 Bonny, H.
15 Bauer, M.,
6 Bauer, M.,

W. (2013), S. 15.
Bonny, H.W. (1987).
Bonny, H.W. (1987).
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- Wiederverwendungsquote: Anteil der frei gewordenen Flache, der eine Weiter-
nutzung erfahrt. Als Standardwert wird der Faktor 0,25 angesetzt, d.h. es wird da-
von ausgegangen, dass nur 25 % der freigesetzten Flache flr eine Folgenutzung
verfugbar sind (ILS-Version'?).

= Bewertung des GIFPRO-Modells:

- Starken: Eine einfache Handhabung des Modells reduziert die Komplexitat und
dadurch erlangt man gleichzeitig eine bessere Nachvollziehbarkeit der Eingabe-
groRen und des Outputs. Das GIFPRO-Modell kommt in der Praxis bereits seit
Jahrzehnten zum Einsatz. Es ermdglicht Ergebnisse, auch wenn keine spezifi-
schen, ortsbezogenen Daten verflugbar sind. Die Ergebnisse kdnnen allerdings
lediglich eine erste, grobe Annaherung an den tatsachlichen Gewerbeflachenbe-
darf einer Kommune liefern. Das Modell bietet die Moglichkeit, die einzelnen
LStellschrauben® gemal der ortlichen Gegebenheiten zu variieren (siehe Ansatz
1b).*®

- Schwéachen: Wesentliche Komponenten des GIFPRO-Modells wurden auf Grund-
lage von Quellen ermittelt, die heutzutage nicht mehr zur Verfigung stehen. Zu-
dem sind die, bei den zentralen ,Stellschrauben“ verwendeten Standardwerte
zum Teil &lter als 30 Jahre und damit hinsichtlich ihrer heutigen Giiltigkeit in Fra-
ge zu stellen. Die Fundierung der Datengrundlage gestaltet sich schwierig und
kénnte nur durch umfangreiche empirische Erhebungen erreicht werden. Ein
zentraler Kritikpunkt des GIFPRO-Modells ist zudem, dass neben grundlegenden
Trends der Wirtschaftsentwicklung auch keine spezifischen Standortbedin-
gungen bertcksichtigt werden. Das gesamte Berechnungsmodell beruht auf

statischen Annahmen.*.

= Angesichts der methodischen Schwachen des klassischen GIFPRO-Modells (Ansatz

1a) ist es erforderlich, weitere Berechnungsmodelle zur Bedarfsabschatzung im Be-

reich Gewerbeflachen heranzuziehen (Mehrfachplausibilitidt). Nur so kann eine realis-

tische Ann&herung an den tatséchlichen Gewerbeflachenbedarf gelingen.

" Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
8 vallée, D. (2012), S. 25.
Y vallée, D. (2012), S. 26.
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b) Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells (Ansatz 1b):

Das GIFPRO-Modell weist, wie oben beschrieben, gewisse methodische Schwachen auf,

insbesondere auch deshalb, weil regionale Besonderheiten darin keine Bertcksichtigung

finden. Es handelt sich um ein statisches Berechnungsmodell, welches bei den zentralen

.otellschrauben® unabhangige Standardwerte verwendet. Um dieser Tatsache Rechnung zu

tragen, wurde in Ansatz 1b das GIFPRO-Modell um standortbezogene Faktoren und 0rt-

liche Besonderheiten erweitert — quasi als Korrektiv zu dem sehr ,,starren“ GIFPRO-

Grundmodell.

Die grundsatzliche Berechnungsmethodik des GIFPRO-Modells (Ansatz 1a) bleibt
von den Anpassungen in Ansatz 1b unberihrt. Die kommunalen Gegebenheiten flie-
Ren vielmehr indirekt durch Variation der zentralen ,,Stellschrauben® wie folgt in

die Berechnung ein:

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: siehe Ansatz l1a (standortbezoge-
ne Grundlagendaten). Ausnahme: Anteil der Beschaftigen der Sonstigen Dienst-
leistungen wurde auf 40% erhoht, da heute die Dienstleistungen auch in den Ge-
werbegebietslagen einen immer héheren Stellenwert einnehmen und hier grund-

satzlich auch weitere Entwicklungen angestrebt werden sollten.

Flachenkennziffer: Der Standardwert wird fir Modssingen auf Basis der vorhan-
denen Branchenstruktur angepasst. Die Auswirkung der unterschiedlichen Wirt-
schaftsbranchen auf die Verdnderung der Flachenkennziffer wurde mithilfe von
Orientierungswerten des GIFPRO-Modells® sowie anhand von Plausibilitatsiiber-
legungen (Flachenintensitét, technischer Fortschritt, Industrie 4.0 etc.) nahe-
rungsweise bestimmt. Anhand der bestehenden Hauptbranchen kann eine leicht

erhohte Flachenkennziffer von 200 festgehalten werden.

