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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Vorwort

Die Stadt Weil am Rhein hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Stuttgart, im Juli 2023
mit der Erarbeitung der ,,Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie Weil am

Rhein* (im Folgenden kurz: Gewerbeflachenstrategie) beauftragt.

Wesentliche Ziele des Projektes:

Zielgerichtete Analyse zur aktuellen Bestands- und Nachfragesituation in Weil am
Rhein, unter Beriicksichtigung der Entwicklung / Dynamik im weiteren Umland (auch
durch Lage im Dreilandereck) sowie der Nachfrage ,von innen heraus” (Bestandsun-
ternehmen). Analyse und Bewertung der bestehenden Flachenpotenziale und de-
ren Entwicklungsmoglichkeiten sowie der Umsetzung der Planungen und Flachen aus
dem FNP 2022.

Ermittlung / Prognose der Flachenbedarfe bis zum Jahr 2040 anhand unterschiedli-
cher Ansatze. Aussagen zu Flachenbedarfen insgesamt, soweit moglich nach Bran-
chen und nach Standorttypen. Einschatzung zur Notwendigkeit von Neuausweisun-
gen, gerade auch vor dem Hintergrund endlicher Flachenpotenziale. Zudem Einschét-
zung der Beschaftigtenprognose bis zum Jahr 2040 unter Berticksichtigung der Grenz-

dynamik.

Erarbeitung einer belastbaren Argumentation fur die (Neu-)Entwicklung von Gewer-
beflachen nach unterschiedlichen Prioritaten, Nutzungs-/Standorttypen und Rahmen-
bedingungen. Aufzeigen von Handlungsalternativen — insbesondere auch ein Unter-
lassen von Flachenausweisungen — und deren Konsequenzen fir den Wirtschafts-

und Arbeitsstandort Weil am Rhein.

Strategische Empfehlungen zur Flachen- und Bestandsentwicklung, als Grundlage
fur die FNP-Fortschreibung wie auch die Aufstellung des ISEK 2040.
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Aktueller Hinweis:

Die Berechnungen im Rahmen der Strategie beziehen sich auf Zahlen (amtliche Statistik, Un-
ternehmensdaten) primar aus den Jahren 2021 / 2022 und kénnen die aktuellen Entwicklun-
gen durch die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie sowie auch der aktuell ange-
spannten weltwirtschaftlichen und weltpolitischen Lage (u.a. Lieferengpésse) quantitativ nicht

abbilden. Auch sind die vollstandigen Ausmalie der Folgen aktuell noch nicht quantifizierbar.

Es zeigt sicher aber: (1) Erhebungen der imakomm in 134 Stadten und Gemeinden in Sud-
deutschland im Zeitraum Mai und Juni 2020 lassen jedoch annehmen, dass — Stand heute —
davon ausgegangen werden kann, dass die bisherige regionsspezifische Dynamik der Fla-
chennachfrage durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie dem Grunde nach bestehen
bleiben wird. (2) Dies zeigt sich auch an den Ergebnissen der in Weil am Rhein im Rahmen
des Projektes durchgefiihrten Unternehmensbefragung sowie der ausgewerteten Anfragen,
wo weiterhin Bedarfe festgestellt werden konnten. (3) Zudem gilt grundséatzlich fir alle strate-
gischen Uberlegungen: Eine flexible Herangehensweise an die Entwicklung von Gewerbefla-
chen vor allem aber eine zukunftsfahige Entwicklung der ansadssigen Betriebe in Weil am
Rhein ist von hoher Bedeutung. Grundsatzlich ist es daher wichtig, das Angebot an gewerbli-
chen Flachen vorausschauend so aufzustellen, dass Bedarfe langfristig gedeckt werden kon-
nen und etwaige weitere Ansiedlungen mdglich sind. Angesichts von zeitintensiven Planungs-
prozessen im Rahmen der Flachenausweisung und -entwicklung bedarf es friihzeitiger Ent-

scheidungen.

Mit dieser Dokumentation liegen die komprimierten Analyseergebnisse und die Strategie vor.
Sie soll als informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafld 8 1 (6) Nr. 11 BauGB
durch den Gemeinderat beschlossen werden und Grundlage fur die kiinftige Gewerbeflachen-

entwicklung darstellen.

Dipl.-Geogr. Julia Bubbel, M.Sc. Teresa Hafner, im April 2024.
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1 Zentrale Ergebnisse

Hinweis: in diesem Kapitel werden die zentralen Ergebnisse der ,Gewerbeflachenstrategie

Weil am Rhein“ dargestellt. Samtliche Details, Analyseschritte, methodische Ansétze und Be-

grundungen sind dem Gesamtkonzept ab Kapitel 2 zu entnehmen.

11

Ausgewahlte Rahmenbedingungen / Ist-Situation

Wirtschaftsstruktur:

Der Standort weist in den letzten Jahren eine positive, wenn auch nicht Gberdurch-
schnittliche Entwicklung im Vergleich zu Land, Landkreis und den Nachbarkommunen
auf. Sowohl die Bevdlkerungs- wie auch die Beschaftigtenentwicklung der letzten
Jahre waren insgesamt klar positiv, der Standort kann mit einem leicht positiven Pend-
lersaldo entsprechend auch eine wichtige Position als Wirtschaftsstandort wahrneh-
men. Die Beschaftigtenentwicklung hat seit der Pandemie aber an Dynamik verloren —
v.a. das produzierende Gewerbe zeigt riicklaufige Beschéftigtenzahlen. Eine positive
Familienwanderung spricht hier ebenfalls fir eine dynamische Standortentwicklung.
Die negative Bildungswanderung zeigt hingegen durchaus Potenziale fir die Starkung

des Ausbildungs- und Hochschulstandortes.

Die Beschaftigtenstruktur zeigt in Weil am Rhein eine grof3e Bandbreite ohne einen
klaren Branchenschwerpunkt. Das produzierende Gewerbe und das Baugewerbe
nehmen als gewerbeflachennachfragende Branchen eher unterdurchschnittliche
Bedeutungen ein, wahrend die Logistik durch die guten verkehrlichen Rahmenbedin-

gungen auf Wasser, Schiene und Stral3e eine hohe Bedeutung einnehmen.

Die bestehende solide Wirtschaftsstruktur stellt eine gute Basis da, auch in Zu-

kunft den heute schon erkennbaren Trends aktiv zu begegnen.
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1.2

Gewerbeflachenbestand, Planungs- und Potenzialflachen

Gewerbeflachenbestand / Bestandsflachen:

Die Stadt Weil am Rhein verfligt — verteilt Gber das Stadtgebiet — (iber mehrere Gewerbege-

bietslagen, die unterschiedliche Strukturen aufweisen:

Die Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Weil am Rhein lassen heute bereits klar diffe-
renzierte Strukturen und Nutzungsschwerpunkte erkennen. Es existieren also mehrere
unterschiedliche Gebiets-/Standorttypen. Gleichwohl Gberwiegen die klassischen Ge-
werbegebiete mit einer Durchmischung unterschiedlicher Branchen

Verflugbare Gewerbeflachen fir eine flexible Reaktion auf etwaige Erweiterungsbe-

darfe und Anfragen von auf3en sind im Bestand nur im geringen Umfang vorhanden.

Weiterhin bestehen nur geringe Nachverdichtungspotenziale. Teilweise handelt es
sich aber um untergenutzte Grundstiicke, die auch fir eine Aufwertung bestehender
Gebiete von Bedeutung sind. Dabei handelt es sich vorrangig um mogliche kleinfla-

chige Erganzungen.

Weiterhin ergibt sich in mehreren Bereichen eine Durchmischung der Gewerbelagen
mit Einzelhandel. Hier ist eine aktive rdumliche Steuerung und die Vermeidung einer

direkten Flachenkonkurrenz anzustreben.

Schon jetzt wird damit klar: Die wenigen vorhandenen Entwicklungsmoglichkeiten
in der Flache sollten vorrangig fuir gewerbeflachennachfragende Branchen wie Produk-
tion oder Handwerk, genutzt werden, da nicht mehr im groRen Umfang Flachen, deren
Entwicklung unmittelbar von der Kommune gesteuert werden kdnnte, gegeben

sind.

Planungsflachen:

Weiterhin sind noch im geringen Umfang Entwicklungsflachen in der vorbereitenden Bau-

leitplanung (Flachennutzungsplan) in Weil am Rhein vorhanden. Lage und Umfang lassen

hier aber nur noch im geringen Umfang Neuentwicklungen zu.
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Zwischenfazit:

= |n Weil am Rhein sind nur noch in eingeschranktem Umfang Flachen fir eine gewerb-
liche Entwicklung vorhanden. Im Bestand ergeben sich lediglich 2,0 ha Flachenpotenzi-
ale, um auf Anfragen aktiv zu reagieren. Auch gréRRere Planungsflachen sind nicht mehr

gegeben.

* Diese Rahmenbedingungen sind in die strategischen Uberlegungen, im Einklang mit
den im Folgenden zu ermittelnden Gewerbeflachenbedarfen, einzubinden, um die
notwendigen Entwicklungsanséatze fir den Wirtschaftsstandort Weil am Rhein zu de-

finieren.
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Grafik: Gewerbegebietslagen und Planungsflachen Weil am Rhein

Aktuelle Bestands- und Planungssituation Weil am Rhein
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1.3 Flachenbedarfe bis 2040

Methodik:
Fur die Bedarfsprognose wurden mehrere Verfahren angewandt, um methodische Schwéchen

der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitat auszugleichen und belastbare Da-
ten zu Ansiedlungspotenzialen fir Weil am Rhein zu erhalten.

Einordnunqg Bedarfe:

Uberblick?:

22-23 ha Gewerbegebietsflachen
9-10ha Mischgebiets- und Kerngebietsflachen, v.a.

Dienstleistungen / Blronutzungen, Handel

Details:

= Gemal Bedarfsprognosen ist fur die Stadt Weil am Rhein ein Flachenbedarf (Nach-
frageseite) bis zum Jahr 2040 in Hohe von ca. 22-23 ha auf Basis der angewandten

Prognoseverfahren abzuleiten.

= Flachenbedarfe fur nicht stérendes Gewerbe (siehe insbesondere auch Dienstleis-
tungsbereiche) kdnnen in Hohe von zusétzlich ca. 9-10 ha (= reduzierter Wert wegen
Annahme Mehrgeschossigkeit) erwartet werden, wobei bereits die tatsdchliche Fla-
cheninanspruchnahme durch mehrgeschossiges Bauen Berticksichtigung findet.
Hierfiir kommen insbesondere auch Misch- und Kerngebiete in Frage (siehe beispiels-

weise auch Standortlagen in den Innenstadtlagen oder gemischten Quartierslagen).

1 Zur Aussagekraft von Flachenangaben bei der Prognose von Flachenbedarfen siehe bitte das ent-
sprechende Kapitel (Angaben als Orientierungswerte, usw.).
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Grafik: Flachenbilanz Gewerbeflachenbedarf fiir Weil am Rhein

Verfiigbare Planungs-
Flachen in ha flachen FNP
bestehende GE verfigbar

Flachenbedarf 2040 in ha

laut Prognosen

Interne Bedarfe kénnten durch
die verfiigharen Flachen
gedeckt werden.
Weitere Ansiedlungen und
Entwicklungen (Neuan-
siedlungen, zukiinftige
Erweiterungsbedarfe) sind
nicht umsetzbar.

22 -23 ha 2,0 ha 1,6 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024.

Fur die Gewerbeflachenentwicklung gilt: Zunachst besteht kein akuter Handlungsbedarf, da
fur kurzfristige Entwicklungen endogene Potenziale zur Verfigung stehen (2,0 ha +,16 ha).
Laut Befragung / 6rtlichen Anfragen besteht aktuell (1) bei den ansassigen Unternehmen kein
Bedarf an Grofflachen. Allerdings ist eine strategische Standortstarkung mit entsprechenden
Neuansiedlungen, Nachverdichtungen und Aufwertung von Potentialflachen fiir weitere Ent-

wicklungen ein wesentlicher Baustein beziiglich der kiinftigen Bedarfe.

1.4 Strategie & Empfehlungen

Die Analysen und Beteiligungen vor Ort haben gezeigt, dass Weil am Rhein grundsatzlich eine
dynamische Standortentwicklung verzeichnen kann und auch Potenziale bestehen, die wei-

tere Starkung als Wirtschaftsstandort voranzutreiben.

Neben einer reinen Betrachtung der Flachenentwicklung zeigt sich aber, dass vor allem in-
haltliche Themen der Rahmenbedingungen, Vermarktung und auch der Fachkraftean-
werbung mit im Fokus stehen miussen und neben einer weiteren Standortstarkung damit auch
Grundlage darstellen, um attraktive Unternehmen an den Standort zu lenken bzw. hier auch

zu halten.
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Speziell bei Ansiedlungsbemihungen empfehlen wir:

= Bezlglich der Konzentration der Ansiedlung bestimmter Branchen erscheint es
sinnvoll, flachenintensive Branchen mit einer geringen Arbeitsplatzdichte nicht mit Vor-

rang weiter auszubauen.

= eine aktive Anwerbung von innovativen Zukunftsbranchen (beispielsweise IT/Kom-

munikation, Maschinenbau, Umwelttechnologien, Pharma),

= die Starkung bereits bestehender Branchen (Clusterbildung),

= auch die Ansiedlung mdaglichst arbeitsplatz- und gewerbesteuerstarker Unternehmen

kann dabei angestrebt werden.

Nichtsdestotrotz ist festzuhalten, dass eine vollstandige Konzentration auf bestimmte
Branchen nicht als zielfiihrend eingestuft werden kann, da immer spezifische Anfragen
und deren Rahmenbedingungen mit in die Entscheidung einflieBen sollten. Eine entspre-
chende Steuerung ergibt sich aber nur fur Flachen, die im stadtischen Besitz sind und bei
jenen, bei denen vorhandene Planungsinstrumente, wie Festsetzungen im Bebauungsplan,

stadtebauliche Vertrage, entsprechend genutzt oder aber erstellt werden kénnen.

Folgende Ziele der Starkung des Wirtschaftsstandortes sind raumlich und inhaltlich als we-

sentliche StoRrichtungen zu betrachten.
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Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Raumlich und inhaltlich
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 13 von 152



Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

15 Raumliches Konzept

Es ergeben sich fir die raumliche Strategie unterschiedliche Ebenen der Betrachtung, die zu-

sammen fur die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Weil am Rhein von Relevanz sind.

Eine politisch vorgelagerte Entscheidung wird kiinftig die Frage uber den Umfang eines wei-
teren Wachstums sein, das natirlich gleichzeitig mit einem gewissen Flachenverbrauch und
einem Bedarf weiterer Infrastruktur und Rahmenbedingungen einhergeht. Zur Beantwortung
der Frage sind unterschiedliche Entwicklungsszenarien denkbar.

Grafik: Strategische Entwicklungsszenarien des Wirtschaftsstandortes

Grundsatzlich: Nachverdichtung/ = Bestandsentwicklung / Innenentwicklung unabhan-

Aufwertung Bestand und Entwick- gig von Standortentscheidungen kontinuierlich umzu-
lung Rahmenbedingungen (auch als setzen.

Wohnstandort, Fachkrafteanwerbung, = Dabei auch kleinflachige Ansiedlungen im Bereich
Image) Handel, Dienstleistungen, Blronutzungen und nicht

stérendes Gewerbe in den Innenstadtlagen forcie-
ren (Kundenfrequenz).

Ansatz 1 Restriktiv: » Interne Bedarfe sind mit Potenzialen grundsatzlich zu

Keine weiteren Entwicklungen ge- decken.

werblicher Flachen = Flachenpotenziale kobnnen keine Starkung des Wirt-
schaftsstandortes / wesentlicher Neuansiedlungen vo-
rantreiben.

= Standortstarkung ist nicht zu erreichen, keine gro-
Beren Ansiedlungen moglich.

Ansatz 2 Moderat: = Teilweise Deckung von Bedarfen bis 2040 durch
Moderate / angepasste Neuausweisung von Planungsflachen zur Herstel-
Flachenentwicklung und Umstruk- lung eines stadtischen Handlungspuffers (keine voll-
turierung Bestandsgebiete / Nutzun- standige Bedarfsdeckung).

gen = Nachverdichtung und Umstrukturierung von und

in einzelnen Gebieten zur Aufwertung der betroffe-
nen Flachen. Ggf. auch Zwischenerwerb von zentra-

len Flachen.
Ansatz 3 Wachstum: » Strategische Uberlegungen einer groRtmaglichen De-
Auf Wachstum orientierte Entwick- ckung der Bedarfe.
lung, Vorkehrungen fur groR3flachige = Mdoglichkeit attraktive Anfragen von aufen an den
Entwicklungen treffen und neue Ge- Standort zu bringen, ggf. auch gréRere Einheiten.
werbeflachen ausweisen = klare Vorgaben fiur eine Standortvergabe / Branchen-

struktur notwendig.

= Neuausweisung entsprechender Flache nur langerfris-
tig denkbar, soweit deren Verfugbarkeit gegeben (=
Entscheidung fur gro3tmdglichen stadtischen Aktions-
rahmen schaffen).

= Interkommunale Planungen ggf. auch weiter mit in die
Uberlegungen einbeziehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Raumliche Strategie - Bestand

Langfristig denkbarer
Entwicklungsbereich fur

| Strategische Uberlegungen

_ produzierendes Gewerbe / A8 | intensive Flichenausnutzung Weil am Rhein
stérendes Gewerbe: Schwerpunkt weiterhin anstreben. Entwicklung

Bestandsgebiete / Zentrale
Gewerbepark fur reprasentative | | VersorgunngereiChe

Entwicklungen aus
gewerbeflachennachfragenden
Branchen (Emissionen, etc.)

hochwertige Anfragen vorrangig gerade im

> Bestandsgebiete

Vorrang Stadtteilzentrum als O Zentrale i
Be':tar;‘dse::'\tmnhcklungl Versorgungsstandort Versorgungsbereiche
Nachverdichtung: weiter starken, auch
Schwerpunkt produzierendes § Dienstleistungen und nicht
Gewerbg weitfer starken, stérende Weitere O SO-Hafen
~ intensive 3 Nutzungen mit Frequenz
F':S:ﬁ’;i‘:i:“;g:’%tsgf und Ortsbezug entwickeln < Planungsfliche gemaR
| o’
Parkraumkonzepte andenken | Weiterentwicklung als aktuellem FNP — unbebaut
| Kultur- und
\/ Innovationsstandort:, PI fldch 4R
: ® \/ Grunder- / Startup-Standort. (':\ anungstiac en_gema
%ﬂ{ ). Synergien Hochschul- v aktuellem FNP, nicht
Auiwertung aeuiet standort nutzen/ Branchen- rfuabar / iib lant
Strukturierung optimieren | / luster. Th St h veritugbar / uberpian
(klare Trennung Einzelhandel .,-" \’\/»‘ fugs\'lz:;narizr?g v%nw;r
| Gewerbe), Zwischenerwerb ’ / 3 - S
a)ﬁstreben / Weil'am Rhein| am Rhein mitdenken
/
Huningue v

b3

|
)
2 hte Tl

i

Innenstadt: Konzentration
Nutzungen mit Kunden-
frequenz: Einzelhandel,

N Dienstleistungen, Biiro-
nutzungen (auch in OG-Lagen)
und nicht storendes Gewerbe,
Start-ups / Co-Working, aktives

Leerstandsmanagement

oulis vald

Gebiet zur Entwicklung als
innovativer Unternehmen denkbar,
fur Startups und Grinder mit flexiblen
Raum- und Flachenangeboten,

hochwertige Nutzungen vorrangig

beachten, ggf. auch gemeinsame /
Infrastruktur (Mobilitat, Versorgung) /
Ly vorsehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023
Ungefahre Abgrenzungen

Abgrenzung Zentrale Versorgungsbereiche
gemal Markte- und Zentrenkonzept 2013

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Raumliche Strategie — Potenziale & Planungen

Mittelfristig denkbarer Mittelfristig denkbarer Entwicklungsbereich, = ]
\"\ Entwicklungsbereich, kleinere bis mittlere Einheiten. Strateg ISChe U berleg ungen
LN Kleinere A Schwerpunkt Erweiterungsbedarfe We" am Rhein
Erweiterungsbedarfe g Gewerbepark / Ansiedlungen Ortsbezug 2 i
Potenzialflachen
(2} N " Suchriume zur Entwicklung
Langfristig denkbarer \ (Ohne Planung oder

Entwicklungsbereich fr genauere Untersuchungen)

produzierendes Gewerbe /
stérendes Gewerbe: Schwerpunkt

S i E s
hochwertige Anfragen N Entwicklungsoptionen im

Langfristig denkbarer Bestand
Entwicklungsbereich,
Schwerpunkt bei O Bestandsgebiete
" stérendem Gewerbe, auch
Nachverdichtung: mit hohem
Flachenzuschnitt lasst hier Verkehteiiflo men: O Zentrale
v.a. Erweiterung / kleinteilige Versorgungsbereiche
Entwicklung zu
Entwicklung kurz-/
Nachverdichtungspotenzial mittelfristig: innovativ, O S0O-Hafen
Produzierendes Gewerbe Grinder- / Startup-Standort.
gemaR Nutzungen Umfeld Synergien Hochschul- o " "
standort nutzen/ Branchen- <+ Planungsflache gemaR
Mittelfristiq denkbarer Ent- cluster = Architektur, aktuellem FNP — unbebaut
wicklungsbereich, vorrangig Freischaffende, Kunst

kleinteiliges Gewerbe, z.B.

auch Handwerkerpark - Planungsflichen gemaR

( ” -
Aufwertung | ¥" aktuellem FNP, nicht
Nachverdichtung zur Riehier verfiigbar / iberplant
Ansiedlung / Umsiedlung
kleinteiliges Gewerbe, z.B. - 5
Standort fiir Handwerk, Kurzfristig verfugbare +~~, Planung Mischnutzung
Zwischenerwerb anstreben, peoswals i Entwicklungsflache, magliche (s_,' (ISEK)
Ggf. gemischtes Quartier Ansiedlung externer Betriebe
(MU / MI) / oder Deckung interne
-, s ERL BNy Erweiterungsbedarfe.
| Geplante Entwicklung Impulsquartier Belegung strategisch und Quelle: imakomm
Friedlingen Planungen wirden eine | hochwertig AKADEMIE, 2024
| Nutzungsanderung in gewerblichen Flachen | - e e em e e dn e = = e = - Kartengrundlage:
| nach sich ziehen. Bei Entwicklung ist | Geplante Entwicklung Stadtquartier | openstreetmap.org, 2023
Schaffung von Ersatz- und | Otterbach neben Wohnen ist Entwicklung nicht Ungefahre Abgrenzungen
| Entwicklungsflachen fir den Bestand { | stérendes Gewerbe in Ml zu empfehlen | Abgrenzung Zentrale
vorzusehen, gerade auch | (Buronutzungen, aber auch ggf. Handwerk, | Versorgungsbereiche
| Entwicklungsmaglichkeiten fur kleinere | sonstige Dienstleistungen), ggf. auch Branchen gemaR Markte- und
|- X -Unle.mgﬂmgﬂ (E_-B_iandlve@ gttt | mitétandortvorteil direkte Grenzn_éhe_ | Zentrenkonzept 2013

- - = == -

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024. Suchrédume: 1: Méarkt Nord, 2: Recyclingflachen Niederried, 3: Nordwestumfahrung, 4: Sdgeschopf Haltingen Nord-West, 5: ZOB-
Gelande, 6: Lustgarten
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen?

