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Bund-/ Lander-Dialog bei der Umsetzung des Aktionsplans Flachensparen

Herausforderung Gewerbeflachenentwicklung - Bedarf oder
Bedirfnis?

11. Dezember 2023, 09:30 Uhr bis 13:00 Uhr, digital, via Webex

Dokumentation
Moderation

Katrin Fahrenkrug, Institut Raum & Energie

Begruf3ung
Alice Schréder, Umweltbundesamt (UBA)

Alice Schroder begrifdt die Teilnehmenden zum ,Bund-Lander-Dialog Flache®. Von gewerbli-
chen Entwicklungen geht ein hoher Flachenverbrauch aus. Die Flachenneuinanspruchnahme
fur Industrie- und Gewerbeflachen liegt bei 11,5 ha pro Tag im Zeitraum 2017-2022. Der Ver-
siegelungsgrad bei gewerblich genutzten Flachen liegt mit rund 60 % héher als im Durch-
schnitt aller neu in Anspruch genommen Flachen (ca. 50 %). Um das flachenpolitische Ziel zu
erreichen, die Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag zu reduzie-
ren, mussen auch im gewerblichen Bereich Einsparpotenziale erzielt werden. In dieser Veran-
staltung soll es vor allem darum gehen, Ansétze fir eine bedarfsgerechte Gewerbeflachenent-
wicklung zu diskutieren, aber auch Strategien der Lander, Regionen und Kommunen zu Még-
lichkeiten der Gewerbeflachenentwicklung im Bestand aufzuzeigen.

Bund-/ Lander-Dialog Flache: Flache sparen im Kontext gewerblicher Herausfor-
derungen und Entwicklungen

Robert Bohnke, Difu; Lutke Blecken, Institut Raum & Energie

Robert Bohnke stellt den ,,Bund-/ Lander-Dialog Flache” vor und erlautert seine Ziele, Themen
und Aktivitaten. Das Dialogvorhaben dient dem breiten umweltpolitischen Diskurs zum Fl&-
chensparen. Seit 2020 finden regelmafig Dialogveranstaltungen statt, u. a. zu den Themen-
stellungen Innenentwicklung, Abbau von Fehlanreizen und Kontingentierung der Flacheninan-
spruchnahme. Alle Dokumentationen und Prasentationen der insgesamt zwolf Veranstaltun-
gen koénnen hier bezogen werden: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 her-
ausforderung-gewerbeflaechenentwicklung 002 blecken boehnke.pdf.

Jens-Martin Gutsche vom Biiro GGR stellt dariiber hinaus Neuerungen des UBA-Flachenrech-
ners vor. Neben einer Aktualisierung des Datenstandes (2009 bis 2021) ist es nun mdglich,
Steckbriefe bzw. Datenblatter zu einzelnen Gebietskulissen (Gesamtstaat, Lander, Planungs-
regionen, Kreise und Gemeinden) aufzurufen und diese herunterzuladen. Der Flachenrechner
ist unter folgendem Link zu erreichen: https://gis.uba.de/maps/resources/apps/flaechenrech-
ner

Lutke Blecken stellt Daten und Fakten zur Gewerbeflachenentwicklung vor und erlautert die
zentralen Wirkfaktoren und Rahmenbedingungen, die zu einer Gewerbeflachenentwicklung
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fuhren. Trotz vieler Gewerbepotenziale im Innenbereich liegt eine fehlende Revitalisierung von
Industrie- und Gewerbebrachen vor allem an hohen Kosten fiir die Sanierung von Altlasten
und der Konkurrenzen mit potenziellen Bauflachen in infrastrukturell guter Lage. Die BBSR-
Studie ,Bauland- und Innenentwicklungspotenziale in deutschen Stadten und Gemeinden®
stellt hierzu fest, dass 40 % der Brachflachen eine gewerbliche Vornutzung haben, demge-
genuber sind 25 % des Gesamt-Baulandpotenzials flr gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 002 blecken boehnke.pdf

Ermittlungen von Gewerbeflachenbedarfen
Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis, Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung

Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis stellt in seinem Input aktuelle Rahmenbedingungen und zukdnf-
tige Herausforderungen der Gewerbeflachennachfrage vor. Diese hat sich im historischen
Kontext fortlaufend verandert und steht in engem Zusammenhang mit den Produktionsweisen
(Manufakturen — FlieBbandproduktion — Automatisierung — Industrie 4.0). Der Wandel von Ar-
beits-, Produktions- und Geschaftsmodellen fuhrt zu einer sich verdndernden Nachfrage, die
sich starker an Standortqualitaten als am Aspekt ,Flache” orientiert und wachsende Anforde-
rungen an die Vernetzung innerhalb und zwischen (Betriebs-)Standorten stellt. Neben endo-
genen Faktoren ist die Standortnachfrage der Unternehmen stark abh&ngig von externen Fak-
toren, zu denen in jungster Zeit Aspekte der Energie- und Investitionssicherheit an Gewicht
gewonnen haben. Prof. Ruther-Mehlis verweist dabei auf die rechtliche Notwendigkeit, dass
nach § 1la Abs. 2 BauGB zusétzliche Flacheninanspruchnahmen im Rahmen der Bedarfsplau-
sibilisierung zu begriinden sind. Fir die Bedarfsermittlung werden unterschiedliche Ansatze
genutzt, bspw. GIFPRO und Weiterentwicklungen, Trendextrapolationen oder Befragungen.
Im Mittelpunkt aller Ansétze steht die Bedarfsorientierung anstelle einer Ressourcenorientie-
rung, also die rein quantitative Flachennutzung.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 003 ruther-mehlis.pdf

Mentimeter-Umfrage

Mithilfe des Online-Tools Mentimeter erfolgt eine Abfrage der Teilnehmenden.
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Auf welcher Basis erfolgt die Entwicklung neuer Gewerbeflachen uberwiegend?
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Welches ist die zentrale Herausforderung hinsichtlich einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung?

wirksamkeit der planung

umnutzung zu einzelhandei

tadtebaul integration
eSO flachenkonkurrenz
versiegelung

o koordination

nterkommunalekooperation

Gewerbeflachenbedarf und -entwicklung in Strukturwandelregionen — Heraus-
forderungen und Empfehlungen fir eine flachensparende Gewerbeflachenent-
wicklung

Marius Angstmann, Institut Arbeit und Technik

Marius Angstmann thematisiert in seinem Vortrag Gewerbeflachenbedarfe und -entwicklungen
in Strukturwandelregionen und zielt auf Herausforderungen und Empfehlungen fir eine fla-
chensparende Gewerbeentwicklung ab. Hintergrund bildet das bis Marz 2024 laufende UBA-
Vorhaben ,SymbiotiQ“, welches symbiotische Gewerbegebiete als nachhaltige Ansatze und
Potenziale fur Strukturwandelregionen untersucht und Méglichkeiten sowie Grenzen der Uber-
tragbarkeit auf nutzungsgemischte Quartiere eruiert. Die vier deutschen Braunkohlefolgeregi-
onen (Helmstedt, Rheinland, Lausitz und Mitteldeutschland) weisen sehr unterschiedliche
Charakteristika (Flachengrof3e, Lage im Raum, infrastrukturelle Anbindung) auf. Insbesondere
im Gebietsmanagement liegt ein zentraler Ansatz zur flachensparenden Gewerbeflachenent-
wicklung, um Akteure vor Ort zusammenzubringen und lokale Herausforderungen zu adres-
sieren. Vor allem zentrale Stellplatze, eine gemeinsam genutzte Produktionsinfrastruktur, die
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Bereinigungen von Grundstiickszuschnitten und die Multicodierung von Flachen im Sinne ei-
ner Mehrfachnutzung sind wichtige Moglichkeiten zur Weiterentwicklung der gewerblichen Be-
standsgebiete.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 001 angstmann.pdf

Gewerbeflachenentwicklung: die Landessicht
Flachensparoffensive und flachensparende Gewerbeentwicklung

Katharina Ziegltrum, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie

Aufgrund technischer Schwierigkeiten konnte der Input nicht durchgefiihrt werden.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 006 zieqglturm.pdf

Gewerbeflachenentwicklung: die regionale Sicht

Bedarfsermittlung und Begrenzung der Gewerbeflachenentwicklung in der Region Mit-
telhessen