Neuansiedlungsquote: Die Attraktivitat eines Standortes fur Gewerbebetriebe
und damit die Nachfrage nach Gewerbeflachen hangt im Wesentlichen von der
raumlichen Lage und der Auspragung relevanter Standortfaktoren ab. Zur Be-
stimmung der Neuansiedlungsquote wurden daher folgende standortbezogenen

Faktoren bertcksichtigt:

2 Bonny, H. W. (2013), S. 13.
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o Raumkategorie und Lage an einer Entwicklungsachse,

o Nahversorgungssituation / Zentralitat (Lebensmittel, Drogeriewaren),

o Freizeit- und Kulturangebote (Kino, Stadthalle, Museum, Bibliothek,
Schwimmbad, Gastronomie usw.),

o gesundheitliche Versorgung (Allgemeinmediziner, Facharzte, Physiothe-
rapie, Pflegeeinrichtungen, Apotheken usw.),

o Bildungs- und Betreuungsangebote (Kindergarten/Kindertagesstatten,
Grundschulen, weiterfihrende Schulen, Berufsschulen, Entfernung zu
Hochschulen),

o Breitbandanbindung der Gewerbegebiete,

o verkehrliche Anbindung (Busverkehr, Anschluss an Bahnstrecke und
Hauptverkehrsstraen, néchster Guterbahnhof, nachster regiona-
ler/internationaler Flughafen),

o Gewerbesteuerhebesatz,

o Bodenpreis fur Gewerbeflachen (Durchschnittswerte).

Fir jedes dieser Zusatzkriterien wurde je nach Auspragung eine Bewertung vor-
genommen, die entsprechenden Informationen wurden von der Stadt Méssingen
zu Verfligung gestellt. Die Gewichtung der einzelnen Kriterien wurde aus den Er-
gebnissen der Unternehmensbefragungen abgeleitet. Als wichtigste Kriterien
wurden die Breitbandversorgung, die Preise flr Gewerbeflachen, die Verkehrsan-
bindung sowie die Gewerbesteuer eingestuft. Aus den Auspragungen der einzel-
nen Zusatzkriterien und deren Gewichtung ergibt sich ein Gesamtindex, welcher
sich schlieBlich auf den Wert der Neuansiedlungsquote (nun: 0,225 bzw. 0,8)

auswirkt.

- Verlagerungsquote: Auch die (intrakommunale) Verlagerungsquote ist abhangig
von den ortlichen Gegebenheiten. So ist generell zu beobachten: Niedrige Verla-
gerungsquoten zeigen insbesondere topographisch schwierige Regionen, Gebiete
mit einer geringen wirtschaftlichen Dynamik sowie Bereiche, in denen grol3e Be-
triebe vorherrschen.”* Zusatzlich kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb einer
Kommune durch bedeutende infrastrukturelle Veranderungen (lokaler Breitband-

ausbau, mafRgebliche neue Verkehrsanbindung 0.A.) begiinstigt bzw. hervorgeru-

% Bonny, H. W. (2013), S. 25.
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fen werden. Zur Bericksichtigung dieser Einflussfaktoren wurden folgende Daten
erhoben und in die Ermittlung der Verlagerungsquote einbezogen:

o Raumkategorie,
o mittelfristig anstehende/geplante grol3e Infrastrukturprojekte,
o Anzahl GroR3betriebe in der Kommune (> 200 Mitarbeiter).

Auch hier wurde aus der Summe der berucksichtigten Kriterien ein Index gebildet,
der sich auf den Wert der Verlagerungsquote auswirkt. Die Werte bleiben hier

weitestgehend tbereinstimmend mit Ansatz 1la

- Freisetzungs- und Wiederverwendungsquote: siehe Ansatz 1a.

C) Prognoseverfahren GIFPRO — TBS-Modell (Ansatz 1c: Branchen):

Neben einer Gesamtbetrachtung der Bedarfe ist die Ermittlung von Prognosewerte nach
einzelnen Branchen eine wesentliche Detailbetrachtung. Hierzu kann das TBS-Modell her-
angezogen werden. Dessen Wirtschaftssystematik und Branchenzuordnung wurde von der

imakomm aufgrund der Aktualisierungen in der Systematik im Jahr 2008 angepasst.