Zeitplanung

Kurzfristig /
P GE

Langfristig

Kontinuierlich

Umsetzungsschritte

Entscheidung Flachenentwickiung
Gewerbe und sonstige
Quartiersentwicklung gemaB ISEK
Umsetzung noch gegebener Flachen
FNP

Start Umsetzung Aufwertungen / Nach-
verdichtung bestehende
Gewerbegebiete

Offensive Nachverdichtung Innenstadt

Einigung auf vorrangig anzusiedelnde
Branchen und Start einer aktiven
Bewerbung von Flachenpotenzialen

Ansprache Kooperationspartner

Erste Bewertung von moglichen
Potenzialflachen zur Umsetzung

Aufwertung / mogliche Schaffung
gemischte Quartiere

Optimierung weiterer
Rahmenbedingungen gemaR Strategie

Umsetzung weiterer Potenzialflachen /
Interkommunale Flachen

Kommunikation / Netzwerk Unternehmen
vor Ort, um Bedarfe und
Rahmenbedingungen regelmaRig
abzustimmen und so auch eine
angepasste Entwicklung zu erméglichen

Nachverdichtung erméglichen

Uberblick Anfragen und Flachenbilanz

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

Details

Entscheidung Gesamtstrategie raumliche Entwicklung
Definition von Rahmenbedingungen
Start Planungsschritte, Flachenprifungen

Aktive Innenentwicklung vorantreiben

Kommunikation mit Unternehmen

Ubersicht Potenziale Leerstande / untergenutzte Flachen
Planungen Zwischenerwerb Flachen

Definition von Zielgruppen
Uberlegungen Aufbau aktive Vermarktungsansatze

Weitere Uberlegungen zur Zusammenarbeit Ausbau
Hochschulstandort / Start-ups forcieren
Regionale Zusammenarbeit weiter nutzen / ausbauen

Klarung Besitzverhaltnisse
Prifung Rahmenbedingungen / Hemmnisse der Umsetzung

Gesamtkonzept definieren mit Entwicklungen Wohnen und
Gewerbe

Ansprache Bestandsunternehmen tber Verlagerungsinteressen
beginnen (wenn alternative Flachen vorhanden)

Attraktivierung Gesamtstandort (auch schon kurzfristig denkbar)
Definition der Standortvorteile und Umsetzung, auch tber
Wirtschaft hinaus

wenn strategisch gewtinscht anhand von Bedarfe und noch
gegebenen Handlungspuffern

Umsetzungsprozess eher langfristig zu erwarten, ggf. auch
frihzeitigere Planung

Anderung der Bedarfe und notwendige Rahmenbedingungen
sowie auch Zusammenarbeit in der Umsetzung stellen
wesentliche Voraussetzungen fir eine leistungsfahige
Entwicklung dar.

Ggf. auch regelmaRige Kommunikation im Sinne eines
Unternehmerstammtischs

Soweit Flachen / Leerstande vorhanden, ist eine Belegung
und intensive Flachenauslastung stets vorrangiges Ziel.

Anfragen von auRen und Anderungen in der Flachenbilanz
(erfolgte Erweiterungen, veranderte Bedarfe) sind wenn
maglich regelmalig festzuhalten und zu dokumentieren, um
einen Uberblick tber Potenziale und Bedarfe vorliegen zu
haben.

2 Als ungefahre Orientierung fur die Zeitstufen sind folgende Einstufungen anzusetzen: Kurzfristig: ca. 1-2 Jahre,
Mittelfristig: ca. 5 Jahre, Langfristig: ca. 10-15 Jahre.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Empfehlung:

In der Gesamthilanz kann fir die Gewerbeflachenentwicklung in Weil am Rhein festge-

halten werden:

= Bis 2040 ist von weiteren gewerblich zu nutzenden Flachenbedarfen fir die Stadt Weil
am Rhein gemal} Bedarfsprognose auszugehen, von:

22 -23 ha Gewerbegebietsflachen
9-10ha Mischgebiets- und Kerngebietsflachen, v.a.
Dienstleistungen / Buronutzungen, Handel

= In Weil am Rhein sind nur noch in eingeschranktem Umfang Flachen fir eine ge-
werbliche Entwicklung vorhanden. Im Bestand ergeben sich ausschlieRlich 2,0 ha Fla-
chenpotenziale, um auf Anfragen aktiv reagieren zu kénnen. Auch gréRere Planungs-
flachen sind nicht mehr gegeben oder werden zukulnftig nicht mehr fiir eine reine ge-
werbliche Nutzung vorgesehen. Die erwarteten Bedarfe bis 2040 sind uber die Fla-
chenpotenziale nicht mehr mittelfristig abdeckbar, so dass ein Handlungsbedarf
fur die weitere Flachenentwicklung besteht. Die Schaffung von weiteren Flachen stellt
einen wesentlichen Baustein dar, um aktiv auf kiinftige Anfragen reagieren zu kén-

nen und den Standort strategisch weiter zu entwickeln.

= Grundsatzlich sollte eine strategische Uberlegung dahingehend erfolgen, ob und in wel-
chem Umfang Moglichkeiten fir Neuansiedlungen und somit auch fr die Starkung
der oberzentralen Bedeutung Weil am Rheins geschaffen werden sollen und welches
Entwicklungsszenario damit zu verfolgen ist. Es ist also v.a. ein politischer Konsens dar-
Uber zu finden, ob ein wirtschaftliches Wachstum angestrebt wird und welche zusatzli-

chen Flachen dafur eingeplant werden sollen.

. Vor dem Hintergrund der geringen Entwicklungsmaoglichkeiten in den bestehenden
Gewerbegebieten, ist die Schaffung weiterer Gewerbeflachen Uber aktuelle Be-
stands- und Potenzialflachen hinaus eine wesentliche strategische Entwicklungs- und
Handlungsgrundlage. Die Schaffung eines Handlungspuffers zur schnellen Reaktion

auf Anfragen und ggf. auch fur eine aktive Bewerbung, sind grundsatzlich anzustreben,
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

auch wenn eine vollstéandige Bedarfsdeckung aufgrund der eingeschrankten Flachenpo-

tenziale kaum erwartbar ist.

= Eine Deckung der endogenen Erweiterungsbedarfe ist Uber die vorhandenen Be-
standsflachen und Nachverdichtungspotenziale kurzfristig noch moéglich. Wie die
Anfragen bei der Wirtschaftsforderung und die Ergebnisse der Unternehmensbefragung
aufzeigen, bestehen Erweiterungsbedarfe nur in einem geringen Umfang und sind tber

vorhandene Potenziale noch abzudecken.

. Nachverdichtung im Bestand sowie die Aufwertung bestehender Gebiete stellt da-
bei neben einer moglichen Ausweitung bestehender Gewerbegebiete einen wichtigen
Baustein dar. Damit kann in wesentlichen Gewerbegebieten durch eine Umnutzung ne-
ben der Schaffung von zusétzlichen Flachen auch eine zeitgemale Aufstellung er-
reicht werden. Die aktive Steuerung von Branchen, auch unter Einbeziehung der In-

nenstadt flr Bironutzungen und nicht stérendes Gewerbe, unterstiitzt diese zusatzlich.

= Fur eine aktive Anwerbung von gewilinschten Branchen und Unternehmen und ei-
ner weiteren Standortprofilierung mittel und langfristig sind verfiigbare Potenzialfla-
chen eine wesentliche Grundlage. Dabei geht es nicht um eine schnellstmoégliche Fla-
chenbelegung, sondern um gezieltes Handeln bei Erweiterungsbedarfen und auch
bei attraktiven Neuansiedlungen mit erwartbaren positiven Effekten fiir den Gesamt-

standort Weil am Rhein.

= Weiterhin bestehen strategische Ansétze im Rahmen einer Standortprofilierung zur
aktiven Anwerbung von Unternehmen und Fachkraften. Die Definition von Standortbe-
sonderheiten und auch von Vorteilen der Grenznahe sind dabei mit einzubeziehen, um
sich auch vom weiteren Umfeld abzuheben. Insgesamt kann die Stadt Weil am Rhein
ihre Standortvorteile noch verstarkt ausspielen und nutzen, um zusammen mit den Akt-
euren vor Ort noch bessere Rahmenbedingungen fir bestehende und zukinftige Un-

ternehmen umzusetzen.

= Die personellen und finanziellen Ressourcen sind dabei entsprechend ggf. auszu-
bauen, da wesentliche Schritte einer intensiven Kommunikation und Abstimmung beduir-

fen.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Eine Strategie ist somit unerlasslich. Sie basiert im Wesentlichen auf folgenden Bau-

steinen:

= Bestand: Kontinuierliche Nachverdichtung und Aufwertung von Bestandsgebieten fir klei-
nere und mittlere Unternehmen, Erweiterungen und Verlagerungsbedarfe nach Bran-
chenschwerpunkten sowie Starkung der Innenstadt und der Stadtteilzentren. Intensive

Ausnutzung von Gewerbeflachen, gerade fur Industrie, Logistik und Handwerk

= Umsetzung neuer Flachen: Entwicklung von Gewerbe nach unterschiedlichen Zeitstu-

fen zur kontinuierlichen Schaffung eines flexiblen Handlungspuffers. Aktive Bewer-
bung und Konsens lber strategische Belegung nach Branchen (auch abhangig von
GroRRe der Flachen und Lage). Schaffung einer groRtméglichen Planungssicherheit

u.a. durch Zwischenerwerb.

= Rahmenbedingungen: Neben der reinen Flachenverflugbarkeit zeigt sich, dass eine

Standortprofilierung und Rahmenbedingungen z.B. fir eine Anwerbung von Fachkraf-
ten von hoher Bedeutung sind fir die drtliche Wirtschaft. Die Schaffung von besonderen
und aussagekréftigen Rahmenbedingungen ist somit eine wesentliche Grundlage fiir ei-

nen starken Wirtschaftsstandort, der in einem starken Umfeld Bestand haben will.
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Der Ansatz des Konzeptes
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

2 Der Ansatz des Konzeptes

2.1

Ziele

Die ,,Gewerbeflachenstrategie Weil am Rhein“ verfolgt im Wesentlichen das Ziel der Be-

wertung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation im Bereich Gewerbe- und Wirt-

schaftsflachen im Stadtgebiet sowie eine Ermittlung der erwarteten Bedarfe bis 2040 von innen

und aulRen. Auf dieser Basis soll die Ableitung einer belastbaren Strategie zur zielgerich-

teten Entwicklung und Starkung bestehender und neuer Gewerbeflachen bis 2040 moglich

sein, die auch Basis fiur die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes darstellen sollen.

d)

Grundlage fur kinftige Entscheidungen hinsichtlich der Entwicklung und Nutzung

von Gewerbeflachen in Weil am Rhein.

Ermittlung von transparenten Prognosewerten zu den kinftigen Flachenbedarfen bis
zum Jahr 2040 sowie eine differenzierte Betrachtung endogener und exogener Be-

darfe.

Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven des Gewerbestandortes Weil am Rhein,
auch nach mdglichen Branchen und Schwerpunkten / Clustern. Vorhandene Ange-
bots- und Nachfragelberhange werden mit Blick auf die Bedarfe und Flachenreserven

bewertet.

Strategische Uberlegungen im Zusammenhang des kiinftigen Fachkraftebedarfs und
der raumlichen Lage und wirtschaftlichen Situation im Dreildndereck mit der Schweiz

und Frankreich.

Bewertung weiterer notwendiger Rahmenbedingungen und denkbarer Mal3nahmen

fur die Standortstarkung des Wirtschaftsstandortes Weil am Rhein.

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

fur zukinftige Standortentscheidungen darstellt.
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2.2 Methodik

2.2.1 Methodische Herausforderungen

Die Notwendigkeit der Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes ist nicht allein
in Weil am Rhein gegeben. Entscheidungen Uber Flachenausweisungen sind aufgrund fehlen-
der Informationen zu realen Bedarfen haufig schwer zu treffen und sollen berechtigterweise
auch immer einem maf3vollen Flachenverbrauch gegeniberstehen. Trotz der Notwendigkeit
einer grundlegenden Analyse scheint eine fundierte Quantifizierung der Gewerbeflachenent-
wicklung grundsétzlich schwierig. Beispiele:

= Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen weitestgehend belastbare
Kennziffern, die zumindest zur Anndherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen
dienen kénnten. Dies wird nochmals vor dem Hintergrund verstéarkt, dass zahlreiche
Firmen, heute noch starker als friiher, weitestgehend standortunabhangig 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 oder mit Blick auf ein deutlich gré3eres Einzugs-
gebiet. Rahmenbedingungen, Standortvermarktung und ein attraktives Lebensumfeld

riicken dadurch immer mehr in den Fokus der Unternehmensanwerbung.

= Die Bedeutung der 6rtlichen Rahmenbedingungen fir die Standortentscheidungen
von Unternehmen nimmt damit immer mehr zu. Die Rahmenbedingungen des Unter-
nehmensstandortes (Infrastruktur, Erreichbarkeit, Umfeld, etc.) steigt an, wie auch die
besonderen Argumente fUr einen attraktiven Wohn- und Freizeitstandort fur die
Mitarbeiter. Eine Flachenentwicklung kann vor diesem Hintergrund kaum noch ohne
weitere weiche Standortfaktoren und auch Vermarktungsansatze betrachtet wer-

den.

= Mathematische Verfahren, welche Indikatoren wie die bisherige Beschéatftigtenent-
wicklung, die Arbeitslosenquote usw. mit einzelnen Koeffizienten vermengen und da-
raus den kinftigen Gewerbeflachenbedarf ableiten, stehen (teilweise zurecht) in der
Kritik: Die Berechnungsmodalitaten sind intransparent (,Blackbox®), die Modelle

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.
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= 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 be-
nannt, aber nicht wirklich beriicksichtigt. Die Auswirkungen sind nach Branchen und
sogar einzelnen Firmen dazu weitestgehend individuell, so dass sich daraus nur

schwer verallgemeinert Bedarfe ableiten lassen.

= Fur die Bedarfe an Gewerbeflachen ist weiterhin festzustellen, dass eine Kommune
die strategische Entscheidung von weiterem Wachstum oder reiner Eigenent-
wicklung im Rahmen der regionalplanerischen Vorgaben selbst treffen muss. Das
heif3t nicht jedes anfragende Unternehmen muss angesiedelt werden und muss auch
nur in wenigen Branchen ortsbezogenen Bedarfe decken. Somit sind Entscheidungen
hier langfristig und in Teilen auch strategisch zu treffen und mussen unterschiedliche
Ansatze eines Angebotes an Entwicklungsmdglichkeiten des ansassigen Gewerbes
und eine angestrebte Weiterentwicklung bertcksichtigen.

= Die Gewerbeflachenentwicklung stellt damit einen wesentlichen Faktor in einer aus-
gewogenen Standortentwicklung dar und ist gleichzeitig eine wichtige Saule fur die

finanzielle Gesamtsituation einer Kommune.

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 Prog-
noseverfahren eine Unternehmensbefragung im gesamten Stadtgebiet durchgefuhrt und die
Nachfrage nach und Entwicklung von Gewerbeflachen in Weil am Rhein in den letzten
Jahren ausgewertet, um reale und valide Ergebnisse vorliegen zu haben. Weiterhin wurden
Expertengesprache mit regionalen Institutionen geftihrt, die ihre Einschatzung zur aktuellen
Entwicklung und Nachfrage geben konnten (IHK Hochrhein-Bodensee, Wirtschaftsregion Sid-

west).

8 Unter Industrie 4.0 wird der Wandel in der Industrie, ausgeldst durch Digitalisierungsprozesse verstanden und
damit die intelligente Vernetzung von Maschinen und Prozessen mithilfe von Informations- und Kommunikations-
technologie zur Steigerung der Produktivitat und Flexibilisierung.
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Das gesamte methodische Vorgehen:

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

beitung:

Grafik: Der Methodenmix

Ansatz

Bestands- und Funktions-

analyse

Details

Bestandserfassung Gewerbe-

und Potenzialflachen, Innenstadt,

Mischgebietslagen (Juli / August
2023)

Umsetzung/Ergebnisse

Vor-Ort-Begehung und
Foto-Dokumentation

Komprimierte
Strukturanalyse

Komprimierte Analyse (statisti-
scher) Daten

Verwendung von Daten des
statistischen Landesamtes,
der Bundesagentur fiir Arbeit
sowie des Wegweiser Kom-
mune sowie Informationen der
Stadt Weil am Rhein (Stand 4.
Quartal 2022)

Unternehmensbefragung

Online, Teilnahmemdglichkeit fur
ansassige Gewerbebetriebe aller

Branchen, September / Oktober
2023

Rucklauf:
28 auswertbare Fragebogen

Experteninterviews

Telefonische Gespréache mit regi-

onalen Institutionen (IHK, Wirt-
schaftsregion Sudwest)

Dokumentation der Ergebnisse
und Berlicksichtigung in der
Strategie

1. Berechnung nach Grundmo-
dell Ansatz GIFPRO (ange-

Bedarfsanalyse bis 2040
via komparativer

passter Ansatz) sowie ergan-
zende Bewertung nach Bran-
chen und Bedarfe Mischfla-

Anwendung unterschiedlicher
Prognoseverfahren zur Ablei-

chen tung einer moglichst realisti-
2. Ansatz der Berechnung schen Bedarfsprognose.
Trendfortschreibung bisherige
Entwicklungen / Ansiedlungs-
dynamik / aktuelle Bedarfe

Verfahren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Grafik: Begriffsdefinitionen im vorliegenden Gutachten

FNP = Flachennutzungsplan

BPlan = Bebauungsplan

GE = Gewerbegebiet

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

MU = Urbanes Gebiet

SO = Sondergebiet

EW = Einwohner

SvB = Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
ZVB = Zentraler Versorgungsbereich (=Innenstadt)

Flachen nach Planungsstand:

Bestandsflachen bestehende Gewerbeflachen

Planungsflachen Flachen, die bereits im FNP als Planung berticksichtigt sind und
nach aktuellem Stand nicht mit einem Bebauungsplan tberplant sind
Potenzialflachen = in Diskussion befindliche Flachen fiir eine Gewerbenutzung ohne formelle

Planung

Produzierendes Gewerbe = Umfasst die Branche B-F der Wirtschaftssystematik und damit das verar-
beitende Gewerbe, Baugewerbe sowie Bergbau, Energie- und Wasser-
versorgung und Energiewirtschaft

Gewerbeflachennachfragende Branchen = Wirtschaftsbranchen, die aufgrund von Emissionen, Fla-
che, verkehrlicher Belastung oder auch Gebaudehthen auf die Rahmen-
bedingungen eines ausgewiesenen Gewerbe- oder Industriegebietes an-
gewiesen sind. Dazu zahlen vorrangig Betriebe des produzierenden Ge-
werbes, aber auch Logistik oder z.T. auch das Handwerk.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Die Ausgangssituation
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3 Die Ausgangssituation

Die Stadt Weil am Rhein (30.251 Einwohner?) befindet sich im Landkreis Lorrach im Stdwes-
ten der Region Hochrhein-Bodensee. Die Stadt liegt geman Regionalplan im Verdichtungs-
raum entlang einer Landesentwicklungsachse und Ubernimmt die zentral6rtliche Funktion ei-

nes Oberzentrums (Doppel-Oberzentrum mit der Stadt Lérrach).

Weil am Rhein ist verkehrsinfrastrukturell sehr gut aufgestellt. Die A98 aus Osten kommend
sowie die A5 aus dem Norden fiihren nach und durch Weil am Rhein. Die A5 ist essenziell fir
den Grenzverkehr nach Frankreich und in die Schweiz. Entlang dieser Achse befindet sich das
Zollamt sowie der direkte Grenziibergang in die Schweiz und das Stadtgebiet von Basel. Von
der A5 abzweigend fiuhrt die B532 den Verkehr nach Frankreich Uber die Palmrainbricke.
Zudem verlauft die B3/B371 zentral von Nord nach Sudost durch Weil am Rhein.

Es besteht ein gut getaktetes OPNV-Angebot via Bus, StraRenbahn und Bahn. Eine Beson-
derheit stellt der Rheinhafen im Nordwesten der Stadt dar, welcher neben dem Landweg auch
den Wasserweg fir den Warentransport ermdglicht.

Aufgrund der Lage im Dreilandereck besteht in Weil am Rhein ein mit Kommunen gleicher
GroRe vielfaltiges und Uberdurchschnittliches Einzelhandelsangebot alles Bedarfsbereiche,
v.a. auch mit Waren des mittelfristigen Bedarfs (z.B. Bekleidung, Schuhe). Es bestehen starke
Einkaufstendenzen aus der Schweiz in die Stadt aufgrund des Euro-Wahrungsgebiets und
damit verbundenen Preisunterschieds. Die Stadt weist aufgrund ihres vielfaltigen Angebots,
z.B. auch mit Allgemein- und Facharzten sowie diversen Kinderbetreuungseinrichtungen und

Schulen als auch Freizeitangeboten, zundchst gute Ausgangsbedingungen auf.