Antje te Molder, Regierungsprasidium Giel3en

Antje te Molder stellt die Ergebnisse eines Gewerbeflachenkonzeptes fir die Region Mittel-
hessen vor. Die Ergebnisse der dort ausgearbeiteten Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs-
prognose flieRen in den aktuell noch in Aufstellung befindlichen neuen Regionalplan ein. In
diesem soll erstmals — &quivalent zum maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf — ein maxi-
maler Gewerbeflachenbedarf fur jede Kommune festgelegt werden. Die Bedarfsermittlung er-
folgte dabei fur einen Zeitraum von zwolf Jahren fur alle 101 mittelhessischen Kommunen.
Flachenreserven im Bestand werden von dem zusatzlichen Bedarf abgezogen. In der Summe
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf, der deutlich unter den Ausweisungen als ,Vorrang-
gebiete Industrie und Gewerbe Planung“ der Vergangenheit liegt. Damit trégt dieses Instru-
ment dem Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung Rechnung. Die Rickkopplung
des Instruments mit den Kommunen verlief bisher Giberwiegend positiv.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 005 te-molder.pdf

KoOpRegioN: Kommunale Kooperationsoptionen fir die nachhaltige Flachennutzung
in der Region Nordschwarzwald

Heike Strobel, Regionalverband Nordschwarzwald

Im Verbundvorhaben KoOpRegioN — Kommunale Kooperationsoptionen fir die nachhaltige
Flachennutzung in der Region Nordschwarzwald — aus der BMBF-FoérdermalRnahme ,Stadt-
Land-Plus® wird untersucht, welche Verbesserungspotenziale es fiir eine nachhaltigere Nut-
zung auch von gewerblichen Siedlungsflachen durch interkommunale Kooperation gibt und
wie diese realisiert werden kénnen. Durch das Aufzeigen, wie stadtische, Umland- und landli-
che Kommunen von einer mdglichen Zusammenarbeit und einer nachhaltigeren Gewerbege-
bietsentwicklung in der Region profitieren kdnnen, soll die Motivation von Kommunen zur in-
terkommunalen Kooperation und das Gewerbeflachenmanagement verbessert werden. Im
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Projekt wurde eine regionale Strategie fir ein nachhaltiges Gewerbeflachenmanagement ent-
worfen mit dem Ziel, Kommunen in der Region beim Flachensparen und der nachhaltigen Ge-
werbeflachenentwicklung und -nutzung zu unterstitzen.

Prasentation zum Download: https://aktion-flaeche.de/sites/default/files/2023-12-11 heraus-
forderung-gewerbeflaechenentwicklung 004 strobel.pdf

Diskussion in Arbeitsgruppen

Um die vorgetragenen Informationen zu diskutieren und neue ldeen aufzunehmen, teilten sich
die Teilnehmenden in drei Arbeitsgruppen auf.

Gruppe 1: Méglichkeiten zur Bedarfsermittiung

In der Diskussion werden Erfahrungen mit der Bedarfsermittlung ausgetauscht sowie Anpas-
sungsbedarfe und Stellschrauben fur eine das Flachensparen unterstitzende Bedarfsermitt-
lung diskutiert.

Erfahrungen mit der gewerblichen Bedarfsermittlung in der Praxis
o Es besteht ein Vollzugsdefizit bei der gesetzlich vorgeschriebenen Bedarfsermittlung.

o Es bestehen grundsatzliche Schwierigkeiten/Unsicherheiten, Gewerbeflachenbedarfe
zu quantifizieren sowie von Seiten der Prifbehérden die gemeldeten Bedarfe auf Plau-
sibilitat zu prufen

¢ In Nordrhein-Westfalen werden die kommunalen Gewerbeflachenbedarfe nach Vorga-
ben der Landesplanung auf der Ebene der Regionalplanung ermittelt, so dass die Kom-
munen keine eigene Bedarfsermittlung durchfiihren missen; Basis hierfur ist das Sied-
lungsflachenmonitoring, das alle drei Jahre fortgeschrieben wird. Siehe:
https://www.rvr.ruhr/fileadmin/user_upload/01 RVR Home/02 Themen/Regionalpla-
nung_Entwicklung/Siedlungsflaechen/2022 11 08 Broschuere Bedarfsberech-
nung_Gewerbe.pdf

¢ In Rheinland-Pfalz gibt es landesplanerische Vorgaben fir die Ausweisung von Gewer-
beflachen; in der Planungsregion Rheinhessen-Nahe wurde erstmals ein regionales
Gewerbeflachenkonzept erarbeitet, mit dem regional ein Korridor (Bandbreite) der Fla-
chennachfrage fiir Gewerbe bis 2035 ausgearbeitet wurde. Siehe: https://www.pg-
rheinhessen-nahe.de/downloads/Anlagel Regionales Gewerbeflaechenkonzept.pdf

Stellschrauben und Anpassungsbedarfe

e Flachen sollten sinnvoll genutzt werden, was einen Paradigmenwechsel von der Be-
darfsorientierung zur Ressourcenorientierung auf allen Ebenen erfordert.