Zu beachten gilt: Konkrete Prognosen nach Branchen oder auch nach Teilraumen, also auch
auf kommunaler Ebene, kénnen stets nur Anhaltswerte liefern. Die Ergebnisse kdnnen in-
sofern zwar einen grundsétzlichen Uberblick geben, sind aber als Naherungswerte zu in-

terpretieren und kénnen damit auch keine starren Planungsvorgaben darstellen.

Im vorliegenden Fall wurde die Methodik grundsatzlich Gbernommen, die Einordnung der
Beschaftigten nach Wirtschaftsgruppen aber aufgrund der neuen Wirtschaftssystematik 2008
angepasst. Diese teilen sich wie folgt auf:

» Verarbeitendes Gewerbe

= Baugewerbe

» Logistik, Lagerhaltung

* Forschung und Entwicklung

» Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
= Sonstige Dienstleistungen

= picht zentrenrelevanter Einzelhandel, KFZ Handel
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- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: siehe Ansatz la (standortbezoge-
ne Grundlagendaten). Die Beschéftigten wurden den einzelnen Wirtschaftsgrup-
pen auf Basis der Statistiken der Bundesagentur fir Arbeit — Sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte (SvB) am Arbeitsort (AO) nach Wirtschaftsabschnitte
der WZ 2008 2018 (Stichtag 30.06.) — zugeordnet.

- Flachenkennziffer: Die Flachenkennziffer wird im TBS-Modell nach den einzel-
nen Branchen unterschieden und variieren zwischen 250 (Logistik, nicht zentren-

relevanter Einzelhandel und 50 (im Bereich der sonstigen Dienstleistungen).

- Neuansiedlungsquote, Freisetzungs- und Wiederverwendungsquote: siehe

Ansatz la.

Insgesamt ist festzuhalten, dass solch konkrete Prognosen kleinraumig, also auch auf kom-
munaler Ebene, immer mit Vorsicht zu betrachten sind, so dass die Ergebnisse einen grund-

satzlichen Uberblick geben kénnen, aber keine starre Vorgabe darstellen.

d)  Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells (Ansatz 1d: Mischfla-
chen):

In den Wirtschaftsbereichen Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie Sonstige Dienstleistungen
werden bewusst nur Anteile der gewerbeflachenbeanspruchenden Personen als Basis fiir
die Flachenprognose eingerechnet, da hier nicht in allen Fallen eine Ansiedlung an Gewer-
begebietsstandorten erfolgen muss oder soll, sondern auch Lagen in Mischgebieten oder

auch der Innenstadt zur intakten Funktionsmischung zielfihrend sein kénnen.

Da bei den gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten in den genannten Wirtschaftsbe-
reichen nur 40% der Beschéftigten Berucksichtigung finden, berechnet sich auf Basis der

weiteren 60% ein Potenzial fur weitere Standortlagen im Stadtgebiet.

Diese Personen werden unter den Annahmen des GIFPRO-Modells nach Ansatz 1b im An-
satz Mischflachen ebenfalls beriicksichtigt, um eine Prognose fiir sonstige Standorte in
Mischgebieten, Innenstadten oder unbeplanten Innenbereichen abzuleiten. Es handelt sich
somit um Zusatzflachen fur nichtstérendes Gewerbe (z.B. Dienstleistungen, Handel, etc.)

Uber den sonstigen Gewerbeflachenbedarf hinaus.
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e) Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe und aktuelle Bedarfe (Ansatz 2):

Die weitere Herangehensweise der Bedarfsberechnung stellt eine Trendfortschreibung der
Entwicklung in Moéssingen in den letzten Jahren dar. Dieser Ansatz soll der Schwierigkeit
Rechnung tragen, dass der GIFPRO-Ansatz die individuellen Gegebenheiten eines Ortes
kaum darstellen oder einbeziehen kann, so dass bewusst zur Absicherung der Ergebnisse
ein ergdnzender Ansatz eingebunden wird (= Mehrfach-Plausibilitat).

Auf Basis sowohl der bisherigen realen Nachfrage nach Gewerbeflachen als auch der Bauta-
tigkeit in den vergangenen Jahren wird bei diesem Ansatz die Entwicklung der letzten Jah-
re analysiert und fur die nachsten 15 Jahre fortgeschrieben.