3.1 Strukturanalyse Wirtschaftsstandort Weil am Rhein

Fur die Standortbewertung und deren Dynamik sowie insbesondere bei der Berechnung fur
kinftige Bedarfe spielen zahlreiche unterschiedliche Indikatoren eine Rolle. Zu nennen
sind insbesondere die Beschéftigtenzahlen, auch nach Branchen und Wirtschaftszweigen,
sowie deren Entwicklung, aber auch bestehende Pendlerverflechtungen und Wande-

rungsbewegungen.

4Vg|. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 31.12.2021
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Die folgende Grafik zeigt wesentliche statistische Rahmenbedingungen am Standort Weil
am Rhein im Vergleich zum Landkreis Lorrach, zu wesentlichen Nachbarkommunen, sowie
zum Land Baden-Wirttemberg auf. Durch die Berechnung pro 1.000 Einwohner ergibt sich

hier eine direkte Vergleichsmdglichkeit.

Wesentliche Erkenntnisse aus diesen statistischen Daten lassen sich wie folgt ableiten:

= Weil am Rhein konnte in den letzten Jahren eine positive Entwicklung der Sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten verzeichnen, allerdings sind die Entwicklun-
gen im Landkreis und den Nachbarkommunen teilweise noch dynamischer einzustu-

fen.

= Der Anteil der Beschéaftigten nach Wirtschaftsbereichen zeigt einen leichten
Schwerpunkt (38%) im Handel, Verkehr und dem Gastgewerbe (dazu zahlen u. a.
Einzelhandel, auch Kfz-Handel und Reparatur, Logistik/Lagerei, Hotellerie). Mit 29%
der Beschéftigten hat der Standort Weil am Rhein keine dominierende Bedeutung im
Bereich des produzierenden Gewerbes. Allerdings ist die Aufteilung nach Wirtschafts-
zweigen recht homogen verteilt, das auch durch die genauere Betrachtung nach Wirt-
schaftszweigen zeigt. Dies hat den Vorteil, dass keine vorrangige Abhangigkeit von der

Entwicklung einzelner Branchen besteht.

» Uberdurchschnittliche Anteile machen nach Wirtschaftszweigen v.a. Handel, Lo-
gistik; Gastgewerbe, wie auch technische und wissenschaftliche Dienstleistungen aus.
Hingegen ist der Bereich des Gesundheits- und Sozialwesens, das verarbeitende Ge-
werbe und auch das Baugewerbe von unterdurchschnittlicher Bedeutung fur den Wirt-

schaftsstandort Weil am Rhein.

= Weil am Rhein verzeichnete im Zeitraum 2012-2021 ein deutliches Bevolkerungs-
wachstum. In der Prognose wird diese Steigerungsrate bis 2035 weniger dynamisch

verlaufen, dennoch wird ein weiterhin positiver Zuwachs vorhergesagt.

= Die Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsstandort spiegelt sich ebenso in der Familien-
wanderung wider. Dieser stark positive Wert unterstreicht die Bedeutung der Stadt
als Arbeits- und Wohnstandort. Es finden Wanderungsbewegungen statt, die das
Wachstum der Stadt férdern und v.a. auch jlingere Bevdlkerungsgruppen an den
Standort bringen. Entsprechende Rahmenbedingungen (Wohnraumangebote, Be-

treuungs- und Bildungseinrichtungen, Freizeitangebote, Versorgungsmdglichkeiten
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etc.) gilt es entsprechend mitzugestalten / zu erhalten, um die Attraktivitat des Gesamt-

standortes hochzuhalten.

= Im Bereich der Bildungswanderung ist ein leicht negativer Wert festzustellen. Somit
ziehen mehr Personen aus Weil am Rhein fir (Weiter-)Bildungsmalinahmen fort, als
hinzuziehen. Mit dem neu geschaffenen Angebot der DHBW in Weil am Rhein im Be-
reich der Architektur, ergibt sich die Chance einer kiinftigen Verbesserung dieses
Wertes und damit eines Zuzugs der Altersgruppe in der Berufsorientierungsphase, die

es als Standortfaktor noch verstarkt zu nutzen gilt.

= Weil am Rhein verfligt Gber ein leicht positives Pendlersaldo, innerhalb von Deutsch-
land ohne Bertcksichtigung der Grenzganger nach und aus der Schweiz und Frank-
reich. Dennoch unterstreicht allein dieser Wert, dass Weil am Rhein nicht nur reiner
Wohnstandort ist, sondern auch eine Bedeutung als Wirtschaftsstandort einnimmt.
Mit 35,8% ist der Anteil der Beschaftigten, die in Weil am Rhein Wohnen und Arbeiten
zudem hoch. Die Statistiken der Pendlerstrome in die Nachbarlander sind nicht voll-
stéandig dokumentiert, aber allein die Pendlerzahl in das Schweizer Umland lag 2023
bei 3.483 Beschaftigten®.

5 Quelle: Daten der Kantone aufbereitet durch WSW, WWT
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Grafik: Wesentliche statistische Rahmendaten

Statistische Daten

- Weil - Rheinfelden Grenzach- Landkreis Baden-
Indikator : Lorrach
am Rhein (Baden) Wyhlen Lorrach Wiirttemberg
Bevolkerungsstand 2021%) 30.251 49.318 33.045 14.848 229 445 11.124 642
Bevolkerungsentwicklung seit o B & v o 5
2012 (Stand 2021)%) 4,5% 2,4% 3,5% 6,4% 4,0% 5,3%
Sgg’gi“)er”"gsprognose EREbR 21% 1.8% 2.2% 1,6% 1.9% 2.1%
g;;‘ff%“éﬂ'gte g Apetisor 11.574 21.692 11.492 5.014 79.352 4.859.072
Pro 1.000 EW 376 435 342 333 341 431
Pendlersaldo SvB 2022***) 1) 1.850 5.730 280 850 -- -
Pro 1.000 EW 60 115 8 57 — --
Wohnort = Arbeitsort 2022***) 4.142 8.068 5.479 1.549 - -
% an den SVB am Arbeitsort **¥) 35,8% 37.2% 47 7% 30,9% - -
S geneiickiing 2012 9,0% 8,0% 16,3% 0,8% 10,9% 16.8%
Entwicklung Industrie- /
Gewerbeflachen 2011-2021 in ha 14 5 36 5 106 -
%)
Famlllinwanderung je 1000 EW 5,3 17 8.1 16.8 8.5 43
2021
2B(|)Ic2!:mgswanderung je 1000 EW 5,6 48 7.4 24,9 -19.3 15.0
Gewerbgsteuer 2031 (netto) 676 434 543 697 495 636
(Euro/Einwohner) **)
*) Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg **) Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune
***) Bundesagentur fir Arbeit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024. Y Die Pendlerstatistik bezieht sich ausschlieRlich auf die Pendlerstrome innerhalb Deutschlands. Grenzgangerstatistiken nach Frank-
reich und in die Schweiz werden hier nicht abgebildet.
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Grafik: Anteil Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte nach Wirtschaftsbereichen
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Weil am Rhein Lorrach Rheinfelden (Baden) Grenzach-Wyhlen  Landkreis Lérrach Baden-Wiirttemberg

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

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: Werte 2022.

Wirtschaftsbereich 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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Grafik: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter nach Wirtschaftszweigen

® Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A)
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m Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Energiewirtschaft
(B, D, E)

Weil am Rhein ®Verarbeitendes Gewerbe (C )

= Baugewerbe (F)

Lérrach, Stadt m Handel, Instandhaltung und Reparatur Von Kfz (G)

m Verkehr und Lagerei (H)
m Gastgewerbe (1)
Rheinfelden (Baden)

®nformation nd Kommunikation (J)

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (K)
Grenzach-Wyhlen
= Immobilien, Freiberufliche Wissenschaftliche, Technische
Dienstleistungen (L, M)
Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (N)

Landkreis Ldrrach .
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung, Ext.
Organisationen (O, U)

Erziehung und Unterricht (P)

Baden-Wiirttemberg = Gesundheits- und Sozialwesen (Q)

 sonstige Dienstleistungen, Private Haushalte (R, 5, T)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Werte Juni 2022.

Sonstige Dienstleistungen, Private Haushalte = Bereiche R, S, T der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): Umfasst Kunst, Unterhaltung, Erholung, Erbrin-
gung von sonstigen Dienstleistungen, private Haushalte.
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3.2 Beschaftigtenentwicklung Weil am Rhein

Der genauere Blick auf die Beschéftigtenentwicklung der letzten Jahrzehnte soll einen Auf-
schluss darliber geben, welche grundsatzliche Beschaftigtenentwicklungen zu erwarten sind.
Zunachst ist anhand der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort zu erkennen, dass die Zahl der Beschaftigten insgesamt von 2008 bis 2022 um 19%
zugenommen hat. Allerdings ist auch deutlich der Einfluss der Corona-Pandemie ab 2020 zu
erkennen. Das stetig steigende Niveau vor der Krise konnte hier noch nicht wieder aufge-
holt werden.

Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort insgesamt
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—@— |nsgesamt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig und geringfiigig Beschaftigte und
Arbeitslose nach ausgewahlten Merkmalen, Bundesagentur fiir Arbeit, Datenabruf November 2023.

Auch die Diversifizierung nach Wirtschaftsbereichen zeigt klare Tendenzen. Das produzie-
rende Gewerbe bewegte sich auf einem maRig stetigen Niveau, verliert seit 2019 aber immer
mehr Beschéftigtenanteile, vor allem auch bedingt durch die Corona-Pandemie und weitere Kri-
sen mit weltweiter Auswirkung (Energiekrise, Ukrainekrieg), die gerade das produzierende Ge-

werbe in den letzten Jahren merklich beeinflusst haben. Hingegen gewinnt die
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Dienstleistungsbranche an Beschéftigten, auch in Krisenzeiten. Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe haben sich nach einem jahrelangen Anstieg auf einem stagnierenden Niveau ein-

gependelt.

Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsberei-
chen
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Produzierendes Gewerbe (B-F) —8—Handel, Verkehr, Gastgewerbe (G-I)

Sonstige Dienstleistungen (J-U)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig und geringfiigig Beschéftigte und
Arbeitslose nach ausgewdahlten Merkmalen, Bundesagentur fur Arbeit, Datenabruf November 2023.

Bei einer Betrachtung der Beschéftigten nach Altersgruppen ist eine Abnahme der unter 25-
Jahrigen bereits seit 2012 zu erkennen. Diese Tendenz lasst eine weitere Verscharfung des
Fachkraftemangels erwarten. Zeitgleich steigt der Anteil der Uber 55-jahrigen Beschaftigten,
welcher in naher Zukunft mit dem Renteneintrittsalter wieder aus dem Berufsleben ausscheiden

wird.
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Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort — nach Altersgruppen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig und geringfligig Beschéftigte und
Arbeitslose nach ausgewahlten Merkmalen, Bundesagentur fiir Arbeit, Datenabruf November 2023.

Aufgeteilt nach konkreten Wirtschaftszweigen ist die Entwicklung der Beschaftigten von 2015-
2022 detaillierter zu bewerten. So wird deutlich, dass im Baugewerbe die héchsten Verluste
in den letzten Jahren zu verzeichnen sind. Hingegen kann das verarbeitende Gewerbe sowie
der Dienstleistungsbereich die gréfiten Zuwachse aufweisen. Diese Tendenzen lassen je-
doch keine umfassende Aussage zu tatsachlichen auswirkenden Faktoren auf den jeweiligen
Markten zu. Zu vielseitig sind hierfiir wirtschaftliche Gegebenheiten, Automatisierungsprozesse

und andere Faktoren.
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Grafik: Absolute Zuwachs- und Verlustwerte je Wirtschaftszweig 2015-2022
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort der WZ 2008, Bundesagentur fur Arbeit, Datenabruf August

2023.
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Der Beschaftigtenanteil am Wohnort ist von 2008-2022 um 26% gestiegen. Dieser Trend
setzt sich anhaltend fort und senkt somit die 6rtliche Arbeitslosenquote, spricht flr eine Nach-
frage an Arbeitsplatzen in Weil am Rhein als auch ein entsprechendes Angebot vor Ort.
Allerdings muss hier auch einbezogen werden, dass der Anteil der Grenzgéanger, als der Ar-
beitspendler in die Schweiz aufgrund der Arbeitsbedingungen sehr hoch ist. Das heif3t auch,
dass ein Teil der Beschaftigten am Wohnort somit nicht direkt fir den deutschen Arbeitsmarkt
verfugbar ist. Grundsatzlich kann man aber festhalten, dass die dynamischen Entwicklungen
in den letzten Jahren hier durchaus auch Beschaftigtenpotenziale fir die Weiler Wirtschaft
bieten.

Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort insgesamt
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Datengrundlage: Sozialversicherungspflichtig und geringfiigig Beschéaftigte
und Arbeitslose nach ausgewahlten Merkmalen, Bundesagentur fur Arbeit, Datenabruf November 2023.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 38 von 152



Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Weil am Rhein positive statistische
Rahmenbedingungen aufweist. Die Entwicklungen der letzten Jahre waren vorwiegend po-
sitiv, wenn auch im Vergleich zu Nachbarkommunen eher durchschnittlich. Das Teil-Oberzent-
rum ist ein solider Wohn- und Arbeitsstandort mit einer sehr breit aufgestellten Branchen-
struktur. Die Bedeutung im Bereich Handel und Logistik ist aufgrund der raumlichen Lage klar
gegeben, dessen Potenzial sollte gegebenenfalls noch besser genutzt bzw. erganzt werden.
Auch im Bereich der Beschéaftigtenzahlen fanden positive Entwicklungen statt, vor allem
aber abseits des Produzierenden Gewerbes / gewerbeflachennachfragender Branchen.

Die dynamische Beschéftigtenentwicklung der letzten Jahre I&sst erwarten, dass auch in den
nachsten Jahren ein weiteres Wachstum maoglich ist. Allerdings spielen hier auch Bran-
chen eine wesentliche Rolle, die nur bedingt eine Relevanz fiir die Gewerbeflachenentwick-
lung haben. Nutzungen im Dienstleistungssegment, die nicht auf Standorte im Gewerbege-
biet angewiesen sind, kommen auch fur sonstige Standorte in Betracht. Hiermit kdnnen so-
wohl andere Standorte gestéarkt werden, also auch Flachen in den Gewerbegebieten fiir ge-
werbeflachennachfragende Branchen (wie dem produzierenden Gewerbe oder der Logistik)

freigehalten werden.
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3.3 Trends in der Wirtschaftsflachenentwicklung

Verallgemeinernde Trends im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung zu benennen ist grund-
satzlich schon aufgrund der starken Unterschiede von Regionen, Stadten, sowie durch variie-
rende Anforderungen einzelner Branchen und Unternehmen schwierig. Deshalb soll und kann
letztlich keine abschlieRende Zusammenstellung erfolgen, da die Entwicklungen und Anforde-
rungen vielfaltig und individuell sind. Auch aktuelle Entwicklungen in der weltpolitischen und —
wirtschaftlichen Lage und auch die weiteren Folgen der Corona-Pandemie lassen allgemein-
gultige Aussagen immer mit einer gewissen Vorsicht einhergehen, sollte aber fur langerfristige
Planungen nur bedingt eine vorrangige Entscheidungsgrundlage darstellen.

3.3.1 Allgemeine Trends deutschlandweit

Die folgende Tabelle zeigt aktuelle, im weitesten Sinne allgemeingiltige, Trends mit derzeit
hoher Bedeutung fir die Nachfrage und die Entwicklung von Gewerbe- und Wirtschafts-
flachen in Deutschland auf (keine abschliel3ende Auflistung). Wie sich zeigt, sind zahlreiche
der angefiihrten Aspekte auch fir Weil am Rhein relevant und missen so bei der Entschei-
dung und Entwicklung Berticksichtigung finden — wenn auch immer mit einer ortsspezifischen

Betrachtung.
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Grafik: Trends Wirtschaftsflachenentwicklung in Deutschland

Trend /
Entwicklung

Wandelnde
Bedeutung von
Standortfakto-
ren

Globalisierung
und grof3rau-
mige Abhéngig-
keiten

Auswirkungen
durch weltpoliti-
sche Lage und
steigende Ener-
gie- und Materi-
alkosten

Stark variie-
rende Anforde-
rungen an
Standorte

Interkommunale
oder regionale
Gewerbegebiete

Industrie 4.0/
Digitalisierung

Fehlendes
Interesse am
Flachenverkauf

Nachhaltigkeit

Neue Urbanisie-
rung

Lebenszyklus
bestehende Ge-
werbegebiete

Beschreibung

Fir Unternehmen werden Aspekte wie ein leistungsfahiger Breitbandan-
schluss, Netzwerke oder weiche Standortfaktoren zur Bindung qualifizierter
Mitarbeiter und Schaffung attraktiver Lebensbedingungen vor Ort immer
wichtiger, wie auch Nachhaltigkeit oder neue Mobilitdtsangebote.

Durch die Globalisierung und immer weitreichendere Lieferketten sowie di-
gitale Verflechtungen sind die kleinrdumigen Auswirkungen auf die Wirt-
schaft durch weltpolitische Entwicklungen und groRrdumige Unsicherheiten
immer schwieriger einzustufen.

Durch die aktuelle weltpolitische Lage sowie auch die Folgen der Corona-
Pandemie ergeben sich fir viele Unternehmen weitreichenden Herausfor-
derungen, die neben steigenden Preisen auch neue Liefer- und Produkti-
onsketten zur Folge haben kénnen. Auswirkungen kénnen abschlieBend
nicht klar benannt werden, sondern sind individuell und vielschichtig, auch
nach Branche.

Durch starkere Diversifizierung der Wirtschaft unterscheiden sich die Fla-
chen- und Standortanforderungen immer starker, so dass kaum verallge-
meinernde Anspriiche ermittelt werden kénnen. Kommunen muissen auf in-
dividuelle Bedurfnisse von Unternehmen reagieren, um attraktive Firmen an
den Standort zu binden.

Immer haufiger erfolgt die Ausweisung von interkommunalen oder gar regi-
onalen Gewerbegebieten, die unter anderem die Problematik einer vorhan-
denen Flachenknappheit in den Kommunen lést, aber auch durch gemein-
sam zu tragende Kosten und Aufwendungen Entlastung furr die einzelnen
Kommunen bringt. Durch grof3e zusammenhangende reprasentative Fla-
chen kénnen attraktive, Uberregional renommierte Unternehmen gewonnen
werden.

Die virtuelle Vernetzung von Maschinen und Produktionsschritten fuhrt zu
einer Verminderung des Ressourcenverbrauchs. Erhéhte Anspriiche an
Gewerbegebiete und vor allem die digitale Infrastruktur sind eine Folge.

Nachverdichtung stellt einen wesentlichen Punkt in der Flachen-entwick-
lung dar. Aufgrund der aktuell bestehenden Untersicherheiten auf dem Fi-
nanzmarkt wird aber ein Kauf von vielen Besitzern nicht angestrebt oder es
werden Konflikte erwartet, die eine Entwicklung hemmen.

Nachhaltige Gewerbegebiete, der schonende Umgang mit Ressourcen, al-
len voran der sparende Umgang mit zusatzlicher Flachenversiegelung,
steht heute immer mehr im Fokus der Diskussionen Giber neue Flachenaus-
weisungen und ist fiir eine sinnvolle und angepasste Strategie mit zu be-
rucksichtigen.

Immer stérker — auch durch planerische Méglichkeiten des urbanen Gebie-
tes — wird strategisch eine Funktionsdurchmischung angestrebt und ein ver-
stérktes Nebeneinander aus Wohnen, nicht storendem Gewerbe, Versor-
qung und Freizeit. Somit kann zusétzlich eine Innenentwicklung und Ver-
kehrsreduktion weiter vorangetrieben werden.

Mit dem langeren Bestand von Gewerbegebieten ergeben sich aufgrund
von unterschiedlichen Aspekten (Sanierungsbedirftige Gebaudesubstanz,
fehlende zeitgemale Infrastruktur, Zunahme an Leerstdnden und ,Fehinut-
zungen®) immer héufiger aktive Handlungsbedarfe, um Gebiete zukunftsfa-
hig aufzustellen. Auch wenn es sich vielfach um Privatgrundstiicke handelt,
ist ein Handlungsbedarf von kommunaler Seite immer haufiger notwendig.

++ = sehr hohe Relevanz // + = hohe Relevanz // o = geringfiigige Relevanz
Quellen: imakomm AKADEMIE, 2024.

Rele-
vanz fur
Weil am

Rhein

++

++

++
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34 Ergebnisse der Unternehnmensbefragung

Methodik:

Zur Schaffung einer zielgerichteten Analysebasis fur die Wirtschaftsstrategie, wurde im Zeit-
raum September / Oktober 2023 eine Unternehmensbefragung durchgefiihrt. Es konnten

sich ansassige Unternehmen alle Branchen aus dem gesamten Stadtgebiet beteiligen.

Die Befragung wurde als Online-Befragung durchgefiihrt. Es erfolgte eine direkte Ansprache

Uber den Gewerbeverteiler der Verwaltung sowie eine 6ffentliche Information tber die Presse.

Zentrale Themen der Unternehmensbefragung stellten die Ist-Situation und Entwicklung
des eigenen Unternehmens, dem Unternehmensstandort sowie aktuelle und zukinftige
Planungen am Standort dar. Grundsatzlich bilden die Ergebnisse eine Grundlage flr erste
belastbare Einschatzungen zu aktuellen Entwicklungen und zu Rahmenbedingungen der
Wirtschaft in Weil am Rhein. Dazu kdnnen die angegeben Bedarfe an Gewerbeflachen eine
solide Grundlage bilden, da sie als reale Zahl in die Berechnungen mit einflieBen und nicht
hochgerechnet werden auf alle Unternehmen (= reale endogene Bedarfe!).