e Um die o. g. Unsicherheiten und Vollzugsdefizite (zumindest tlw.) abzubauen, sollten
bspw. auf Landesebene Kriterien und Standards fur die Bedarfsermittiung von Gewer-
beflachenbedarfen festgelegt werden; dies kénnte auch die Plausibilitatsprifung fur die
Aufsichtsbehdrden erleichtern.

e Eine angebotsorientierte Flachenausweisung ist per se nicht negativ zu beurteilen,
aber sie sollte im Sinne des Flachensparens genutzt werden, bspw. durch die gezielte
Flachenausweisung (Konzentration) von ausgewahlten, qualitativ hochwertigen Stand-
orten. Dies spielt auch mit Blick auf den Fachkraftebedarf und steigende Anforderun-
gen der Mitarbeitenden an ihr Arbeitsumfeld eine zunehmend wichtige Rolle.
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e Folgekosten der Flachenneuausweisung flr Gewerbe sollten starker betrachtet wer-
den; hier sollten auch die Wirtschaftsférderungen stéarker sensibilisiert bzw. die Zusam-
menarbeit dieser mit den planenden Stellen intensiviert werden.

e Wie beim Wohnen sollte auch das Thema Innenentwicklung von Gewerbe kommuni-
kativ starker in den Fokus gertckt werden, bspw. tiber gute Praxisbeispiele.

Erfahrungen: Bedarfsermittlung in Stellschrauben: flichensparende Anpassungsbedarfe:
der Praxis Bedarfsermittlung Rahmenbedingungen
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Gruppe 2: Planerische Instrumente

Arbeitsgruppe 2 diskutiert bestehende und mdogliche planerische Instrumente zur Steuerung
der Gewerbeflachenentwicklung und ihre Rahmenbedingungen.

Formelle Instrumente:

e Es befinden sich bereits eine Reihe von Instrumenten in der planerischen Anwendung.
Verbreitet sind die Festlegung von Schwerpunkten und das zentralortliche System.

e Ziel der Instrumente ist es zum einen, eine bedarfsgerechte gewerbliche Entwicklung
an bestimmte Standorte zu lenken, zum anderen auf bestehenden Mangel v.a. an grof3-
flachigen Standorten zu reagieren.

e Grundsatzlich werden mehr Impulse bzw. auch Restriktionen durch die Landesebene
vorgeschlagen, die durch ein Instrumentenset fur Flachensparziele hinterlegt werden,
das die regionalen Planungstrager bindet. Erforderlich ist es hierfur, ein Flachenspar-
ziel auf Regionen herunterzubrechen.

Informelle Instrumente:

e Erforderlich ist eine Flankierung der formellen durch informelle Instrumente, v.a. durch
unterstitzende Maflinahmen und Netzwerkstrukturen mit Gewerbeflachenmana-
gern/Kimmerern.

o Regionale Gewerbeflachenkonzepte stellen eine wichtige Basis fur eine bedarfsge-
rechte Entwicklung im regionalen Ausgleich dar.
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Rahmenbedingungen:

o Erforderlich ist eine starkere Sensibilisierung fir das Thema bedarfsgerechte Gewer-
beflachenentwicklung inkl. Innenentwicklung im Zielkonflikt zwischen Wachstum und
Flachensparen. Dabei kdnnen fir die Kommunikation Infrastrukturfolgekosten eine
wichtige Rolle spielen.

¢ Interkommunale Kooperationen kénnen durch einen gemeinsamen Aushandlungspro-
zess eine gemeinsame Entwicklung erméglichen, die z.B. Uber Vertrage oder Zweck-
verbande umgesetzt werden kann. Kommunen bendétigen dafir Unterstitzung.

¢ Die Mobilisierung von Gewerbeflachen im Bestand bleibt eine Herausforderung. Hierftr
ist weitere Forderung erforderlich.

formelle Instrumente informelle Instrumente Rahmenbedingungen
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Gruppe 3: Nachhaltige Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete

Die Arbeitsgruppe diskutiert Hemmnisse, Erfolgsfaktoren und Rahmenbedingungen zur nach-
haltigen Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete.