Zu diesem Zweck wurden von der Stadtverwaltung Mossingen folgende Daten abgefragt und

ausgewertet:

= Gesamtumfang der angefragten Gewerbeflachen 2013-2018,

= Bestandserweiterungen in Mdssingen im gleichen Zeitraum

Weiterhin finden folgende Inhalte Beriicksichtigung:

= Korrektur anhand der Angaben des Statistischen Landesamtes zur Entwick-
lung der Gewerbe- und Industrieflachen seit 2014.
= Bedarfe der Unternehmen vor Ort auf Basis der Unternehmensbefragung (nur

die real benannten Bedarfe ohne Hochrechnung als konservativer Ansatz)

=  Anmerkung Anfragen nach Gewerbeflachen 2013-2018: Zur rechnerischen Eliminie-
rung von Mehrfachanfragen derselben Unternehmen in verschiedenen Kommunen
sowie der hohen Flachenanteile fir Logistik, wurden die bisherigen Anfragen in der
Trendfortschreibung nur zu einem Funftel (= Erfahrungswert) beriicksichtigt. Ebenso
wird damit bericksichtigt, dass nur aus einem Teil der Anfragen auch wirklich eine
Ansiedlung und damit Flacheninanspruchnahme resultiert. Es wird also davon aus-
gegangen, dass jede finfte Anfrage realistisch ist, d.h. zu einer Ansiedlung

fuhrt bzw. fUhren wirde, vorausgesetzt die nachgefragte Flache ist verfugbar.

= Grundsatzlich wird bei der Trendfortschreibung davon ausgegangen, dass sich die

Entwicklung der letzten Jahre in den nachsten Jahren linear fortsetzt. Diese Annah-
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me entspricht allerdings nur selten der Realitat. Um die raumlich differenzierte
Entwicklungsdynamik zu bertcksichtigen, wurden die Ergebnisse der Trendfort-

schreibung nach zentral6rtlicher Funktion und Raumkategorie korrigiert.

f)  Quantitative Bedarfsprognosen — Korrektive:

= Um zu einer realistischen Einschatzung des kunftigen Bedarfs zusatzlicher Gewerbe-
flachen zu gelangen, wurden bei allen drei Berechnungsverfahren von den prognosti-
zierten, absoluten Flachenbedarfen jeweils die vorhandenen Flachenpotenziale
(verfligbare freie BPlan-Flachen, FNP-Flachen) abgezogen.
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10.3 Steckbriefe der Gewerbegebiete und Planungsflachen

Die Steckbriefe bestehender Gewerbegebiete sowie von Planungsflachen sind im Folgen-
den dargestellt. Die Inhalte (Flachengrof3en, Verfugbarkeiten etc.) basieren auf Informatio-

nen der Wirtschaftsférderung Mdssingen und eigenen Erhebungen.

Gewerbegebiet Riethacker

GroRRe (gesamtes Gebiet): ca. 20 ha

Unbebaute Flachen (er- Keine Freiflachen vorhanden

schlossen und kurzfristig*

verfugbar):

Unbebaut aber nicht ver- Keine Freiflachen vorhanden

fugbar:

Lage: Lage im Stidwesten der Kernstadt, am Ortseingang Rich-

tung Ofterdingen / B27. Neben dem Bebauungsplanbe-
reich schlieen sich auch nérdlich der Ofterdinger StralRe
gewerbliche Nutzungen, Handel und Gastgewerbe an, so
dass das Gebiet durch die Lage am Stadteingang auch
eine wesentliche Funktion fur das Stadtbild zugesprochen
werden kann. Nach Siidosten grenzt das Gewerbegebiet
Riethacker an Mischgebietsflachen mit einem hohen An-
teil an Wohnnutzungen.

Bebauungsplane mit Art der Anderung Bebauungsplan Riethacker, 1984, GE, Ml, SO
baulichen Nutzung
Beschreibung Es ist ein hoher Anteil an Einzelhandelsbetrieben, auch

groRflachige Fachmarkte, festzuhalten, die erganzt wer-
den durch produzierendes Gewerbe, Handwerk, KfZ und
Dienstleister.

Ansassige Betriebe (Aus- Obi, Aldi, E-Center, HEM-Expert, Wolfgang Bott GmbH,

wabhl) Buhler Holzfachmarkt

Absehbare Nutzungskonflik- Nach Sudosten grenzt das Gewerbegebiet Riethacker an

te: Mischgebietsflachen mit einem hohen Anteil an Wohn-
nutzungen

Trennung Handel und Gewerbe sinnvoll, um Bodenpreis-
geflige nicht zu beeintrachtigen.