Die geringe Ricklaufquote von 28 Betrieben fihrt allerdings dazu, dass die Ergebnisse kein
vollumfassendes Bild liefern kdnnen und damit mit einer gewissen Vorsicht einzustufen sind.
Allerdings muss festgehalten werden, dass erfahrungsgemaf bei hohen Flachenbedarfen
oder konkreten ortlichen Schwierigkeiten auch ein hoherer Rucklauf erfolgt. Nichtsdestotrotz
kdnnen die Ergebnisse keine verallgemeinernden Aussagen in Beug auf die Gesamtwirtschaft

ermaoglichen.

Strukturangaben:

= Teilnehmende Unternehmen mit breiter Verteilung tUber alle Branchen, Schwer-
punkt dabei im verarbeitenden Gewerbe / der Industrie erkennbar,

= Hohe Anteile kleinerer Unternehmen unter 10 Mitarbeiter*innen (auch aufgrund der
héheren Anteile am Bestand),

=  Teilnahme auch von GrofRunternehmen am Standort.
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Planungen / Fldchenbedarfe:

= Aktuelle Flachenbedarfe belaufen sich bei den Befragten auf ca. 3,5 ha Gewerbefla-
che. Der grundsatzliche Bedarf kann von 60% der teilnehmenden Unternehmen durch
Erweiterungsmdglichkeiten auf dem Firmengelande oder durch bereits erworbene Fla-
chen gedeckt werden.

= Allerdings besteht demgegenuber allein bei den Unternehmen, die an der Befragung
teilgenommen haben, ohne weitere Hochrechnung, immer noch ein verbleibender Be-
darf von ca. 2,1 ha Gewerbeflachen.

= Aufgrund des geringen Rucklaufs ist mit tendenziell héheren Flachenbedarfen zu
rechnen und der Wert von ca. 2,1 hat nicht als Maximalwert zu verstehen.

Grafik: Flachenbedarfe

Welche Flachenveranderungen resultieren aus den von lhnen Den zusatzlichen Flachenbedarf kann ich
angedachten betrieblichen Veranderungen? durch Flachenreserven auf meinem
Grundstiick / Optionsflachen abdecken
Zusatzlicher Flachenbedarf in Weil am Rhein oder habe bereits passende Flachen
Art der Flache Flachenbedarf insgesamt erworben.
Gesamt 35.440 m? (3,5 ha)
davon (Summen stimmen nicht iberein, da nicht immer eine Aufieilung nach Nutzungsarten erfolgte):
Buroflachen: 1.090 m? )
Nein
Lagerflachen: 10.050 m? 40%
Produktionsflachen: 17.500 m? Ja
60%
Verkaufsflachen: 200 m*
Verkehrsflachen 1.500 m?
Sonstige Flachen: 100 m?
; P " —>benétigte
= Der Grofiteil der Unternehmen mit zusatzlichen Flachenbedarf geben an, stzliche Flichen:
die Flachen in den nachsten 2-3 Jahren zu bendtigen. zusaiziiche Flachen:
ca. 2,1 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

Hinweis: eine ausfuhrliche Darstellung weiterer wesentlicher Erkenntnisse der Unternehmens-

befragung inkl. Grafiken ist im Anhang dargestellt.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden:

= Die Unternehmen in Weil am Rhein konnten auch in den letzten Jahren zu grofR3en Teilen
positive Entwicklungen verzeichnen und planen auch positive Entwicklungen fir die
nahe Zukunft am Unternehmensstandort.

= Bei den ansassigen Unternehmen (welche an der Umfrage teilgenommen haben) ergibt
sich nur ein geringer Bedarf an Erweiterungsflachen, die aber eher kurzfristig be-
noétigt werden.

= Insgesamt stellt sich der Standort wirtschaftlich zukunftsfahig und dynamisch dar, es
bedarf dazu aber auch einer Weiterentwicklung der wesentlichen Rahmenbedingungen.

= Die Ruckmeldungen der Unternehmen zeigen, dass eine Weiterentwicklung am Standort
derzeit aufgrund vor allem durch Themen im Bereich von bezahlbarem Wohnraum, ei-
ner auszubauenden Breitbandanbindung sowie der Verfugbarkeit hochqualifizierter
Fachkréafte erschwert wird sowie innerstadtisch auch durch Themen einer notwendigen
Aufwertung der Innenstadt zur weiteren Personalgewinnung.

= Insgesamt ergibt sich aber ein Bild mit einer hohen Zufriedenheit am Standort.
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Ist-Situation Flachenbestand
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4 |st-Situation Flachenbestand: Gewerbeflachen, Planungsflachen und Potenzialfla-
chen

4.1 Bewertung und Einordnung bestehender Gewerbegebiete

Grundsatzliche Einordnung:

Gewerbegebiete nehmen immer starker unterschiedliche Auspragungen, Rahmenbedin-
gungen und Qualitaten an. Sie sind nicht mehr als einheitliche Kategorie zu verstehen, son-
dern unterscheiden sich nach ihren Nutzungen, Strukturen und spezifischen Charakteris-
tika. Da auch die Standortanforderungen von Unternehmen an ihren Standort immer deutli-
cher variieren, sind spezifische Rahmenbedingungen und deren klare Zuordnung nach Typ,
Lage oder Nutzung eine immer wichtigere Grundlage, auch zur zukunftsfahigen Entwicklung
im Bestand.

Weiterhin bestehen immer mehr Gewerbegebiete, die entsprechend ,in die Jahre gekom-
men sind“, d.h. es bestehen klare Sanierungsbedarfe im Gebaudebestand, die in vielen Fallen
nicht mehr den aktuellen Standards und Anforderungen entsprechen, gerade fir eine Nach-
belegung oder Vermietung. Hinzu kommen vermehrte Leerstdnde und untergenutzte Flachen,
unklare Besitzverhaltnisse sowie auch ,Fehlnutzungen®, wie Wohnnutzungen, Vergniigungs-
statten oder Lagerflachen.

Daher hat neben der strategischen Ausrichtung neuer Gewerbegebietslagen auch die Einord-
nung bestehender Gewerbegebietslagen, die gewollt oder historisch gewachsen bestimmte
Funktionen einnehmen oder Entwicklungsbedarf aufweisen, eine wesentliche Bedeutung fir

Standortentscheidungen.

Standorttypologien charakterisieren unterschiedliche Arten von (Gewerbe-)Gebieten, die
wiederum verschiedene Nutzergruppen ansprechen. So variieren je nach Standorttypologie
der Unternehmensbesatz (bspw. Dienstleister, kleinflachige Handwerksbetriebe oder Pro-
duktionsbetriebe) und die stadtebauliche Charakteristik und Gestaltung (historisch ge-
wachsen, hoher bzw. geringer Grinflachenanteil und Aufenthaltsqualitat, GréRe der Grund-
stiicke / Gebaude), ebenso die Lage (integriert, verkehrsglnstig mit Uberdrtlicher Anbindung
oder Stadtteillage).

Nicht alle Gewerbebranchen sind heute als vorrangig gewerbeflachenrelevant bzw. gewerbe-
flachennachfragend einzustufen, da gerade nicht stérende Wirtschaftszweige mit einem hohen
Anteil an Buronutzungen an weiteren integrierten Standorten — oder eben auch in Innenstadten

— sinnvoll und forderlich fir das Umfeld untergebracht werden. Auch die Entwicklung von
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gemischten oder urbanen Quartieren gerat hier wieder starker in den Fokus Die Nahe zu

Infrastruktur und die gemischte Nutzung von Wohnen, Arbeit und Freizeit riickt dabei wieder

mit in den Mittelpunkt und ist daher auch im Rahmen einer Gewerbeflachenstrategie relevant.

Die folgende Ubersicht verdeutlicht die grundsatzlich gegebenen Standorttypologien (nicht ab-

schliel3end).

Grafik: Wesentliche Standorttypen Gewerbegebiete
Standorttypen Wesentliche allgemeine Merkmale

»Klassisches Gewer-
begebiet*

Meist gewachsene Gewerbestandorte mit einer Nutzungsmischung aus
produzierendem Gewerbe, Handwerk, biroaffinen Branchen oder auch
Einzelhandel unterschiedlicher GroRe. Gepragt durch eine gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit, z.T. stark wechselnde stadtebauliche Attrakti-
vitat, auch abhangig vom Alter.

Produktions- und Lo-
gistikstandort

Gewerbegebiet mit einem Schwerpunkt auf groReren Einheiten aus den
Bereichen Produktion und Logistik

Blrostandort

Vorrangiger Standort mit Bironutzungen und somit vermehrt Dienstleis-
tungsunternehmen. Gute verkehrliche Erreichbarkeit oder zentrale
Lage als Standortfaktor, Reprasentativitat des Standortes meist hoch.

Gewerbe- / Technolo-
giepark

Oft mit einheitlichem Konzept geplanter Standort mit héherem Aufent-
haltswert. Nutzung durch Gewerbe- und Dienstleistungsbranchen ggf.
Konzentration auf einzelne Branchen mit hohem Innovationsgrad, Vor-
teil einer gemeinsam nutzbaren Infrastruktur.

Griunderzentren

Standort flr Existenzgrinder aus unterschiedlichen Branchen, meist
gefordert durch offentliche Mittel, mit gemeinsamer Infrastruktur zur Un-
terstutzung von Start-Ups.

Einzelhandelsstandort

Vorrangige Nutzung durch (groRflachigen Einzelhandel, dann auch
Sondergebiet), haufig Fachmarkte oder grof3e Lebensmittelanbieter in
verkehrlich gut erreichbarer Lage, z.T. geringe stadtebauliche Attrakti-
Vitat.

Urbanes Quartier

Gemischte Standortlage mit Nutzungen aus nicht stérendem Gewerbe
und Wohnnutzungen sowie einer guten infrastrukturellen Ausstattung.
H&ufig hohe Aufenthaltsqualitét und Ziel der Durchmischung unter-
schiedlicher Nutzungen zusammen mit Angeboten an Freizeitnutzun-
gen.

Nachhaltige Gewerbe-
gebiete

Gewerbegebiet (auch in Bestandsgebieten umsetzbar) mit einem Fo-
kus auf nachhaltiger Entwicklung in Bezug auf Mobilitat, Einsatz er-
neuerbarer Energien, umweltschonendes, klimaneutrales Wirtschaf-
ten, Altlastensanierung, Unterstitzung sozialer Aspekte, etc.

Kleingewerbe- / Hand-
werkerhofe

In der Regel Gebaudekomplexe mit kleineren bis mittleren Mieteinhei-
ten mit einer einheitlichen Verwaltung. Infrastrukturell lassen sich Be-
triebe aus Handwerk und Produktion verwirklichen.

Weil am Rhein:

Das Oberzentrum Weil am Rhein verfligt Gber mehrere zusammenhéngende Gewerbege-

bietslagen mit einem klaren Schwerpunkt innerhalb der Kernstadt. Weitere gro3ere Flachen

sind vorrangig auf die Stadtteile Haltingen und Markt konzentriert.

Die Gebiete weisen unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte, Altersstrukturen und

Rahmenbedingungen auf. Die wesentlichen Aspekte sind der folgenden Tabelle zu
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entnehmen, sowie die raumliche Verortung den folgenden Karten. Zudem erfolgt eine Detail-

beschreibung der Bestandsgebiete in Form von Einzelsteckbriefen.

Die Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Weil am Rhein lassen heute bereits klare Unter-
schiede in den Strukturen und Nutzungsschwerpunkten erkennen, auch wenn klassische Ge-

werbegebiete sowie Produktions- und Logistikstandorte insgesamt Uberwiegen.

Das in der Bestandskarte vermerkte SO-Hafen stellt das Hafengebiet und den tatsachlichen
Umschlagplatz auf dem Wasser von Weil am Rhein dar. Es handelt sich hier um keine Fla-
che mit einer vorgesehenen gewerblichen Nutzung, sondern eine Flache, die rein fur die Ent-
wicklung im Logistikbereich Giber den Wasserweg vorgesehen ist. Sie stellt nichtsdestotrotz fuir
den Standort Weil am Rhein einen wesentlichen Faktor und Standortvorteil dar, letztlich auch
fur die Wirtschaftsstruktur des Gesamtstandortes.

Zudem sind in der Bestandskarte die zentralen Versorgungsbereiche der Gesamtstadt ein-
getragen. Diese befinden sich in Haltingen, Friedlingen und der Kernstadt. Dort sind die pri-
maren (Nah-)Versorgungsbetriebe und Einzelhandelsgeschéafte als auch Dienstleistungsan-

gebote Weil am Rheins verortet.

Detailbetrachtungen der einzelnen bestehenden Gewerbegebiete sind den Steckbriefen im

Anhang zu entnehmen.
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Grafik: Standorttypen in Weil am Rhein

Gewerbegebiet
Rheinvorland

Wesentliche allgemeine Merkmale

Vorwiegend grofRere Einheiten aus Produktion und Logistik
Direkter Anschluss an den Rheinhafen

Direkte verkehrliche Anbindung an die A5 Uber die Alte
Stral3e

Standorttyp / Bewertung

Produktions- und Logistikstandort
Hoherwertiges Gebiet

derzeit Brachflache und zum Verkauf angeboten

Sudlicher Bereich und dortige Gebaudeeinheiten als Biro-
und Innovationsstandort genutzt, kleine Flacheneinheiten
Verkehrliche Anbindung an die B 317 im Siden, im Norden
Verbindung in das GE Rebgarten vorhanden

Sichtbarkeit eingeschrankt

Rebgarten - Gemischte Nutzung aus Gewerbeeinheiten unterschiedlicher - Klassischer Gewerbestandort mit ge-
Grol3e von Produktion, Logistik, Handwerk sowie Zollamt mischter Nutzung
- Potenzialflache Erweiterung in geringem Umfang vorhanden - Im Osten durchmischt mit Wohnnut-
- Direkte verkehrliche Anbindung an die A5 Uber das GE zung, Ubergehend in Sportanlagen.
Rheinvorland - In grof3en Teilen hochwertig
Auf der Weid - Ehemalig vor allem durch den Zoll genutzt. Nordlicher Teil ist - Derzeit vor allem Burostandort

Einzige groRere Potenzialflache mit
Verfugbarkeit in Weil am Rhein

Derzeit aufgrund der Freiflachen
noch unstrukturierter Gesamtein-
druck

Vitra Campus

Firmengelande der Firma Vitra, Produktion und Ausstellung
eines Unternehmens inkl. Campus Hochschule, Museum.
Vorwiegend groR3flachige Gebaude, hochwertig

Eine private Erweiterungsflache vorhanden

Direkte verkehrliche Anbindung an die B3 vorhanden

Gewerbepark mit innovativem Cha-
rakter

Hochwertiges und touristisch rele-
vantes Gebiet

Friedlingen Nord

Gemischte Nutzung aus Gewerbeeinheiten unterschiedlicher
GroRRe

stidostlicher Bereich mit kleineren Einheiten, Ubergang in
Wohngebiet, Westliche Bereiche mit grof3en Einheiten im
Ubergang zum Hafengebiet, in weiten Teilen starke Durchmi-
schung mit Einzelhandel

Mindergenutzte Flachen und Gebaude gegeben, vor allem im
kleinflachigen Bestandsgebiet

Direkter Anschluss an den Rheinhafen

Verkehrliche Anbindung an die A5 und B532 im Norden

Produktions- und Logistikstandort /
Einzelhandelsstandort, = Handwerk,
Mindernutzungen, wie Vergniigungs-
statten, Lagerflachen

Gewachsenes Gebiet, Aufwertung
v.a. im kleinflachigen Bestandsgebiet
anzustreben

Auf der HeilRbrenne
/ Reigelhod

Vorrangige Nutzung durch groR3flachige Betriebe

Produktions- und Logistikstandort
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Teilweise grol3e, ebene Parkplatzflachen auf den Firmenge-
landen mit Nachverdichtungspotenzial

Keine Erweiterungs- und Potentialflachen vorhanden
Verkehrliche Anbindung Uber das GE Rheinvorland an die
A5 und Uber die Rheinstrafl3e an die B3 in Eimeldingen

Gute Auslastung des Gebiets, héher-
wertige Nutzungen

Regionaler
Gewerbepark
Haltingen / GE Unter
der Binzer Str*

Zusammenhangende Gewerbeflache im interkommunalen
Verbund mit Binzen mit unterschiedlicher Gewerbestruktur
GrolRe Flacheneinheiten im Norden,

GE ,Unter der Binzer Str.“ (stdlich Rennemattenweg) klein-
teiligeres Geflige als gewachsene Struktur durchmischt mit
Einzelhandel

Derzeit werden letzte Freiflachen im Nordwesten des Ge-
biets bebaut.

Verkehrliche Anbindung an die B3 und A98.

Klassisches Gewerbegebiet,
Schwerpunkt im Bereich Handwerk
auf Gemarkung Weil am Rhein
Hochwertiges Gebiet im Gewerbe-
park mit sehr guter Erreichbarkeit
Sudlicher Bereich in Teilen mit Auf-
wertungspotenzial

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Grafik: Ist-Situation Gewerbeflachen Weil am Rhein

Aktuelle Bestandssituation Weil am Rhein

GE Auf der \
Heilbrenne' / Regionaler Gewerbepark
Reigelhod' \ Dreilandereck
Gemarkung Haltingen

GE unter der
Binzer Stralle

GE Auf der
Weid (Lofo)

GE
JFriedlingen
Nord'

JWeil 4

Huningue

L 4 O 9

-~

\
n Rhein

Bestandsgebiete

Zentrale
Versorgungsbereiche

SO-Hafen

Planungsflache gemaR

.

*" aktuellem FNP — inzwischen

bebaut

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023
Ungefahre Abgrenzungen

Abgrenzung Zentrale Versorgungsbereiche
gemal Markte- und Zentrenkonzept 2013

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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4.2 Quantitativer Gewerbeflachenbestand

Aktuell wird durch das Statistische Landesamt Baden-Wiurttemberg fur die Stadt Weil am
Rhein (Stand 2022) eine Bodenflache von insgesamt 1.946 ha ausgewiesen. Die Siedlungs-
und Verkehrsflachen machen hiervon insgesamt einen tiberdurchschnittlichen Anteil von 51,5
% aus (Durchschnitt Baden-Wurttemberg = 14,8%), was 1.003 ha entspricht. Der Umfang von
Industrie- und Gewerbeflachen liegt bei 197 ha (Anteil von 10,1 % an der gesamten Boden-
flache)®.

Grafik: Zentrale Daten zum Gewerbeflachenbestand in Weil am Rhein

Bestehende Gewerbe-/ Industriegebiete

Verfligbare Freiflachen = ca. 2,0 ha

Verfligbar:
Stadtisch = _
ca. 2,0 ha Privat =
GE Auf der Weid' ca. 0,0 ha
Gesamtflache ca. 197 ha* (=Lofo Areal)

Nicht verfliigbar / bereits tiberplant:

Privat =

Stadtisch = ca. 0,0 ha

ca. 0,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024 auf Basis von Angaben der Stadt Weil am Rhein und eigenen
Analysen;
*Industrie- und Gewerbeflache 2022, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg.

Es zeigt sich:

= In Weil am Rhein sind heute nur noch in sehr eingeschréanktem Umfang verfiigbare
Freiflachen im Bestand vorhanden, die weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen er-
moglichen. In der Kernstadt ergeben sich im Bestand lediglich noch freie Grundstiicke
im GE ,Auf der Weid".

= Weitere Freiflachen sind im Stadtgebiet nicht vorhanden.

= Die hohen Anteile der Siedlungs- und Verkehrsflachen, wie auch Gewerbeflachen las-

sen bereits auf einen hohen Flachendruck auf die Gesamtstadt schlieRen.

6 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg. Letzter Stand abgerufen im Februar 2024.
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- Es sind nur in sehr geringem Umfang Flachen flr eine flexible Reaktion auf Erweite-
rungsbedarfe und Anfragen vorhanden. Die wenigen vorhandenen Entwicklungsmdég-
lichkeiten in der Flache sollten vorrangig fur gewerbeflachennachfragende Branchen wie Pro-
duktion oder Handwerk, genutzt werden, da nicht mehr im gro3en Umfang Flachen, deren

Entwicklung unmittelbar von der Kommune gesteuert werden kénnte, gegeben sind.

4.3 Planungsflachen im Stadtgebiet

Details Planungsflachen:

Neben der Betrachtung von Entwicklungsmdéglichkeiten im Bestand, sind wesentliche Poten-
ziale fur eine gewerbliche Entwicklung vor allem bei den bereits im Flachennutzungsplan
(=vorbereitende Bauleitplanung) fir eine entsprechende gewerbliche Nutzung vorgesehenen
Planungsflachen zu sehen. Hier bestehen in Weil am Rhein unterschiedliche weitere Fla-
chen, die bereits grundséatzlich fir zukiinftige gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, fur die
aber noch kein Bebauungsplan besteht. (s. folgende Grafik - Zentrale Daten zu den Pla-

nungsflachen in Weil am Rhein).

Es zeigt sich, dass kaum gewerbliche Planungsflachen fiir eine Entwicklung bestehen, die
fur eine zuklnftige gewerbliche Nutzung verfiigbar sind. Bisherige Planungsflachen des FNP
sind bereits entwickelt oder sind nicht mehr flir eine weitere rein gewerbliche Nutzung vorge-
sehen. Die einzig bestehende und verfligbare Planungsflache befindet sich im Gewerbe-
gebiet ,Rebgarten‘ (=Carhartt Streifen) und ist mit ca. 1,6 ha von geringem Umfang und

aufgrund des Zuschnitts nur eingeschrankt fur Neuansiedlungen nutzbar.

Wie der Grafik zu entnehmen ist, wird des Weiteren angestrebt, die Planungsflache ,GE Otter-
bach® in der Kernstadt zu einem Mischgebiet umzuwandeln und eine entsprechende Quartier-
sentwicklung vorzunehmen, die gewerbliche Nutzungen nur bei nicht storenden Nutzungen
zulassen und somit keine vorrangige gewerbliche Nutzung mehr vorsehen.