Hemmnisse

e Die Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete ist teilweise teurer als die Er-
schlieBung neuer Gebiete. Hier werden beispielsweise Gleisanschlisse direkt mit ein-
geplant und eine nachhaltigere Logistik ermdglicht. Zudem erfordert eine Umstruktu-
rierung politischen Willen und Akzeptanz in der Bevolkerung.

e Aus den vielfaltigen Eigentumsstrukturen resultieren diverse Interessen, die es zu be-
ricksichtigen gilt. Zudem stellt eine aussagekraftige Datengrundlage zu den Eigen-
tumsstrukturen eine Herausforderung dar.
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Nicht zuletzt erfordert eine nachhaltige Weiterentwicklung personelle Ressourcen.

Erfolgsfaktoren

Um die verschiedenen Interessengruppen zur Zusammenarbeit zu motivieren, ist es
hilfreich, in einem Leitbildprozess gemeinsame Ziele zu erarbeiten.

Ein fest institutionalisiertes Gewerbeflachenmanagement ist wichtig, um den langjahri-
gen Prozess zu begleiten, direkte Ansprachen zu Gbernehmen und Vertrauen aufzu-
bauen. Ein méglicher Ansatz besteht darin, dass eine Person die Betreuung mehrerer
Gewerbegebiete Ubernimmt, um Ressourcen zu bindeln.

Der Ansatz eines "Business Improvement Districts" bietet Gewerbetreibenden die M6g-
lichkeit, gemeinsam MalRnahmen zu erarbeiten, um das Gebiet nachhaltig weiterzuent-
wickeln.

Die Bereitstellung von Rotationsflachen in der Umgebung kann es Gewerbetreibenden
ermdglichen, den Betrieb umzustrukturieren, anstatt abzuwandern.

Rahmenbedingungen

Wichtig fur die Entscheidungsunterstiitzung sind Analysen der Entstehungs- und Fol-
gekosten einer nachhaltigen Weiterentwicklung.

Bei innerdrtlichen Flachen sollte eine Weiterentwicklung gezielt in die Stadtentwicklung
integriert werden, um Synergien moglichst gut zu nutzen. Zum Beispiel gibt es Schnitt-
stellen zur ,Wassersensiblen Stadt“ oder Moglichkeiten der Entsiegelung.

Es bedarf eines starkeren Anreizsystems zur Forderung von bestehenden Gewerbe-
gebieten, etwa in Form eines ,Sanierungsgebietes Gewerbe*.

Um Rotationsflachen bereitstellen zu kénnen, ist eine vorrausschauende Flachenpolitik
eine Voraussetzung.

Die deutsche Industrie- und Handelskammer hat in der Veréffentlichung ,Raum flir Entwick-

lung®

Ideen, Tipps und Inspirationen rund um moderne Gewerbegebiete formuliert:

https://www.dihk.de/resource/blob/101580/e5¢c3222524194aal1e045fbddf073ffcl/dihk-bro-

schuere-wirtschaftsflaechen-der-zukunft-data.pdf
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Umwelt

Bund-Lander-Dialog Flache Bundesamt

Hemmnisse Erfolgsfaktoren Rahmenbedingungen
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Unvertrag- fehlende Leitbild- Ziele Analyse von
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sdtachen Flachenpolitik
Sanierung

Schlusswort und Ausblick

Detlef Grimski, Umweltbundesamt

Bisher haben im ,Bund-/ Lander-Dialog Flache* elf Dialogveranstaltungen stattgefunden, in
denen viel Wissen gesammelt wurde, das nun weiterverwendet werden kann. Der Dialogpro-
zess endet im Mai 2024, jedoch gibt es bereits Uberlegungen, diesen fortzufiihren. Die heutige
Veranstaltung zeigt, dass im gewerblichen Bereich noch grof3es Potenzial zur Reduzierung
der Flachenneuinanspruchnahme vorhanden ist, wahrend die Innen- und Bestandsentwick-
lung im Bereich des Wohnens bisher vielfach mehr Aufmerksamkeit erfahren hat.

Teilnehmende
Insgesamt 76 Personen, darunter Vertreter:innen aus:
¢ Bundesministerien (BMUV, BMWSB, BMEL)
e nachgeordneten Bundesbehorden (UBA, BBSR)

e Landesministerien mit Zustandigkeiten fir Umwelt, Raumordnung, Landwirtschaft und
Wirtschaft

e Nachgeordneten Landesbehorden mit Zustandigkeiten fir Umwelt und Raumordnung
e Tragern der Regionalplanung
e Kommunen

e \Wissenschaftlichen Institutionen

Projektteam Deutsches Institut fir Urbanistik (Difu), Institut Raum & Energie, Biro Gertz Gutsche RU-
menapp, Wedel / Berlin, Januar 2024
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