Bewertung Aufgrund der gewachsenen Strukturen teilweise unstruk-
turierter Gesamteindruck, aber insgesamt ein intaktes
und leistungsstarkes Gebiet.
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Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Schlattwiesen

GroRRe (gesamtes Gebiet): Ca. 30 ha

Unbebaute Flachen (er- Keine verfugbaren Freiflachen vorhanden

schlossen und kurzfristig*

verfugbar):

Unbebaut aber nicht ver- Ca. 4 ha auf mehrere Grundstiicke sowie eine ehemalige
fugbar: groRflachige Einzelhandelsimmobilie (Mdbel)

Lage: Lage im Nordwesten der Kernstadt, derzeit Gber6rtliche

Anbindung Uber den Nordring Richtung GE Riethacker
oder nach Norden Uber Nehren. Die Anbindung wiirde
durch die in Planung befindliche B 27 neu deutlich ver-
bessert werden.

Bebauungsplane mit Art der Schlattwiesen, 2006, GE, Gl, Ml
baulichen Nutzung
Beschreibung Das Gebiet steigt nach Stidosten topographisch an. Es

sind vorrangig produzierende und handwerkliche kleine
sowie mittelstandische Betriebe angesiedelt, dazu auch
Gastronomie und Dienstleistungen. Im Gebiet sind noch
mehrere Baullicken vorhanden, die sich aber zum grof3en
Teil in Privatbesitz befinden, die aber heute auch das Er-
scheinungsbild des Gebietes mitpragen.

Ansassige Betriebe (Aus- R6Wa, béck stage, Kemmler Werkzeuge, Intersport,

wahl) Schropp Fahrzeugtechnik, Blaier, Interstuhl,

Absehbare Nutzungskonflik- Nach Sidosten schlieRen sich Mischgebietsflachen mit

te: einem hohen Anteil an Wohnnutzungen an das Gebiet
an.

Fehlendes Verkaufsinteresse Grundstickeigentimer ak-
tuell problematisch

Topographie

Bewertung Aufgrund der Baullicken unfertiger Gesamteindruck, tortz
zahlreicher grundsatzlich attraktiver ansassiger Betriebe

Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Vor Dérnach

GrofRe (gesamtes Gebiet): ca. 10 ha

Unbebaute Flachen (er- Noch mehrere Freiflachen mit einer Gesamtflache von

schlossen und kurzfristig* ca. 2,6 ha und einer kurzfristige Verfugbarkeit gegeben.

verfugbar):

Unbebaut aber nicht ver- Keine Freiflachen vorhanden

fugbar:

Lage: Das Gebiet befindet sich im Osten der Kernstadt im An-
schluss an die L 385.

Bebauungspléane mit Art der Vor Dérnach, 2010, GE, GI, MI, WA

baulichen Nutzung

Beschreibung Das Gebiet weist grundsatzlich keine Sichtbarkeit von

den Uberértlichen Verkehrsachsen auf und nimmt somit
keinen vorrangigen représentativen Charakter ein. Das
Gebiet stellt aber einen attraktiven Standort fur 6rtliches
Handwerk und produzierendes Gewerbe dar. Innerhalb
des Gebiets sind noch verfugbare Entwicklungsflachen
vorhanden. Einer Erweiterung nach Norden ist aktuell in
Planung (Hegwiesen — vgl. Kapitel Planungsflachen).

Ansassige Betriebe (Aus- Inomet Recycling, Ayen Karl Maschinenfabrik,
wahl)
Absehbare Nutzungskonflik- Nach Westen schlieRen sich Mischgebietsflachen mit
te: Wohnnutzungen an das Gebiet an.

Ansonsten keine deutlichen Konflikte erkennbar
Bewertung Junges Gewerbegebiet mit einer breiten Nutzungsmi-

schung. Aktuell aufgrund von Bauliicken noch Optimie-
rungspotenzial.

Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Unbebaute Flachen (er-
schlossen und kurzfristig*

Gewerbegebiet Braike (Oschingen)

Keine Freiflachen vorhanden

verfugbar):

Unbebaut aber nicht ver- Keine Freiflachen vorhanden

fugbar:

Lage: Das Gewerbegebiet befindet sich am westlichen Orts-

ausgang das Stadtteils Oschingen,

Bebauungspléane mit Art der
baulichen Nutzung

Oschingen Braike (Neufassung) 1997, Deckblattinde-
rung 2013, GE, Ml

Beschreibung

Vorrangig sind hier Betriebe des produzierenden Gewer-
bes und Handwerksbetriebe anséssig

Anséssige Betriebe (Aus-
wabhl)

Siebfabrik, Eisenbichler,

Absehbare Nutzungskonflik-
te:

die Zufahrt erfolgt hier allerdings iber Wohngebietslagen

Bewertung

Intaktes gewachsenes Gewerbegebiet flr den Gewerbe-
flachenbedarf von Oschingen

Quelle: Raum+, eigene Aufnahmen
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