Zudem befinden sich weitere gewerbliche Planungsflachen in Privatbesitz und kdnnen somit
von stadtischer Seite nicht genutzt werden. Die private Entwicklungsflache der Firma Vitra
steht nicht zur Veraul3erung und wird vom Unternehmen selbst fiir Erweiterungszwecke vor-
gesehen. Eine enge Abstimmung bei den firmeninternen Planungen und ggf. eine Zusammen-

arbeit ist zu empfehlen.
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Grafik: Zentrale Daten zu den Planungsflachen in Weil am Rhein

Gewerbliche Planungsflachen
(= dargestellte Planungsflachen Flachennutzungsplan, fiir die noch kein Bebauungsplan besteht)

Verfiigbar: Nicht verfiigbar / bereits tiberplant:

Gewerbliche Planungsflachen
=ca. 11,5 ha

ca. 9,9 ha GE ,Otterbach’ = Umsetzung der Flache als MI
ca. 1,6 ha Vitra Campus

Gewerbliche Planungsflachen Kernstadt

=ca. 1,6 ha
GE Rebgarten’ (=Carhartt Streifen)

Gewerbliche Planungsflachen Stadtteile
=ca. 0,0 ha

Weitere Potenzialflaichen Innenbereich (Brachflachen, Konversion)

Verfiigbar: Nicht verfiigbar / bereits tiberplant:
Verflighare gewerbliche Potenzialflachen Potenzialflachen Innenbereich
=ca.0,0 ha =ca. 0,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024 | auf Basis von Angaben der Stadt Weil am Rhein und eigenen
Analysen.

Details Potenzialflachen:

Erganzend ist in Weil am Rhein die Betrachtung weiterer Potenzialflachen notwendig, die
heute zum einen durch eine andere Nutzung verwendet werden oder potenziell in weitere Ent-
wicklungen einzubeziehen sind, aber noch nicht in der Bauleitplanung bericksichtigt sind.
Diese Abstufung ist grundsatzlich nétig, da die Hurden, Planungsschritte und damit notwendi-
gen Zeitfenster durch die unterschiedlichen Rahmenbedingungen klar variieren und fir eine
weitere Umsetzung zu bericksichtigen sind. Allerdings sind derzeit in Weil am Rhein keine
weiteren Potenzialflichen zu verzeichnen, eine Berlcksichtigung derartiger Flachen somit
nicht maoglich.

Weitere Potenzialflachen im Stadtgebiet sind nicht gegeben.

Wichtig: Eine Detailpriifung von potenziellen Entwicklungsflachen fiir eine Umsetzbarkeit ist
nicht Bestandteil dieses Konzeptes, das ausschliel3lich grundlegende Einschatzungen im Rah-

men der stadtischen Gesamtentwicklung treffen kann und soll.
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Grafik: Gewerbegebietslagen und Planungsflachen Weil am Rhein

Aktuelle Bestands- und Planungssituation Weil am Rhein

p— O Bestandsgebiete
GE Auf der \. O Zentrale
HeilRbrenne’ / Regionaler Gewerbepark i
Reigathott \ Rk Versorgungsbereiche
Gemarkung Haltingen
‘\\ GE unter der 0 SO-Hafen

Binzer Stral3e

.~ Planungsflache gemaR
v aktuellem FNP - inzwischen
bebaut

.. Planungsfliche gemaR
+*  aktuellem FNP - unbebaut

GE
,Rebgarten’

-~ Planungsflachen gemai
aktuellem FNP, nicht
verfiigbar / iiberplant

Flachenbilanz in ha

GE Auf der
Weid' (Lofo)

GE

[Friedlingen 25 =
Nord'’ Freiflaichen in 20ha
Huningue bestehenden GEs (L,ofo)
verfiigbar

Freiflichen in
bestehenden GEs 0,0 ha

ouis nicht verfiigbar

Planungsflachen 1.6 ha
FNP verfiigbar (ohne éE Rabiart
Bebauungsplan) ( el
Planungsflachen 11,5 ha
_ ) O FNP nicht verfiigbar  (GE Otterbach
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023 ST 3 3
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023 / iberplant (ohne (wird M), Vitra
Ungefahre Abgrenzungen Bebauungsplan) Campus)

Abgrenzung Zentrale Versorgungsbereiche
gemal Markte- und Zentrenkonzept 2013

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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4.4 Gewerbeflachenanfragen

Wesentlich fiir eine Einschéatzung der Standortdynamik ist die Analyse der eingehenden An-
fragen nach Gewerbeflachen bei der Stadt bzw. der Wirtschaftsférderungsgesellschaft. Auch
wenn die Anfragedynamik stark anhangig ist von den vermarkteten Flachen, die in Weil am
Rhein nur begrenzt vorhanden ist, so kann sich dadurch doch eine klare Aussage Uber den
Flachendruck ableiten lassen. Wichtig: die Anfragen nach Gewerbeflachen (gerade von au-
Rerhalb) kdnnen somit nicht mit einem tatsachlich realen Bedarf vollumfanglich gleichgesetzt
werden, stellen aber doch einen wesentlichen Baustein dar, die Standortattraktivitat und auch

die Entwicklungsmoglichkeiten einzustufen.

Es zeigt sich fur Weil am Rhein:

Im Zeitraum 2018 bis einschlie3lich 2022 gingen vielfaltige Anfragen ansiedlungsinteressierter
Unternehmen in Weil am Rhein ein. Es ist deutlich zu erkennen, dass Erweiterungs- und
Verlagerungsbedarfe im Gegensatz zu Anfragen fir Neuansiedlungen deutlich geringer
ausfielen, mit Ausnahme des Jahres 2020, das groR3flachige interne Bedarfe verzeichnen
konnte. Damit ist davon auszugehen, dass die internen Erweiterungsbedarfe, die fir den
Standort eine vorrangige Bedeutung einnehmen, um Abwanderungen zu verhindern, tber
Nachverdichtungen / Flachen auf dem eigenen Firmengeléande oftmals noch kompen-

siert werden kdénnen. Dies entspricht auch den Ergebnissen der Unternehmensbefragung.

Neuansiedlungen, somit also externe Bedarfe, werden in deutlich hoheren Flachensum-
men angefragt. Hier zeigt sich ein hoherer Bedarf, auch nach gréReren Einheiten. Es wurde
bewusst eine gesonderte Bewertung von Anfragen unter 5 ha vorgenommen, da Grof3ansied-
lungen auf der Gemarkung von Weil am Rhein keine adaquaten Flachen vorfinden kénnen

und somit keine Umsetzung erwartbar ist.

Fur das Jahr 2022 zeigt sich aufgrund der weltwirtschaftlichen Bedingungen ein klarer Ein-
bruch der Anfragen. Es bleibt aber zu betonen, dass diese Situation nicht darauf schliel3en
lasst, dass langfristig keine Nachfrage besteht, spricht aber dafir, dass Flachenentwicklungen
mit einer groRen Flexibilitdt und in Abschnitten umzusetzen sind, um sich selbst einen Hand-

lungsspielraum zu geben, aber keine unnétigen Flachen zu belegen.
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Grafik: Summe Gewerbeflachenanfragen nach Art der Anfrage in ha

Summe der Gewerbeflichenanfragen — nach Art der Anfrage in ha, gesamtes Stadtgebiet, alle Anfragen
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Quelle: Zusammenstellung imakomm AKADEMIE, 2024, auf Basis von Angaben WWT GmbH.

Grafik: Summe Gewerbeflachenanfragen nach Art der Anfrage in ha, Anfragen <5 ha

Summe der Gewerbeflachenanfragen — nach Art der Anfrage in ha, gesamtes Stadtgebiet, Anfragen <5 ha
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Quelle: Zusammenstellung imakomm AKADEMIE, 2024, auf Basis von Angaben der WWT GmbH.
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Grafik: Summe und Anzahl der Anfragen fir Neuansiedlungen <5 ha nach Branchen

Summe der Gewerbeflaichenanfragen — Neuansiedlungen <5 ha nach Branche 2018 — 2022

Anzahl der Anfragen Uber den Balken
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Quelle: Zusammenstellung imakomm AKADEMIE, 2024, auf Basis von Angaben der WWT GmbH.

Bei einer Betrachtung der Neuansiedlungsanfragen nach Branchen zeigt sich in der reinen

Anzahl an Anfragen eine Haufung im Bereich der Dienstleistungen. Hier lasst der Markt eine

entsprechende Dynamik erkennen. Zudem besteht gerade in diesem Bereich ein allgemein
hoher Anteil an Neugriindungen als auch eine hohe Vielzahl an beruflichen Tatigkeiten (z.B.
korpernahe Dienstleistungen wie Friseur / Nagelstudio, Gesundheitsdienstleister wie Physio-
therapie, Kreativbranche wie Fotografie / Grafikdesign oder auch Beratungsdienste wie Versi-
cherungen / Makler). Die Anfragen sind aber entsprechend der Branchen und vorrangigen
Buronutzungen sehr kleinflachig und haben keine vorrangige Relevanz fiur den Gewerbefla-
chenbedarf.

Auch in der Logistik sowie dem Verarbeitenden Gewerbe sind zahlreiche Anfragen von auf3en
in den letzten Jahren gegeben, primar flr mittlere bis groRe Gewerbeeinheiten. Das Verarbei-
tende Gewerbe stellt mit Gber 20 ha das grof3te Anfragevolumen dar, allerdings kommt dieser
Wert aufgrund von nur sechs Anfragen jeweils tber 1 ha Flachenvolumen zustande. Die rest-
lichen angefragten Flachen sind < 1 ha. Die hohe Zahl der Logistikanfragen zeigt die hervor-
ragende Anbindung und Verkehrslage des Standortes auf, die grundsatzlich noch besser ge-
nutzt werden kann.

Uber alle Branchen hinweg zeigt sich, dass tendenziell kleinere Gewerbeeinheiten be-

notigt werden, tatsachlich aber Gber alle Branchen hinweg Anfragen bestehen.
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Grafik: Summe und Anzahl der Anfragen fur Verlagerungen und Erweiterungen <5 ha
nach Branchen

Summe der Gewerbeflichenanfragen — Verlagerungen und Erweiterungen <5 ha nach Branche 2018 — 2022

Anzahl der Anfragen Uber den Balken
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Quelle: Zusammenstellung imakomm AKADEMIE, 2024, auf Basis von Angaben der WWT GmbH.

Innerhalb der Kategorie der Verlagerungen und Erweiterungen nach Branchen <5 ha zeigt

sich eine ahnliche Tendenz, wenn auch geringer ausgepragt. Die reine Anzahl an Anfragen
zeigt erneut eine Haufung im Bereich der Dienstleistungen auf. Das Verarbeitende Gewerbe
stellt mit knapp 0,8 ha wieder das gré3te Anfragevolumen dar. Doch es ist deutlich zu erken-
nen, dass insgesamt nur geringe Verlagerungs- und Erweiterungsbedarfe tGiber alle Branchen
hinweg bestehen. Keine der Anfragen war gré3er als 0,5 ha. Insgesamt bestand nur eine An-

frage im genannten Zeitraum, welche mehr als 5 ha umfasste.

Eine tatsachliche Entscheidung fir Weil am Rhein héngt von vielen unternehmerischen
Faktoren ab. Jedoch verfligt die Stadt heute nicht Gber ein ausreichendes Flachenan-
gebot, um auch nur wenige dieser Anfragen tatsachlich umsetzen zu kénnen (siehe
nachstes Kapitel). Damit ist Weil am Rhein ggf. gegentiber anderen Standorten wettbe-

werblich im Nachteil.
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4.5 Bilanz Gewerbeflachenbestand

In Weil am Rhein sind nur noch in eingeschranktem Umfang Flachen fir eine gewerb-
liche Entwicklung vorhanden. Im Bestand ergeben sich ausschlief3lich 2,0 ha Flachenpo-

tenziale, um auf Anfragen aktiv zu reagieren.

Grol3ere Planungsflachen sind nicht mehr gegeben oder werden zukiinftig nicht mehr
fur eine reine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Innenentwicklungspotenziale sind
ebenfalls nur eingeschrankt erkennbar, einer Nachverdichtung kommt nichtsdestotrotz

eine hohe Bedeutung zu, um auch zukunftig Flachen fiir eine Entwicklung vorzuhalten.

Die heute eher geringen internen Erweiterungsbedarfe fiihren grundsatzlich zu der po-
sitiven Ausgangssituation, dass kein kurzfristiger Handlungsdruck besteht, da ein Wegzug
bestehender etablierter Unternehmen zu erwarten sind. Allerdings kann die aktuelle Aus-
gangssituation nicht erwarten lassen, dass langfristig eine ausreichende Flachenverfug-

barkeit besteht, um die Wirtschaftsstarke des Standortes nur zu halten.

Diese Rahmenbedingungen sind in die strategischen Uberlegungen, im Einklang mit
den im Folgenden zu ermittelnden Gewerbeflachenbedarfen, einzubinden, um die
notwendigen Entwicklungsansatze fir den Wirtschaftsstandort Weil am Rhein zu de-

finieren.
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Gewerbeflachenbedarf und Flachenbi-
lanz
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5 Gewerbeflachenbedarf und Flachenbilanz

5.1 Angewandte Prognoseverfahren

Wie im Kapitel ,Methodik” dargestellt, wurden mehrere Verfahren zur Prognose das Gewerbe-
flachenbedarfs bis zum Jahr 2040 angewandt, um methodische Schwachen der einzelnen
Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitat auszugleichen und belastbare Daten zu Ansied-

lungspotenzialen fur/in Weil am Rhein zu erhalten.

Grafik: Prognoseverfahren Gewerbeflachenentwicklung

Prognoseverfahren Bedarf Gewerbeflachen bis 2040

Individuelle Anpassung Bedarfe
Ggf. Beachtung aktueller Infrastrukturprojekte, individueller értlicher Gegebenheiten, Konzentration auf Branchen
mit vorrangigem Entwicklungsschwerpunkt

Details / Flachenbilanz

Ansatz Branchen: Prognoseverfahren TBS-GIFPRO
Ermittlung des Flachenbedarfs nach Wirtschaftsbereichen und angepassten Quoten nach Branchen

Ansatz Mischflichen: Prognoseverfahren GIFPRO
Ermittlung des Flachenbedarfs firr Standorte fiir Dienstleistung und Handel auBBerhalb der Gewerbegebiete

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

Details zur Umsetzung der angewandten methodischen Verfahren sind den Ausfiihrungen im
Anhang zu entnehmen.
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5.2 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 anséassiger Unternehmen als auch eine
kurzfristige Reaktion auf die Anfrage neuer leistungsfahiger Unternehmen sind ohne vor-
handene Angebote an planungsreifen Flachen nicht mdglich. Dies kann neben der Nichtreali-
sierung von Ansiedlungen auch zum Wegzug bestehender Betriebe fihren, wenn am Standort
keine adaquaten Rahmenbedingungen fir eine zukunftsgerichtete Unternehmensentwicklung
mehr gegeben sind. Strategisch gesehen ist hier friihzeitig eine Planung fir die langfristige
Entwicklung anzustreben, da die Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung (Regionalpla-
nung, Flachennutzungsplan und Bebauungsplane mit allen begleitenden Untersuchungen)

nicht selten mehrere Jahre in Anspruch nimmt.

5.3 Gewerbeflachenbedarf gesamt

a) Ableitung der Prognoseergebnisse:

Folgende Ubersicht zeigt die Naherungswerte aus den verschiedenen Prognoseverfah-

ren fur Weil am Rhein auf.

Grafik: Prognostizierter Gewerbeflachenbedarf flir Weil am Rhein

Ansidtze Gesamtbedarf Gewerbeflachen in ha

Ansatz 2:
Ansatz 1. Angepasstes Trendfortschreibung " .
Prognoseverfahren auf bisherige Entwicklung e

Basis des GIFPRO-Modells Gewerbe, Nachfrage und ha (Mittelwert Ansatze 1 & 2)

aktuelle Bedarfe

bis 2040 24 - 25 ha 21-22ha 22 -23 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024.
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b) Auswertung der Ergebnisse: Ansatze Gesamtbedarf Gewerbeflachen:

Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist festzuhalten, dass die Bedarfe nach Ansatz 1, also
gemal dem statistischen GIFPRO-Rechenmodell, héher ausfallen als die Trendfortschrei-
bung. Bei der Stadtgrof3e von Weil am Rhein, der zentral6rtlichen Funktion und der insgesamt
doch hohen Beschaftigtenzahl vor Ort und den gegebenen Rahmenbedingungen sind bei dem
Rechenmodell erfahrungsgemarf vergleichsweise hohe Bedarfsermittiungen gegeben, trotz ei-
nes eher geringen Anteils der Beschaftigten in gewerbeflachennachfragenden Branchen, v.a.
Verarbeitendes Gewerbe. Der Ansatz 2 basiert auf den Entwicklungen in Weil am Rhein der
letzten Jahre. Unter den Rahmenbedingungen, dass die Entwicklung der Gewerbeflachen in
den letzten Jahren in Weil am Rhein unterdurchschnittlich einzuschatzen war und aufgrund
der Flachenverfiigbarkeiten Neuansiedlungen nur eingeschrankt moglich waren, ergibt sich fur
das Gesamtergebnis eine im Vergleich geringere Einschéatzung.

Unter Berticksichtigung des Mittelwerts der Ansétze 1 und 2, liegt bei gleichbleibenden wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen der

Bedarf an Gewerbeflachen bis 2040 bei rund 22-23 ha.

Wichtig: Die Ergebnisse stellen eine Annéherung an die tatsachlichen Bedarfe dar. Dies
bedeutet noch nicht, dass diese Flachen vollumfanglich mit der Neuentwicklung von Flachen
umzusetzen sind. Die Relation von strategischen Neuansiedlungen, Bedarfen an Erweiterun-
gen und ggf. auch Verlagerungen ist hier entsprechend mit den verfigbaren Flachen im Be-
stand, den Planungsflachen und potenziellen Entwicklungsflachen im Rahmen der Flachenbi-

lanz in Einklang zu bringen.
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5.4 Gewerbeflachenbedarf Ansatz Mischflachen: Prognoseverfahren GIFPRO

Fur die Einordnung im Rahmen der Flachenbilanz werden neben den Bedarfen an Gewerbe-
flachen auch die Bedarfe an Mischgebietsflachen relevant, gerade an einem Standort, der
grundsatzlich eine hohe Bedeutung als Dienstleistungsstandort einnimmt.

Denn in den Berechnungen nach GIFPRO werden die Beschéftigten aus den Bereichen Han-
del, Gastgewerbe sowie sonstige Dienstleistungen nur zu max. 40% in die Bedarfsberech-
nungen aufgenommen. Dies ist auch strategisch sinnvoll, da es nicht anzustreben und not-
wendig ist, sémtliche nicht stérenden Nutzungen in klassische Gewerbegebiete zu len-
ken. Diese Branchen kénnen einen wesentlichen Beitrag zur gesamten Standortattraktivitat
und gerade auch als wichtige Innenstadtnutzungen eine hohe Bedeutung einnehmen,
oder eben auch in Gebieten mit gemischten Strukturen realisiert werden. Deshalb wurden Po-
tenziale fur weitere Flachen flr Dienstleistungs- und Bluronutzungen, Handel(u.a. fir Mischge-
biets- und Kerngebietsflachen) anhand des angepassten Prognhoseverfahrens auf Basis
des GIFPRO-Modells berechnet.

Diese Potenziale umfassen Flachenbedarfe fiir Handel sowie den Dienstleistungssektor
(methodischer Ansatz: Potenziale an Beschéftigen, die nicht den gewerbeflachenbeanspru-
chenden Personen zugeordnet werden und damit im klassischen GIFPRO-Ansatz keine Be-

rticksichtigung finden; s. auch Erlauterungen Methodik im Anhang).

Grafik: Prognostizierter Bedarf Dienstleistungssegment

Ansatze Gesamtbedarf Mischflachen in ha

Prognoseverfahren GIFPRO

Zusatzlicher Flachenbedarf fiir nicht storendes Gewerbe und insbesondere
Dienstleistungen, die auch fur MI-/MK-/MU-Flachen, Sonstige Lagen in Frage kommen
konnen.

(ACHTUNG: nicht direkt in Fliche ,umrechenbar”, kann aber eine ungefihre Einschitzung der
zusitzlichen Bedarfe geben.)

27-28 ha rein rechnerischer Bedarf

] - Unter Einbeziehung Annahme von 3 Geschossen errechnet sich daraus ein
bis 2040 Bedarf von:

9-10 ha
Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024.
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Es ergeben sich rein rechnerische Bedarfe von 27 - 28 ha. Allerdings bleibt es zu berlcksich-
tigen, dass gerade in Dienstleistungsbranchen mit Biironutzungen keine direkte Ubertragbar-
keit auf die Flache in Hektar aufgrund von mehrgeschossigen Bauweisen moglich ist. Unter

Einbeziehung der Annahme von drei Geschossen ergeben sich realistische
zusatzliche Bedarfe in Héhe von 9 - 10 ha.

Diese weiteren Entwicklungen missen nicht unbedingt in den Gewerbegebieten angesiedelt
werden. Denn grundsatzlich bestehen Bedarfe auch in Branchen, deren Beschéftigte nicht als
vorrangig gewerbeflachennachfragend eingestuft werden (siehe Gewerbeflachenanfragen an
die Stadt Weil am Rhein bzgl. Dienstleistungen). Wichtig ist dabei, dass die Bedarfe keine
feste Obergrenze darstellen, sondern als Anhaltswert zuséatzlicher Bedarfe zu verstehen sind

fur die weiteren strategischen Uberlegungen.
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5.5 Detailbetrachtung Ansatz Branchen nach TBS-GIFPRO

Neben der Gesamtbetrachtung der Bedarfe sind auch Uberlegungen zu treffen, welche Bran-
chen fur den Standort Weil am Rhein insgesamt und letztlich auch fir bestimmte Standorte
als strategisch richtig einzustufen sind, da sie die Gesamtattraktivitat als Arbeits- und Wohn-
standort erh6hen.

Uber den TBS-GIFPRO Ansatz kann eine Ableitung von Bedarfen nach Branchen erfolgen.
Der Ansatz schreibt auf Basis der heutigen Beschéftigtenstrukturen (Beschéftigte nach Bra-
chen) und unter Bericksichtigung differenzierter Kennziffern (vgl. Ausfiihrungen Methodik)
Flachenbedarfe fort. Unabhéngig von den realen Zahlen zeigt sich:

Entsprechend der heutigen breit aufgestellten Branchenstruktur in Weil am Rhein verteilen
sich die Flachenbedarfe auch kiinftig auf verschiedene Branchen — was auch weiterhin

in Realitdt durchaus zu erwarten ist.

Anteilig die groRten Flachenbedarfe (auf Basis der heutigen Wirtschaftsstrukturen) sind im
verarbeitenden Gewerbe (36% der Flachenbedarfe) verortet. Mit nur wenig Abstand ergeben
sich aulerdem Bedarfe in den Bereichen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel / Kfz-Handel
(30%) sowie die Logistik (19%).

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

® Verarbeitendes Gewerbe

m Produzierendes Gewerbe
Sonstige

= Baugewerbe

u Logistik

u Gastgewerbe

= Wirtschaftsnahe

Dienstleistungen

= Sonstige
Dienstleistungen

= nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel, Kfz-Handel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024 auf Basis TBS GIFPRO, difu 2010.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 67 von 152



Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Demnach ware die (basierend auf der Methodik des TBS-GIFRPO-Ansatzes) Entwicklung
von Flachen unterschiedlicher Kategorien denkbar, allerdings mit einem Schwerpunkt
im verarbeitenden Gewerbe und dem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel / Kfz-Handel.

Allerdings ist zu beachten, dass die unterschiedlichen flachennachfragenden Branchen auch

spezifische Anforderungen an die jeweilige Flache und weitere Standortfaktoren haben:

Weiterhin bleibt auch hier in der Strategie zu berticksichtigen, ob eine Entwicklung samtlicher
Branchen Uberhaupt sinnvoll erscheint und forciert werden sollte. So ist im Bereich Einzel-
handel eine Entwicklung auch auf die realen Bedarfe abzustimmen, die in diesem Segment ja
klar zu benennen sind. Gleichzeitig sollte eine Lenkung auf die Innenstadt priorisiert werden
(ggf. auch in nicht zentrenrelevanten Sortimenten) und eine raumliche Steuerung erfolgen, um
eine direkte Flachenkonkurrenz zu anderen Wirtschaftsbranchen und damit ein direkter Preis-

kampf um entsprechende Freiflachen vermieden werden.

Auch fur flachenintensive Branchen ist eine Entwicklung eher einzuschranken und gerade
Entwicklungen im Bereich Logistik vor allem auf den &rtlichen Bedarf zu beziehen oder auf
leistungsfahige Ansiedlungen. Die Anfragen zeigen, dass der Standort Weil am Rhein fir Lo-

gistikunternehmen weiterhin eine hohe Bedeutung einnimmt.
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5.6 Flachenbilanz / 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 Fort-
schreibung der Entwicklungen der Vergangenheit beruht. Weil am Rhein konnte in den letzten
Jahren nur im geringen Umfang gewerbliche Flachenentwicklungen vorantreiben (auch auf-
grund weniger potenziell denkbarer Entwicklungsflachen) und hat auch bewusst keine tber-
durchschnittliche Vermarktung oder Bestrebung weiterer Ansiedlungen von auf3en betrieben.
Weiterhin ist zu betonen, dass bei einer Betrachtung bis 2040 ausschlief3lich eine grobe Ein-
schatzung vorgenommen werden kann, die immer von stabilen Rahmenbedingungen ausgeht.
Auch wenn sogar unter den schwierigen Voraussetzungen der letzten Jahre weiterhin ein ho-
her Flachenbedarf festgehalten werden konnte, so zeigt sich doch, dass eine flexible Ent-
wicklung von Flachen, Immobilien und auch mdéglichst groRen Planungssicherheiten

eine wichtige Voraussetzung flr eine angepasste Standortentwicklung darstellt.

Bedeutung der Prognosewerte:

Auf Basis der Ergebnisse wurde ein realistischer Mittelwert ermittelt, der einen Anhaltswert
beziglich der realen Bedarfe (grundsétzlich endogene und exogene Bedarfe) geben soll.
Eine starre Ausrichtung auf einen solchen Prognosewert, quasi als festen Zielwert oder gar
als Obergrenze, ist dabei aber zu vermeiden, da Flachenentwicklungen auch immer auf aktu-
elle Anfragen, Entwicklungsanfragen von Bestandsunternehmen und die allgemeine wirt-
schaftliche Entwicklung abzustimmen sind. Es handelt sich somit um Orientierungswerte fur
die nachsten ca. 15 - 20 Jahre. Weiterhin sind strategische Planungen auch tber den Be-
trachtungshorizont 2040 hinauszusehen, da bis zur Realisierung Entwicklungs- und Geneh-
migungszeitraume zu beachten sind, so dass Uberlegungen mit langem Vorlauf anzudenken

sind, um entsprechend auch zukuinftig aktiv auf Bedarfe reagieren zu kénnen.
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Kein akuter Handlungsbedarf durch kurzfristige endogene Bedarfe:

In Weil am Rhein kann von einem Bedarf an Gewerbeflachen von insgesamt ca. 22 - 23 ha
bis 2040 ausgegangen werden. Es zeigt sich jedoch, dass keine grof3flachigen kurzfristigen
Bedarfe bei den ansassigen Unternehmen bestehen, die nicht im Bestand zu decken wéaren’.
Vielmehr ist eine strategische Standortstarkung mit entsprechenden Neuansiedlungen, Nach-
verdichtungen und Aufwertung von Potentialflachen fur weitere Entwicklungen ein wesentli-

cher Baustein bezuglich der kiinftigen Bedarfe.

Die ermittelten Bedarfe laut Prognoseverfahren (endogen und exogen), Unternehmensbefra-
gung (endogen) und Flachenpotenziale (verfigbare Flachen im Bestand und in Planung) las-

sen folgende erste Erkenntnisse in der Flachenbilanz ableiten:

Grafik: Annaherung Gewerbeflachenbedarf fir Weil am Rhein

Verfiigbare Planungs-
Flachen in ha flaichen FNP
bestehende GE verfigbar

Flachenbedarf 2040 in ha

laut Prognosen

Interne Bedarfe kénnten durch
die verfiigharen Flachen
gedeckt werden.
Weitere Ansiedlungen und
Entwicklungen (Neuan-
siedlungen, zukiinftige
Erweiterungsbedarfe) sind
nicht umsetzbar.

22 -23 ha 2,0 ha 1,6 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2024.

7 Die geringe Rucklaufquote bei der Unternehmensbefragung kénnen hier zwar kein vollumfassendes Bild vermit-
teln, erganzt um die Auswertung der Anfragen bei der Wirtschaftsforderung kénnen die eher geringen Flachenbe-
darfe aber bestatigt werden.
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5.7 Fazit der Proghosen & Implikationen fur die klinftige Strategie

In der Gesamthilanz kann fir die Gewerbeflachenentwicklung in Weil am Rhein festge-

halten werden:

= Bis 2040 ist von weiteren gewerblich zu nutzenden Flachenbedarfen fir die Stadt Weil
am Rhein gemal Bedarfsprognose auszugehen, von:

22 -23 ha Gewerbegebietsflachen
9-10ha Mischgebiets und Kerngebietsflachen, v.a.
Dienstleistungen / Buronutzungen, Handel

Demgegenilber stehen folgende Flachenpotenziale gemaf Flachenbilanz:

2,0 ha Freiflachen in bestehenden Gewerbegebieten

1,6 ha Umsetzbare Planungsflache

Die Ergebnisse missen hier aus unterschiedlichen Ansatzen betrachtet werden:

. Eine Deckung kurzfristiger interner Bedarfe ist tber die vorhandenen Reserveflachen
im Bestand noch madglich. Die noch gegebenen Flachen kénnen diese Bedarfe grund-
satzlich abdecken, aufgrund der eher kleineren bendtigten Einheiten ist hier auch eine
weitere Nachverdichtung anzustreben. Das Thema der Nachverdichtung im Bestand
sowie die Aufwertung bestehender Gebiete darf nicht zugunsten neuer Flachen ver-
nachlassigt werden. Fir den Fall einer Entwicklung von gemischten oder durch Wohn-
nutzung gepragten Stadtquartieren auf bestehenden oder geplanten Gewerbeflachen ist

festzuhalten, dass weitere Verlagerungsbedarfe entstehen kénnen, die es zu bedienen

gilt.

= Grundsétzlich sollte eine strategische Uberlegung dahingehend erfolgen, ob und in wel-
chem Umfang Mdglichkeiten fiir Neuansiedlungen und somit auch fiir die Starkung

der oberzentralen Bedeutung Weil am Rheins geschaffen werden sollen.
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= Die Stadt Weil am Rhein hat nur noch geringe raumliche Entwicklungsmaéglichkei-
ten, um den Wirtschaftsstandort zu starken und auf attraktive Anfragen zu reagieren
oder auch Verlagerungs- / Erweiterungsflachen anzubieten. Vor diesen Hintergrund ist
die Schaffung weiterer Gewerbeflachen Uber aktuelle Bestands- und Potenzialflachen
hinaus eine wesentliche strategische Entwicklungs- und Handlungsgrundlage. Eine voll-
standige Deckung der Bedarfe der Gewerbeflachenprognose ist dabei kurz- bis
mittelfristig kaum zu erwarten, eine Ausgangsbasis zur aktiven Reaktion auch Anfra-
gen und ggf. auch fur eine aktive Bewerbung ist grundsatzlich anzustreben.

. Die einzelnen Aspekte sind in die raumliche Strategie in Kapitel 6.2 entsprechend ein-

geflossen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 72 von 152



Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Die Strategie
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6 Die Strategie: Die zuklinftige Ausrichtung des Wirtschaftsstandortes Weil am Rhein

Die Strategie des vorliegenden Konzeptes wurde mit dem Auftraggeber im Prozess abge-
stimmt und auf dieser Basis auch weiter angepasst. Es liegt damit eine akzeptierte Strategie
vor. Es handelt sich vereinbarungsgemaf nicht um eine Detailbewertung der einzelnen Poten-
zialstandorte, sondern um eine grundlegende strategische Betrachtung auf deren Basis politi-
sche Entscheidungen getroffen werden kénnen und eine Fortschreibung des Flachennut-

zungsplans erfolgen kann.

In die Strategie flossen auch wesentliche Erkenntnisse aus dem ISEK-Prozess mit ein, um
hier eine wichtige Verzahnung unterschiedlicher Themenfelder zu garantieren, die sich sowohl
auf die Wirtschaftsentwicklung, aber auch auf die Stadtentwicklung insgesamt auswirken.

Ausgangsbasis fir alle weiteren Betrachtungen stellen denkbare Entwicklungsszenarien
dar, die eine Entscheidungsgrundlage bieten, welche Standortentwicklung auf politischer
Ebene gewlinscht ist. Fir einen Wirtschaftsstandort kann eine Entwicklung angestrebt werden,
die zwischen einem Erhalt der aktuellen Stérke bis hin zu einem aktiven Wachstum variieren

kann, damit aber natirlich auch unterschiedliche Standortentscheidungen nach sich zieht.

6.1 Wirtschaftsstrategie Weil am Rhein —rdumlich und inhaltlich

Auf Basis der Ergebnisse der Analysen und der Prognosen, kdnnen unterschiedliche Schwer-
punkte und Ziele abgeleitet werden, die fur die wirtschaftliche Starkung des Standortes Weil
am Rhein mit im Fokus stehen missen. Diese umfassen nicht nur rein rdumliche Entwicklun-
gen, sondern gerade auch inhaltliche Themen, wie Vernetzung und Positionierung oder auch
Fachkrafteanwerbung. Da ein funktionierender Wirtschaftsstandort immer mehr auch abhéan-
gig ist vom bestehenden Gesamtpaket ist, kann eine Strategie sich nicht mehr allein auf die
Flache beziehen, sondern muss die Rahmenbedingungen mit im Blick haben. Dazu z&hlen
eben auch eine, tber die reine Verfugbarkeit von Flachen hinaus, Attraktivitat als Wohn- und
Freizeitstandort, die sich wiederum nicht nur auf die Ausweisung neuer Flachen, sondern auch

auf die Innenentwicklung und Bestandsaufwertung beziehen muss.
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Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Raumlich und Inhaltlich

Innenentwicklung /| 5_Aktiver Fliachen-
Nachverdichtung erwerb fiir groRtmogliche
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

Basierend auf den folgenden Zielsetzungen erfolgt im Rahmen der Strategie nun zunéachst die
Darstellung des raumlichen Gesamtkonzeptes inkl. mdglicher Entwicklungsszenarien. Darauf
aufbauend wird das Konzept durch MalRnahmen und Empfehlungen zu den dargelegten Ziel-
setzungen erganzt , die fur eine ganzheitliche Wirtschaftsentwicklung eben auch mit im Fokus
stehen missen und auch heute in Weil am Rhein in verschiedenen Punkten bereits aktiv bear-

beitet werden.
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6.2 Raumliches Gesamtkonzept

6.2.1 Entwicklungsszenarien

Grundsatzlich kénnten fur Weil am Rhein verschiedene Anséatze beziiglich der Gewerbeent-
wicklung verfolgt werden. Dabei ist zu betonen, dass es keinen einheitlichen ,richtigen® Ent-
wicklungsansatz ist, sondern dass die Mdglichkeiten der Entwicklung eine Bandbreite aus kla-
rer Tendenz zum Flachensparen bis hin zu einem angestrebten Wirtschaftswachstum durch
die Schaffung von neuen Gewerbeflachen darstellen. Die folgende Ubersicht stellt zusammen-
gefasst die wesentlichen strategischen Richtungen dar, die die Grundlage sein kénnen fur die
politische Entscheidung der weiteren Entwicklung sowie deren zu erwartenden Folgen / ein-
zubindende Uberlegungen. Dabei ist (iber die unterschiedlichen Entwicklungsszenarien zu
entscheiden, in welchem Umfang ein weiteres Wachstum gewuinscht ist, das natdrlich gleich-
zeitig mit einem gewissen Flachenverbrauch und auch mit einem Bedarf weiterer Infrastruktur
und Rahmenbedingungen einher geht.

Die Ubersicht ist hierbei nicht abschlieRend zu verstehen, sondern als Darlegung der denkba-
ren Entwicklungsszenarien und der Verfolgung einer groben Stol3richtung, die nattrlich im An-
schluss in eine Aktivitat bezliglich méglicher Flachenentwicklungen tberflihrt werden muss.
Der Ansatz ,Grundsatzlich® ist nicht abhangig von etwaigen Flachenentscheidungen, sondern
stellt ein grundlegend notwendiges Vorgehen der Innenentwicklung dar, das auch aus der

Strategie hervorgeht.
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Grafik: Strategische Entwicklungsszenarien des Wirtschaftsstandortes

Grundsatzlich: Nachverdichtung / "
Aufwertung Bestand und Entwick-
lung Rahmenbedingungen (auch als
Wohnstandort, Fachkrafteanwerbung,
Image)

Ansatz 1 Restriktiv: =
Keine weiteren Entwicklungen ge-

werblicher Flachen =
Ansatz 2 Moderat: ]

Moderate / angepasste
Flachenentwicklung und Umstruk-
turierung Bestandsgebiete / Nutzun-

gen .

Ansatz 3 Wachstum: =
Auf Wachstum orientierte Entwick-
lung, Vorkehrungen fur groR3flachige .
Entwicklungen treffen und neue Ge-
werbeflachen ausweisen =

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

Bestandsentwicklung / Innenentwicklung unab-
hangig von Standortentscheidungen kontinuierlich
umzusetzen.

Dabei auch kleinflachige Ansiedlungen im Bereich
Handel, Dienstleistungen, Buronutzungen und nicht
storendes Gewerbe in den Innenstadtlagen forcie-
ren (Kundenfrequenz).

Interne Bedarfe sind mit Potenzialen grundsatzlich
zu decken.

Flachenpotenziale konnen keine Starkung des
Wirtschaftsstandortes / wesentlicher Neuansiedlun-
gen vorantreiben.

Standortstarkung ist nicht zu erreichen, keine gro-
Beren Ansiedlungen moglich.

Teilweise Deckung von Bedarfen bis 2040 durch
Neuausweisung von Planungsflachen zur Her-
stellung eines stadtischen Handlungspuffers (keine
vollstandige Bedarfsdeckung).

Nachverdichtung und Umstrukturierung von und
in einzelnen Gebieten zur Aufwertung der betroffe-
nen Flachen. Ggf. auch Zwischenerwerb von zentra-
len Flachen.

Strategische Uberlegungen einer gréRtmaoglichen
Deckung der Bedarfe.

Maoglichkeit attraktive Anfragen von auf3en an den
Standort zu bringen, ggf. auch gréRere Einheiten.
klare Vorgaben fir eine Standortvergabe / Bran-
chenstruktur notwendig.

Neuausweisung entsprechender Flache nur langer-
fristig denkbar, soweit deren Verfugbarkeit gege-
ben (= Entscheidung fir groRtmaglichen stadtischen
Aktionsrahmen schaffen).

Interkommunale Planungen ggf. auch weiter mit in
die Uberlegungen einbeziehen.
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6.2.2 Bewertung nach Standortlagen

Wie die Analyse und Bedarfsprognose belegt haben, stehen in Weil am Rhein in bestehenden
Gewerbegebietslagen nur noch begrenzt freie Flachen flr eine weitere Bestandsent-
wicklung zu Verfuigung, um auf gewerbliche Erweiterungs- oder Ansiedlungsanfragen rea-
gieren zu konnen. Innenentwicklungspotenziale im Sinne von gewerblichen Entwicklungsfla-
chen konnen kleinere Erweiterungen noch kompensieren, eine weitere Entwicklung des Wirt-
schaftsstandortes und eine aktive Reaktion auf mogliche attraktive Anfragen besteht aber
kaum noch.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung natirlich immer anzustreben, das heif3t eine inten-
sive Flachenausnutzung, wie sie heute schon von zahlreichen Unternehmen verfolgt wird, ist
immer zu verfolgen, wie auch bei Wegfall von Betrieben eine Nachbelegung wesentliches Ziel
sein sollte.

Nichts destotrotz ist im Bestand eine Bedarfsdeckung fur die nachsten Jahre nicht mehr ge-

geben.

Eine raumliche Steuerung wurde hier aber trotz aktuell geringer Potenziale im Bestand v.a.
die weitere Nutzung auch der bestehenden Gewerbegebiete nach Nutzungsschwerpunk-
ten notwendig machen, so dass flr unterschiedliche Branchen, Betriebsgrof3en und Zielgrup-
pen rdumliche Potenziale bestehen und gleichzeitig gewahrleistet werden kann, dass Gebiete,

die in die Jahre gekommen sind, auch wieder zukunftsfahig aufgestellt werden.

Die raumliche Strategie wird demnach im Folgenden in zwei Stufen dargestellt.

1) Entwicklungsansatze im Bestand — Schwerpunkte und Ansatze in bestehenden Ge-
werbegebieten sowie auch in Innenstadtlagen.

2) Entwicklung von Potenzialflachen nach erwartbaren Zeitstufen — Darstellung moglicher
Entwicklungsflachen im Stadtgebiet und zu verfolgende Ziele nach unterschiedlichen

erwartbaren Zeitstufen.

Wichtig: Eine Detailpriifung von potenziellen Entwicklungsflachen fur eine Umsetzbarkeit ist
nicht Bestandteil dieses Konzeptes, das ausschliel3lich grundlegende Einschatzungen im Rah-

men der stadtischen Gesamtentwicklung treffen kann und soll.
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Raumliche Strategie - Bestand

Langfristig denkbarer

e Strategische Uberlegungen

_ produzierendes 'Gewerbe ! A28 ] intensive Flichenausnutzung Weil am Rhein
storendes Gewerbe: Schwerpunkt weiterhin anstreben. Entwicklung

Bestandsgebiete / Zentrale
Gewerbepark flr reprasentative ve rso rg un gS be re ic he

Entwicklungen aus
gewerbeflachennachfragenden
Branchen (Emissionen, etc.)

hochwertige Anfragen vorrangig gerade im

¢ Bestandsgebiete

Vorrang Stadtteilzentrum als 0 Zentrale .
Bestandsentwicklung, Versorgungsstandort Versorgungsbereiche
Nachverdichtung: weiter starken, auch
Schwerpunkt produzierendes Dienstleistungen und nicht
Gewerbe weiter starken, storende Weitere O SO-Hafen
intensive Nutzungen mit Frequenz
Flachenausnutzung, ggf. und Ortsbezug entwickeln 5 5
auch durch alternative | A PlanunQSﬂaChe gemaB
Parkraumkonzepte andenken ‘ Weiterentwicklung als aktuellem FNP — unbebaut
| / Kultur- und
\ Innovationsstandort:,

Griinder- / Startup-Standort. 27A PlanunQSﬂéChen_ gemaR
Synergien Hochschul- v aktuellem FNP, nicht

standort nutzen/ Branchen- verﬁjgbar / ijberplant
\ cluster, Thema Stuhle auch

/ o’ fur Vermarktung von Weil
S Weil'am Rhein| am Rhein mitdenken
/
/

Neustrukturierung /

Aufwertung Gebiet
Strukturierung optimieren

(klare Trennung Einzelhandel |
| Gewerbe), Zwischenerwerb
anstreben

Huningue

[ I_ M\ __,-/‘

Innenstadt: Konzentration
Nutzungen mit Kunden-
frequenz: Einzelhandel,
Dienstleistungen, Buro-

nutzungen (auch in OG-Lagen)
und nicht storendes Gewerbe,
Start-ups / Co-Working, aktives
Leerstandsmanagement

ouis vald

Gebiet zur Entwicklung als
innovativer Unternehmen denkbar,
fur Startups und Grunder mit flexiblen

Raum- und Flachenangeboten,
hochwertige Nutzungen vorrangig
beachten, ggf. auch gemeinsame /

Infrastruktur (Mobilitat, Versorgung)
b vorsehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023
Ungefahre Abgrenzungen

Abgrenzung Zentrale Versorgungsbereiche
gemal Markte- und Zentrenkonzept 2013

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Raumliche Strategie — Potenziale & Planungen

Mittelfristi denkbarer Mittelfristig denkbarer Entwicklungsbereich, | = ]
% Entwicklungsbereich, kleinere bis mittlere Einheiten. Strateg ISChe U be rleg unge n
S 1 8 Kleinere b Schwerpunkt Erweiterungsbedarfe Wel | am Rh e i n
Erweiterungsbedarfe ¢ Gewerbepark / Ansiedlungen Ortsbezug = i
Potenzialflichen
(2} " Suchridume zur Entwicklung

SR
Langfristig denkbarer § 2 (Ohne Planung oder
Entwicklungsbereich far N genauere Untersuchungen)
produzierendes Gewerbe / =

stérendes Gewerbe: Schwerpunkt

hochwertige Anfragen e \\\\\\ Entvtwc‘;lungso‘)tlonen im
Langfristig denkbarer caall
Entwicklungsbereich,
Schwerpunkt bei O Bestandsgebiete
Nachi Srdichtuni: \ stérendem Gewerbe, auch
Flachenzuschnitt lasst hier s Verke?r[tsggfii:‘nmen. O Zentrale
va. E”g‘:ngé’;‘lgng k'ZeL'J"‘e‘"ge Versorgungsbereiche
Entwicklung kurz-/
Nachver«_:lichtunqsgotenzial mittelfristig: innovativ, O SO-Hafen
Produzierendes Gewerbe Grunder- / Startup-Standort.
gemal Nutzungen Umfeld Synergien Hochschul- - L s
— standort nutzen/ Branchen- <+ Planungsfliche gemaR
—“xi'é'kﬂﬁ'éiﬂeri?c”hkbvaéf:af;; 'C:'rl:;ifh;)ﬁ;\; ;2"‘«:&; aktuellem FNP — unbebaut
kleinteiliges Gewerbe, z.B. ’
auch Handwerkerpark < Planungsflichen gemaR
Afemrtuna | . ¥ aktuellem FNP, nicht
Nachverdichtung zur Riehen verfiigbar / iberplant
Ansiedlung / Umsiedlung
kleinteiliges Gewerbe, z.B. " el s - 2
Standort fir Handwerk, / s | Kurzfristig verfugbare s ~y Planung Mischnutzung
Zwischenerwerb anstreben, — RO R Al i Entwicklungsflache, magliche ~--' (ISEK)
Ggf. gemischtes Quartier . / Ansiedlung externer Betriebe
(MU / MI) / oder Deckung interne
-, ERL BN 58 Erweiterungsbedarfe.
| Geplante Entwicklung Impulsquartier Belegung strategisch und Quelle: imakomm
Friedlingen Planungen wirden eine [ hochwertig AKADEMIE, 2024
I Nutzungsanderung in gewerblichen Flachen | C i s Kartengrundlage:
| nach sich ziehen. Bei Entwicklung ist L---<_ I Geplante Entwicklung Stadtguartier ] openstreetmap.org, 2023
Schaffung von Ersatz- und I/ e Otterbach neben Wohnen ist Entwicklung nicht Ungefahre Abgrenzungen
| Entwicklungsflachen firr den Bestand ( (‘/ 4 \ g | stérendes Gewerbe in Ml zu empfehlen | Abgrenzung Zentrale
| vorzusehen, gerade auch I S | (Buronutzungen, aber auch ggf. Handwerk, | Versorgungsbereiche
Entwicklungsmaglichkeiten far kleinere [} ; sonstige Dienstleistungen), ggf. auch Branchen gemaR Markte- und
|_ XA _Unt_eme_hmﬂ (Z_~ B. iand_werﬁ gat e ] mit Standortvorteil direkte Grenznahe | Zentrenkonzept 2013

e e R

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024. Suchrédume: 1: Méarkt Nord, 2: Recyclingflachen Niederried, 3: Nordwestumfahrung, 4: Sdgeschopf Haltingen Nord-West, 5: ZOB-
Gelande, 6: Lustgarten
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6.2.3 Bewertung nach Branchen

Anforderungen Standort / Flachentypen:

Denkbare Bedarfe und erste Empfehlungen:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel

Innenstadt / Erganzung Innenstadt, Son-
dergebiete bzw. klar definierte Standort-
lagen fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhan-

del,

Kfz-Handel sowie -Reparatur; grundsatzlich
raumlich an verschiedenen Standorten mog-
lich, je nach Emissionen auch in Mischge-
bieten / an AusfallstraBen denkbar.

Einzelhandelsansiedlungen sollen im Sinne der Star-
kung der Innenstadt in zentralen Lagen erfolgen
(grof3flachige nicht zentrenrelevante Angebote sind an
Ergénzungsstandorten entsprechend moglich). Aus-
schluss in Gewerbegebieten sinnvoll. Steuerung ge-
maf kommunalen Einzelhandelskonzept fortflihren.
Klare Trennung zu sonstigen gewerblichen Nutzun-
gen zur Vermeidung einer Standortkonkurrenz, die sich
durch die Néhe zur Schweiz / Frankreich nochmals ver-
starkt.

Weitere Entwicklungen grundsétzlich denkbar, aller-
dings strategisch bei knappen Flachen nicht mit
vorrangiger Bedeutung zu versehen. Erganzung ent-
sprechend heutigen Angeboten im Bereich GE Friedlin-
gen Nord. Bei Ansiedlungen sind Anforderungen an ei-
nen leistungsfahigen attraktiven Auf3enauftritt zu
empfehlen.

Verarbeitendes Gewerbe

Einfache Gewerbegebietslagen, flr emis-
sionsintensives verarbeitendes Gewerbe mit
guter verkehrlicher Erreichbarkeit.

Hoherwertige Gewerbegebietslagen, Ge-

werbeflachen fur Produktionsbetriebe in Zu-
kunftsbranchen mit héheren Anspriichen an
einen reprasentativen Gesamtauftritt und ein
leistungsfahiges Umfeld.

Bedarfe grundsatzlich gegeben bei Betrachtung der
aktuellen Branchenstruktur und der bestehenden An-
fragen, ggf. auch Erweiterungsbedarfe weiterhin zu er-
warten und Deckung dieser Bedarfe von hoher Bedeu-
tung.

Zukinftig Bedarfe denkbar, falls mittlere bis groRere
Flachen verfligbar. Aktive Vermarktung notwendig.
Standortvorteile Grenznahe und Erreichbarkeit mit ver-
markten.

Baugewerbe / Handwerk

Klassische Gewerbegebietslagen, fur
emissionsintensive Branchen

Branchen mit geringen Larmemissionen
und Bedarf kleinerer Einheiten

Bedarfe gemanR bisheriger Anfragenentwicklung in
geringem Umfang gegeben. Grundséatzlich: hohe Be-
deutung eines ausreichenden Angebotes lokales Bau-
gewerbe, da lokale Handwerker wesentliche Grund-
lage fUr die Weiterentwicklung eines Standortes dar-
stellen.

Ggf. auch Uberlegungen Entwicklung Handwerkerpark
andenken, um Qualitat AuRenauftritt zu erhéhen (Um-
setzung im Bereich Friedlingen-Nord mit Aufwertung
im Bestand denkbar).

Umsetzbarkeit auch in Mischgebieten / Randlagen
Innenstadt anzustreben, wenn Flachen und Leer-
stéande vorhanden, Ansiedlungen auch an den Haupt-
verkehrsachsen denkbar.
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Wirtschaftsnahe Dienstleistungen, sonstige Dienstleistungen

Burostandort, ggf. Standorte in Nahe zu
relevantem produzierendem Gewerbe mog-
lich oder sonstige Bironutzungen auch in
innerstadtischen Lagen / gemischten Ge-
bieten

Kleine flexible Einheiten

Bedarfe derzeit zum Teil noch gegeben, Entwick-
lung vorrangig aul3erhalb der Gewerbegebiete anstre-
ben, auch in Innenstadtlagen, gerade mit erwarteter
Kundenfrequenz, aber auch zum Beispiel in repréasen-
tativer Form an den Stadteingédngen anzudenken,
oder in geplanten neuen Quartieren (Otterbach, wei-
tere Planungen gemaf ISEK). Mischnutzungen mit
Wohnen und auch mehrgeschossiges Bauen anstre-
ben zur intensiven Flachennutzung.

Logistik

Einfache Gewerbegebietslagen, mit guter
verkehrlicher Erreichbarkeit und geringem
Konfliktpotenzial fir Verkehrsbelastung,
grol3ere Flacheneinheiten

Bedarfe / Anfragen vorhanden und bereits heute
Uberdurchschnittlich vertreten, auch durch Standort-
faktoren / Lage.

Aufgrund der Flachenbedarfe fir die Branche klare
Einzelfallentscheidung auf Basis der Rahmenbedin-
gungen und zu erwartender Standortvorteile bzw. der
realen Bedarfe vor Ort (auch durch die bestehende
Industrie). Auch hier grof3e Unterschiede in Arbeits-
kraftedichte, Nachhaltigkeit, etc.

Aktive Anwerbung nicht verfolgen.

Forschung und Entwicklung

Wissenschafts- und Technologiestand-
orte mit hohen Anforderungen an Infrastruk-
tur, Reprasentativitat und Wissenstransfer
im Umfeld

Bedarf grundsatzlich eher gering, aber in Segmen-
ten, die vor Ort und im weiteren Umland bestehen
durchaus denkbar.

Grundsatzlich ist eine klare Konzentration auf ent-
sprechende Entwicklungen nicht zielfUhrend; Ausbau
als Hochschulstandort und ggf. auch Raumangebote
fur Grunder / Jungunternehmen aus entsprechenden
Branchen anstreben. S. Ausfilhrungen Vitra-Campus.

Erganzend zu dieser Flachenstrategie sind die Zeitziele und Kernelemente mit weiteren Emp-

fehlungen / Ansatzen fur MaRnahmen und auch der inhaltlichen Strategie fur die Entwicklung

des Wirtschaftsstandortes Weil am Rhein zu bertcksichtigen und werden im Folgenden dar-

gestellt.
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Einordnung der Raumlichen Strategie:

Wie in der Flachenbilanz (Kapitel 5.6) dargestellt, kbnnen die erwarteten Bedarfe bis zum
Jahre 2040 nicht durch bestehende und erwartbare / geplante Flachenreserven gedeckt

werden.

Auch wenn aktuell absehbare interne Bedarfe noch bedient werden kdnnen, zeigt sich,
dass ein Handlungspuffer — allein zur Deckung der Bestandsbedarfe — so nicht mehr mit-
telfristig gegeben ist. Auf dieser Basis ist festzuhalten, dass eine Bedarfsdeckung mit den

vorhandenen Frei- und Planungsflachen nicht einmal mittelfristig umsetzbar ist.

Vor diesem Hintergrund ist mit Blick auf die Flachenbilanzen, eine moderate / angepasste
Entwicklung (Ansatz 2), die auch zukunftig ein aktives Handeln ermdglicht, als Mindest-
malf3 klar zu empfehlen. Damit wiirde sich eine Sicherung der Bestandssituation ergeben, so-
wie im Teil aber auch die Mdglichkeit attraktive Neuansiedlungen (mit einer hohen Flachen-
auslastung, ggf. Konzentration auf gewlinschte Branchen) zu generieren und vielleicht sogar
Flachen hierzu aktiv zu vermarkten.

Fur alle Flachenentwicklungen qgilt: ein stadtischer Besitz, oder die Nutzung der planungs-

rechtlichen Instrumente zur gréBtmaoglichen Steuerung der geplanten Entwicklungen, ist
anzustreben, denn: es ist keine schnellstmdgliche Belegung von Potenzialflachen, sondern

eine nachhaltige, standortstarkende und langfristige Nutzung anzustreben.

Der Verzicht auf die Entwicklung weiterer Flachen wiirde eine aktive Standortstarkung ent-
sprechend kaum mehr ermdglichen, wobei in allen Szenarien weitere Anstrengungen einer
Nachverdichtung mit im Fokus stehen missen. Mit einer weiterhin intensiven Bestrebung
der Nachverdichtung werden ggf. weitere Flachenpotenziale fir kleinere Betriebe gescharf-
fen, allerdings fuhren geplanten Umstrukturierungen von Gewerbe- in gemischte / Wohnquar-
tiere zu weiterem Bedarf durch erwartbare Standortverlagerungen und sind genau abzuwégen

bzw. zu Uberprifen.

Es ergibt sich daraus im Idealfall eine Ausgangsbedingung, die auch mittel- und langfristig ein
aktives Handeln ermdéglicht, das heifdt, dass ein leichter und angepasster Angebotsiuber-
hang besteht, mit dem direkt auf 6rtliche Bedarfe leistungsféhiger Betriebe und ggf. auch auf

attraktive Anfragen reagiert werden kann.

Eineraumliche Strategie nach Standortlagen und vorrangig anzustrebenden Nutzungen

ist somit unerlasslich.
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6.3 Raumliche Strategie - Kernelemente und Leitziele

Den Kernelementen der Strategie wurden auf Basis der dargestellten Ergebnisse aus der Ana-

lyse grundsatzliche Leitziele fur die kiinftige Wirtschaftsentwicklung von Weil am Rhein

zugeordnet.

Mit den Kernelementen ,Entwicklung Flachen — strategisch und resilient” sowie ,Steuerung &
Aufwertung“ sind die wesentlichen raumlichen strategischen Ansatze zusammengefasst.
Diese umfassen zum einen die im Folgenden dargestellten Empfehlungen fir konkrete Mal3-
nahmen und kénnen aufRerdem in die dargestellte rAumliche Strategie Uberfuhrt werden.

Die im Folgenden dargestellten Umsetzungsansatze der raumlichen Leitziele bilden somit die
Grundlage und Detaillierung des rdumlichen Gesamtkonzeptes. Die inhaltlichen Leitziele fol-

gen im Anschluss.

" 4. Innenentwicklung
Nachverdichtung

& priorisieren

3. Entwicklung auf strategisch ge-

wiinschte Branchen ausrichten,

ohne sich einzuschranken

. Bestandsstarkung -
Flachen fur Verlage-
rungen / Erweiterungen

bereit halten =
Entwicklung !
-~ Steuerung & reduzieren

_Sicherung eines Flachen — g

,,Handlungspuffers“ strategisch Siweiiig 8. Aktives Eingreifen
fur aktive und flexible und resilient in Innenstadtflachen
Reaktion auf Bedarfe Ausbau von

und Anfragen — ggf.
interkommunal

5. Aktiver Flachen- :
erwerb fur grotmogliche
Planungssicherheit

6. Schaffung gemischter
Quartiere berticksichtigen fir
Arbeiten und Wohnen
7. Handelsentwick-
lung aktiv steuern
und Konkurrenz far
Gewerbeflachen

Frequenzen und

N
WEIL AM RHEIN Angeboten

Gewerbeflachen-

15. Fachkrifte- strategie 9. Standortvorteile
' definieren / schaffen
e thoog e / nutzen - offensiv.

Riickholung mit Rahmen- = »
neuen Ansatzen bedingungen & gtua t::g?t_ g}rgrunmeren -
zusammen mit Zusammen- . i
Unternehmen arbeit vorteile 10. Aktive Unterstutzung /
Anwerbung Start-ups,
Ausbau Hochschul- g S

14. Moglichkeiten der

©o Zusammenarbeit nutzen — standort S
:; ’%g Akteure vor Ort vernetzen 4588
Yt 11. Grenznahe als Standortvorteil y.: @

;?,s& 13 Planonger tnd wahrnehmen / nutzen, .@c? o
: E nfaickiingembg Herausforderungen aktiv angehen‘gz@‘
lichkeiten der 12. Vorteile / Chancen der
ortlichen Betriebe regionalen Infrastruktur

schutzen / starken - bewusst einsetzen und
. Burokratieabbau bewerben :
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Entwicklung Flachen — strategisch und resilient

Fur die langfristige Standortentwicklung eines Wirtschaftsstandortes ist es wichtig, die eigenen
Ziele klar zu definieren und auch entsprechend aktiv die Umsetzung voranzutreiben. Die Dauer
der notwendigen Planungsschritte fur die Entwicklung von neuen Gewerbegebieten macht es
notwendig, zeitnah auch mittelfristige Uberlegungen vorauszuplanen, da man damit die Mog-
lichkeit hat aktiv zu agieren, statt auf Entwicklungen zu reagieren. Mit einer Entscheidung der
weiteren Entwicklung auf Basis der Entwicklungsszenarien setzen zahlreiche Planungsschritte
ein, die im Weiteren noch mit zuséatzlichen Details untermauert werden sollen, um neben einer
reinen Standortentwicklung gerade auch die zukunftsfahige und resiliente Entwicklung zu un-

terstutzen.

1. Auch wenn die internen Erweiterungsbedarfe in Weil am Rhein nach aktuellem
Kenntnisstand bei den Bestandsunternehmen gering sind und im Bestand gedeckt
werden kdnnten, so sind gewisse Flachenreserven durchaus notwendig und nach
spezifischen Zielgruppen und Standortlagen zu entwickeln. Dies wird nochmals
dadurch verstarkt, dass Flachen fur die Ansiedlung attraktiver Ansiedlungsanfragen
aktuell kaum bedient werden koénnten. Es gilt also grundsatzlich einen gewissen fle-

xiblen Handlungspuffer zu sichern, d.h. einen Flachenpool mit einer gegebenen Ver-

fugbarkeit immer bereit zu halten. Dabei ist es wichtig zu betonen, dass eine schnelle
Belegung nicht im Vordergrund stehen muss, sondern eben ein Vorhalten von an-
gepassten Entwicklungsflachen, die bereits einen Planungsstand im Baurecht vorwei-
sen, dass eine Umsetzung und Erschliel3ung zeitnah mdglich waren. Wie in Weil am
Rhein bereits umgesetzt, konnen dabei auch interkommunale Entwicklungen wei-
terhin mit im Fokus stehen, um dem bestehenden Flachenmangel entgegenzuwirken
und die Vorteile einer gemeinsamen Standortentwicklung mit den Nachbarkommunen

ZU nutzen.

2. Neben der Ansiedlung neuer attraktiver Unternehmen zur Starkung des Wirtschafts-

standortes Weil am Rhein, ist es vorrangig wichtig gerade den Bestandsunternehmen

zu starken und Rahmenbedingungen zu Verfiigung zu stellen, um sie langfristig am
Standort zu binden.

Dazu zahlen zum einen ausreichende Entwicklungsflachen fir mégliche Erweiterungs-
und Verlagerungsbedarfe vor Ort. Daher sollten gegebene interne Bedarfe (neben der
intensiven Ausnutzung der bestehenden Flachen) durchaus mit Vorrang behandelt
werden, da diese Unternehmen bereits am Standort etabliert sind und damit in vielen

Fallen einen wesentlichen Beitrag zur Standortstarkung beitragen. Eine zeitgemalle
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Infrastruktur und damit auch die Weiterentwicklung bestehender Gebiete, die ggdf. ih-
ren aktuellen Lebenszyklus Uberschritten haben stehen hier ebenfalls dauerhaft im Fo-
kus einer weiteren Entwicklung. Neben einer guten Breitbandanbindung, sind auch Mo-
bilitdtsangebote, Parkierungsflachen oder auch Angebote wie gemeinsame Mittags-
tisch- oder Kinderbetreuungsangebote, hoherer Freizeit- / Aufenthaltswert immer hau-
figer wesentliche Standortvorteile. Dies muss nicht nur flr neue Gebiete, sondern auch

im Bestand (in Kooperation mit den Unternehmen vor Ort) umgesetzt werden.

3. Jede Kommune verfolgt mit ihrer Wirtschaftsentwicklung richtigerweise gewisse Ziele,
dazu konnen die Ansiedlung von Unternehmen strategisch gewinschter Bran-

chen, wie innovative Zukunftsbranchen (z.B. IT/Kommunikation, Maschinenbau, Um-
welttechnologien, Pharma), die Starkung bereits bestehender Branchen (Clusterbil-
dung), oder auch die Ansiedlung maglichst arbeitsplatz- und gewerbesteuerstarker Un-
ternehmen z&hlen. Diese Ziele kdnnen naturlich verfolgt werden und kdnnen z.B. auch
Uber Vergabekriterien umgesetzt werden, die zumindest fir Flachen im stadtischen
Besitz herangezogen werden kénnen. Diese kdnnen neben Branchen eben auch Rah-
menbedingungen und erwartbare Unternehmensentwicklung einbeziehen, die das fol-
gende MaRRnhahmenbespiel im Detail erlautert. Auch eine gezielte Vermarktung und
Ansprache gewlinschter Branchen kann die Umsetzung dieser Ziele unterstiitzen.

Nichtsdestotrotz ist festzuhalten, dass eine vollstdndige Konzentration auf be-
stimmte Branchen nicht als zielfUhrend eingestuft werden kann, da immer spezifi-
sche Anfragen und deren Rahmenbedingungen mit in die Entscheidung einflie3en soll-
ten. Weiterhin sind auch ortliche Bedarfe (kleine Flachen fir das drtliche Handwerk,
bendtigte Logistik fiir die ansassigen Unternehmen, etc.) mit in die Betrachtungen ein-
zubeziehen und somit neben strategischen Zielen auch immer der Blick auf die indivi-

duellen Entwicklungsmoglichkeiten zu beziehen.

4. In den Gewerbegebieten von Weil am Rhein zeigen sich bereits heute an unterschied-

lichen Stellen untergenutzte Flachen, Aufwertungs- und Nachverdichtungspoten-

ziale, die es vorrangig zu nutzen gilt. Gerade fir kleinere Einheiten kbnnen auf diesem
Wege noch Flachenangebote geschaffen werden, die sich mit den Neuansiedlungen
auch positiv auf das weitere Umfeld auswirken kdnnen. Die aktive Nachverdichtung,
die Kommunikation mit den Grundstickseigentimern, der Zwischenerwerb von
Flachen und die strategische raumliche Steuerung von Nutzungen stellen fir die
Arbeit der Wirtschaftsférderung einen immer wichtigeren Baustein dar, der neben ei-
nem Leerstandsmanagement in der Innenstadt eben auch sonstige Standortlagen zu

bertcksichtigen hat.
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Wahrend Buronutzungen und Kleinunternehmen gerade auch in Innenstadtlagen einen
Mehrwert fir das Umfeld nach sich ziehen kdnnen (vgl. Leitziel ,Aktives Eingreifen in
Innenstadtflachen®), so ergeben sich in den Gewerbegebieten durch die Verringerung

von Mindernutzungen auch zusatzliche Standortstarkungen, die es zu verfolgen gibt.

Idee / MaRnahme / Beispiele:

Klare Vermarktung und Branchenansprache bei der Umsetzung von interkommunalen Ge-
werbeflachen (Bsp. Heidelberg-Leimen)

R ECONOMY PARK

Wir gehen neue Wege!

Ohne Umwege zum Ziel!

=

Verketvliche Infrastruktur

ORT MIT PERSPEKTIVEN /l/l_

Attraktive
Angebote rund um
den Arbeitsplatz.

Durch die Ansiedlung nachhaltiger und innovativer
Unternehmen insbesondere aus der Baustoffbranche mit
Forschungseinrichtungen sowie der Medizintechnik wird
der Economy Park einen starken Wirtschaftsraum mit
zahlreichen und vielfaltigen Beschaftigungsmoglichkeiten
bieten.

Ob sehr gute Infrastruktur, moderne Arbeitsplatze,
abwechslungsreiche Freizeitmoglichkeiten, soziale
Angebote, eine attraktive Umgebung und eine lebendige
Gemeinschaft -der Economy Park plant und entwickelt eine
zukunftstahige, nachhaltige und ganzheitliche Arbeitswelt
in einer der wirtschaftsstarksten Regionen Europas.

Quelle: https://lwww.economypark.de/ - Heidelberg - Leimen
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Besondere Rahmenbedingungen als Standortvorteile, wie gemeinsame Infrastruktur / Erho-
hung des Freizeitwertes (Bsp. Lustenau, Bild links), Entwicklung Mobility Hub (Bsp. Menden,

Bild rechts)

Millennium Park (Lustenau, A)

m hmen Ge iel.‘@

* Gemeinsame Infrastrukturen:
Seminarraume, Kita, Fitness,
Gastronomie

* Attraktive Freiraume:
Griinraumkonzept sichert
Aufenthaltsqualitat und schafft
Eint trotz Nutzung

Parkhaus in Gewerbegebietslage in flexibler Bauweise (Bild links), gemeinsame Kantine
(Bsp. Germersheim, Bild rechts)

KREI5S GERMERSHEM

¢ iy ——

Neue Kantine firs ganze Gewerbegebiet

Quelle: https://www.htwg-konstanz.de/fileadmin/pub/ou/energie/190920_Praesentation_Forum.pdf,
https://lwww.wsg-menden.de/gewerbepark-haemmer/ https://www.rheinpfalz.de/lokal/kreis-germersheim_artikel,-
neue-kantine-f%C3%BCrs-ganze-gewerbegebiet-_arid,1028089.html, https://www.cpbau.de/produkte/preflex-
parkhaus/
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Aufstocken im Bestand, klein- (Bsp. Boblingen, Bild rechts) und gro3flachig moéglich (Hamburg,
Bild links)

Gebietsspaziergang in Gewerbegebietslagen zu denkbaren Potenzialstandorten zusammen
mit Eigentimern, Experten, Unternehmen (Bsp. Rastatt)

Ergebnisse des Gebetsspaznergangs im Rahmen der h
Kooperativen Entwicklungsoffensive im Rastatter Al-Gewerbegebiet Ost (A-GE Ost) 25. Marz 2015 Gl

AKADEMIE

Ergebnisse des Gebietsspaziergangs im Alt-GE-Ost
. =

des im
13 mit impulsen, gungen und
Handiungsschwerpunkten im Dialog
@ Teempunic 16.30 Unr Grinderzentrum Rastat
(Rauentaler Stralie 22/1)
. @ Swate W
Raseret

@ Enwckungspotensak Rosenbinz - Getande
Q Entwickiungshemmnis .Gemengelage”/Konflikle
@ rotenziamache Fa. Cronaver
@ Porenzamichen Fa Weisenburger/
legende Brachfiache!

Gemengelage Gewerbe/Wohnen

@ Brennpunit Wonnnutzung Gewertiiche Nutzung
£ 2

=) Abschiuss gegen 19 Uhr am Grinderzentrum

{ Abgrenzung des Projekigebietes
“AN-Gewerbegediet Ost”, Rastatt

nnensrowehiurg”

STADT  |owum a3 204w
RASTATT | Metata ¥ TR0

N AP & & X SIS
© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie. de 3von 11

Quelle: http://www.sklarski-bb.de, https://www.four-parx.com, imakomm
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Grafik: Details zu Leitziel 3

MaRnahme Inhalte

Vergabekriterien / Verfugbare Flachen sollten heute moéglichst effizient genutzt werden.

Matrix zur Prifung Eine einheitliche Vergabematrix kann hier eine deutliche Erleichterung

von Anfragen fir  in der Entscheidung von Flachenvergaben bringen und die Vergabe

verfiigbare Gewer- ,unter der Hand“ entsprechend verringern und der Mehrwert fiir den

beflachen Standort durch eine spezifische Nutzung und deren Zukunftsfahigkeit
starker in den Fokus riicken.

Bestandteile kdnnen dabei sein (kann als Leitlinie gelten oder als
Grundlage der Vergabe mit Punktevergabe):
Arbeitsplatze / soziale Faktoren / Finanzen
I.  Vorrangig Unternehmen, die zur Verbesserung der Wirt-
schaftsstruktur beitragen:

» Arbeitsplatzintensive Unternehmen aber zusatzliche Regelun-

gen fir Grinder und Jungunternehmen
Il. Angaben zu Beschatftigten inkl. Qualifikation,
Il. Soziale Faktoren Beschéftigte: Gleichstellung, Inklusion, In-
tegration von Migranten
V. Umsatz- und Gewinnentwicklungen
Branchen / Rahmenbedingungen
I.  Artder Nutzung: Angaben zu Produktion, Biro, Lager, Verkauf,
Ausstellung
Il. Vorrang fur:

* Inhabergefuhrte / kleine und mittlere Unternehmen vor Investo-
ren/Bautragern

+ Handwerksbetriebe und Produktion vor reiner Buronutzung /
Dienstleistungen

* Unternehmen mit innovativen technologisch neuartigen Pro-
duktlinien

II. Ausschluss denkbar fur: grof3flachigen Einzelhandel/ Einzel-
handel, Gastronomie, Vergnigungsstatten, Bordelle u.a., Be-
triebsinhaberwohnungen, ,self-storage“- Einrichtungen, Wohn-
mobilstellplatze.

Flachenausnutzung / Belastungen Umfeld:
l. Ausnutzung Flachen:

» geplante Nutzflache in Relation zur nachgefragten Flache
(z.B. Nutzflache nach Geschossen, geplante Erweiterungsfla-
che).

* Vorrang fur Mehrgeschossigkeit fur Buro

* Vorrang platzsparende Konzepte Parkraum, Mal3nahmen For-
derung Fahrgemeinschaften, OPNV, Radnutzung, auch Be-
reitschaft, die in gemeinsamen Konzepten mit der Verwaltung
Zu optimieren.

Il. Betriebszeiten / Emissionen / Verkehrsaufkommen (Mitarbei-
ter, Kunden, Giter)

Gestaltung / Stadtebau:
I Gestaltung AuBenbereich (Regelung Uber stadtebaulichen
Vertrag zwischen Kaufer und Kommune):

* Verpflichtung Unternehmen zur attraktiven Gestaltung, Pflege
Grundstiick

* Nachhaltigkeit, Klimaschutz (Beim Bauen und im Betrieb) und
flexible Bauweise bevorzugen

Betriebe, die kuinftig umwelt- und ressourcenschonender bauen und ar-
beiten
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Steuerung und Aufwertung

Neben der Schaffung von ausreichenden verfiigbaren Gewerbeflachen, die sicherlich immer
mit im Fokus der Betrachtung eines starken Wirtschaftsstandortes stehen muss, haben auch
weitere ergdnzende strategische Ansatze eine hohe Bedeutung. Dazu z&hlt zum einen die
gegebene Planungssicherheit auf Basis von Besitzverhaltnissen und der Nutzung planerischer
Rahmenbedingungen und aber auch die weitere raumliche Steuerung von Handel, innenstadt-
relevanten Nutzungen wie auch der Schaffung von zukunftsfahigen Quartieren, ggf. auch
durch eine Umstrukturierung im Bestand. Diese Aspekte haben zwar nicht vorrangig mit der
Gewerbegebietsentwicklung zu tun, zeigen aber weiterreichende Auswirkungen durch eine
Vorhaltung von Gewerbeflachen fur gewerbeflachennachfragen Branchen mit entsprechen-

dem Platzbedarf sowie ggf. auch Rahmenbedingungen, wie Emissionen und Gebaudehdhen.

5. Die Schaffung von Gewerbeflachen sollte immer mit einer Sicherheit einhergehen, die
geplanten Nutzungen auf den Flachen auch umsetzen zu kénnen. Der kommunale

Flachenerwerb stellt dabei die gréRtmaogliche Sicherheit flr eine angepasste Ent-

wicklung dar und ist dafiir ggf. auch in den Haushalt einzuplanen. Gleiches gilt auch
fir einen Zwischenerwerb von Flachen in bestehenden Gebieten fir eine weitere
Aufwertung. Dies gilt gerade fir entsprechende sichtbare Schliisselgrundstiicke mit ei-
ner Wirkung auf das weitere Umfeld. Hierzu sind alle Steuerungsmoéglichkeiten anzu-
wenden (s. Details im weiteren Verlauf des Kapitels)

Falls dieser Erwerb nicht in allen Fallen umsetzbar ist, konnen Regelungen im Bebau-

ungsplan und stadtebauliche Vertrage eine gréfitmogliche Sicherheit ermdglichen.

6. Die aktuellen Planungen in Weil am Rhein sehen an einzelnen Gewerbestandorten

zukunftig eine Mischnutzung und Quartiersentwicklung mit Wohn- und Gewerbe-

nutzungen vor (Mischgebiete, urbane Gebiete). Diese Entwicklung kann den Vorteil
bieten, dass Wohnraum — auch gerade in verdichteter Form — geschaffen wird, der
den dringenden Bedarf v.a. an bezahlbarem Wohnraum, in Teilen decken kann. Al-
lerdings gehen damit weitere Gewerbeflachen verloren, da in Mischgebieten nur nicht
storendes Gewerbe umsetzbar ist. Damit ist dies in die Standortplanung weiterhin zu
berlcksichtigen, da sich damit ggf. auch weitere Verlagerungsbedarfe ergeben, die
es zu bedienen gilt, um Abwanderungen zu vermeiden. Weiterhin kann in gewerbli-
chen Bestandsgebieten, die in die Jahre gekommen sind und von der Nutzung und
der Bausubstanz einer dringenden Aufwertung bedurfen, ebenfalls eine entspre-

chende Neustrukturierung sinnvoll sein, entweder ebenfalls durch Umwidmung bei
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direkter Nahe zu Wohngebietslagen oder aber auch durch den Zwischenerwerb von
untersetzten Flachen auch in kleinstrukturierten Gebieten, um damit wieder eine Auf-
wertung zu erreichen, die auch zu Mitnahmeeffekten im weiteren Umfeld fihren kann.
Die Transformation Richtung Wohnen sollte zurliickhaltend angewandt werden und im
Einzelfall nochmal geprift und im Sinne eines Erhalts von Gewerbeflachen abgewogen

werden.

7. Auch wenn kleinflachiger Handel in Gewerbegebieten grundsatzlich zulassig ist, so ist

eine strategische Steuerung und Konzentration auf bestimmte Standorte eine we-

sentliche Grundlage fiir die gesamte Wirtschaftsentwicklung. Gerade durch die Grenz-
nahe ergibt sich ein hoher Druck durch Handelseinrichtungen auf die Flachen und
damit auch eine Erhéhung der Bodenpreise. Der Ausschluss von Handel kann daher
in einzelnen Gebieten sinnvoll sein, um hier gerade dem verarbeitenden Gewerbe Vor-

rang einzuraumen.

8. Mit der Einzelhandelssteuerung einher geht auch eine weitestmogliche Konzentration

von Handel auf die Innenstadt, aber auch der aktiven Unterstiitzung der Ansied-

lung von weiteren frequenzbringenden Nutzungen in den Innenstadtlagen. Dazu

kénnen handelsnahe Dienstleistungen (Friseure, Reinigung, Schlisseldienst, Post
etc.) zahlen, aber auch Blronutzungen (wie Kreativwirtschaft, Architekturbiiros, Steu-
erberatung, auch in OG-Lagen) sowie endkundenorientierte Branchen (Finanzdienst-
leister, Gesundheitsdienstleister, Freizeit / Sport) oder offentliche und Bildungseinrich-
tungen (Blcherei, Fahrschule, Nachhilfe).

Da der Einzelhandel heute immer mehr auch auf die weiteren Frequenzen und Be-
suchsgrinde im Umfeld angewiesen ist, sind umfassende Bestrebungen der Nut-
zungskopplung und Aufwertung der Innenstadt zu unternehmen. Damit kann
gleichzeitig gewahrleistet werden, dass knappe Gewerbeflachen auch vorrangig fur die
Branchen genutzt werden, die auf die Rahmenbedingungen eines Gewerbegebietes
angewiesen sind. Bironutzungen sollten im grof3en Umfang im Gewerbegebiet vermie-
den werden. Auch flexible Flachen fur Grinder (Co-Working, Pop-up-Konzepte) kon-
nen in der Innenstadt in nicht mehr fir Handel vermarktbaren Flachen eine Alternative
darstellen. Flachen- und Immobilienerwerb durch die Kommune kénnen dabei auch
eine wesentliche Moglichkeit der sicheren Steuerung bieten, die eine einheitliche Ver-
marktung der Standortvorteile, auf die im Folgenden noch eingegangen wird.

In allen Fallen bedarf es von kommunaler Seite bzw. von Seiten der WWT einer aktiven
Unterstitzung diese Entwicklung und einer Schaffung von entsprechenden Personal-

stellen zur Umsetzung eines aktiven Ansiedlungs- und Vermarktungs-
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managements — egal ob in der Innenstadt oder in Gewerbegebieten. Entsprechend
Bestrebungen werden auch bereits heute erfolgt und kénnen noch weiter intensiviert

werden.

Idee / MaRnahme / Beispiele:

Grafik: Details zu Leitziel 5

MalRnahme Inhalte

MaRnahmen = Ankauf Rohbauflachen (Bereitstellung Finanzmittel durch kom-
zur aktiven munalen Haushalt) als Zwischenerwerb; Weiterverkauf nach Er-
Steuerung der schlieBung. Vorteil der aktiven Entscheidung Gber Nutzungen
Flachen- und und konkrete Unternehmen bei Verwaltung und Rat
Branchenent- = Bebauungspléane / Stadtebauliche Vertrage zur Definition von
wicklung Rahmenbedingungen, nachhaltiger Bauweise, Beteiligung an 6f-

fentlicher Infrastruktur, etc.

Dazu zahlen Ansatze wie:

= mehrgeschossiges Bauen (gerade fir Biro- und Dienstleis-
tungsnutzungen),

= die klare Steuerung von Betriebswohnungen,

= Vermeidung von Abstellflachen als Dauernutzung, z.B. fir
Wohnmobile

= Moderne Lagernutzung (z.B. Hochregallager)

= Stadtebauliche Vertrédge zur Definition von Rahmenbedingun-
gen, nachhaltiger Bauweise, Beteiligung an o6ffentlicher Infra-
struktur, etc.

= Weitere Planungsinstrumente, z.B. stadtebauliche Entwick-
lungsmalBnahme mit Nachweis eines erhéhten Bedarfs an Ar-
beitsstatten / Bebauungsfristen und Rickkaufsrechte

Konzepte durchmischte / urbane Quartiere (Bsp. Berlin und Tibingen)

Quelle: Umweltbundesamt: Umwelt- und Aufenthaltsqualitat in urbanen Quartieren, Bild: Ricarda Patzold / Difu,
https://www.boell.de/de/neue-stadtquartiere
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Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe, Handwerk auf ehemaligen Industriearealen (Bsp.

Hamburg)

1. geférderte Wohnungen
2. Mietwohnungen
3. Eigentumswohnungen
4. Baugemeinschaften
5. Seniorenwohnungen + Kita EG
6. Mietwohnungen
7. Gewerbe Halle 7
8. Gewerbe Magazingebaude
9. Gewerbe Halle 6
10. Kita und geforderte Wohnungen
11. Eigentumswohnungen
12. Mietwohnungen
13. geforderte Wohnungen
14. geforderte Wohnungen
15. Gewerbe

Offentl iche /
A. Quartiersplatz

B. Spielplatz

C. griiner Hof

D. steinerner Hof

Ur

Quelle: http://www.halle6-kolbenhoefe.de/, https://www.kolbenhoefe.de/konzept/, https://urbaneproduktion.ruhr/
beispiel/kofabrik/
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Schaffung Aufenthaltsrfiume mit besonderem Charakter (Erlebnisgastronomie, Aufenthalts-
raume in urbanen Quartieren oder der Innenstadt) (Bsp. Aalen, Wuppertal)

Quellen: safe-aalen.de, 2021, ostertag-aalen.de, 2021, Utopiastadt_Wuppertal_Fotografie Wolf Sondermann.

Anséatze fir Entwicklung von Handwerk und neuen Nutzungen in der Innenstadt (Solingen,

Hamburg)

Quelle, https://www.glaeserne-werkstatt-solingen.de/
https://www.handwerkshof-ottensen.de/#,
https://urbaneproduktion.ruhr/beispiel/handwerkerhof-
ottensen/
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Strategische Flachenentwicklung und Leerstandsnutzung (Bsp. Wendlingen)

T g
() 3
%"".«& Strategische Immobilien

Verfligbarkeitder Grundstiicke
(Méglichkeiteines Umbaus oder
! Neubaus)

. nichtverfugbar

Mdglicherweise in den
kommenden Jahren verfligbar

Ziel: Erhaltder
Einzelhandelsfunktion

grof3e Verkaufsflachen, mdgliche
Flachenzusammenlegungen,
Aufwertung der Achse (Fassaden)

Entwicklungenin den
kommenden Jahren méglich

% Immobilien
N

X

_ é s Y :

,Of{%e.
b

\\

S Verweilfunktion
Nahversorgung erhalten und
Verweilmoglichkeiten ausbauen

| (AuBengastronomie, Restaurants etc.)

Ml [ =g Tl SN

komm AKADEMIE, Stand Juni 2021,\

'.1.' 1 Kartengrundlage: StadtWendIingen:

Quelle, imakomm, ,Branchenmixoffensive Wendlingen®.

Kreativ-, Eventraum und Co-Working (Bsp. Herrenberq)

Sl
Quelle: Stadt Herrenberg, https://kreativ.mfg.de/news/details/3365-chamaeleon-spaces-20-eroeffnet/
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6.4 Inhaltliche Strategie - Kernelemente und Leitziele

Die weiteren Kernelemente und Leitziele der Gesamtstrategie beziehen sich auf MalRhahmen
und Ansétze, die inhaltlich zu einer Starkung und Entwicklung von Weil am Rhein als Wirt-

schaftsstandort beitragen kdnnen. Diese umfassen Themen der Standortprofilierung, der Zu-

sammenarbeit, wie auch der Fachkrafteanwerbung.

/ 5. Aktiver Flachen-
erwerb fiir groRtmogliche

i Nachverdichtung

priorisieren Planungssicherheit
. Entwicklung auf strategisgh ge- 6. Schaffung gemischter
Quartiere beriicksichtigen fur

wiinschte Branchen ausrichten,

ohne sich einzuschranken Arbeiten und Wohnen

7. Handelsentwnck—
lung aktiv steuern
und Konkurrenz far

‘2. Bestandsstarkung -
Flachen fir Verlage-
rungen / Erweiterungen
bereit halten . Gewerbeflachen
. . Entw ekiung Steuerung & reduzieren
_Sicherung eines Flachen - Aufwertung _
,,Handlungspuffers* strategisch 8. Aktives Eingreifen
und resilient in Innenstadtflaichen —
Ausbau von

fur aktive und flexible

Reaktion auf Bedarfe

und Anfragen — ggf. //___A\ Frequenzen und

interkommunal “WEILAM RHEIN Angeboten

Gewerbeflachen-

15. Fachkrafte- strategie 9. Standortvorteile
anwerbung bzw. definieren / schaffen

Riickholung mit Rahmen- Nutsing :( nutzen - offensnvd

neuen Ansatzen bedingungen & SEardoct: 'e%':':uml'efeﬂ un

zusammen mit Zusammen- g I

- Unternehmen arbeit vorteile

s 14, Moglichkeiten der

.0 Zusammenarbeit nutzen —
% Akteure vor Ort vernetzen

10. Aktive Unterstitzung /
Anwerbung Start-ups,
Ausbau Hochschul- §
standort §°‘
o
i

11. Grenznahe als Standortvorteil

wahrnehmen / nutzen,
Herausforderungen aktiv angehen fo”

e A
\ ?n
13. Planungen und

. Q
2’@ Entwicklungsmog-
“9;;, : lichkeiten der 12. Vorteile / Chancen der
»»»»»»» ortlichen Betriebe regionalen Infrastruktur
schitzen / starken - bewusst einsetzen und

Burokraheabbau

Seite 97 von 152

© imakomm AKADEMIE GmbH



Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Nutzung Standortvorteile

Der Standortwettbewerb zur Ansiedlung neuer Unternehmen nimmt nicht nur in Weil am Rhein
merklich zu, sondern deutschlandweit. Unternehmen achten nicht mehr rein auf die Verflg-
barkeit von Flachen, sondern auch auf attraktive Rahmenbedingungen, egal ob infrastrukturell
oder auch weiche Standortfaktoren, wie z.B. ein attraktives Umfeld zur Anwerbung von Mitar-
beitenden. Es gilt diese Standortvorteile weiterhin zu nutzen, noch konkreter zu definieren und
gerade bei der Schaffung neuer Gewerbeflachen auch aktiv zu vermarkten. Ein sichtbares
Absetzen von anderen Standorten gelingt heute nur noch mit auffalligen Ansatzen, die tUber

eine reine Flachenborse hinausreichen und auch gelebt werden mussen.

9. Weil am Rhein weist grundsatzlich zahlreiche Standortvorteile auf — gerade auch fir

den Gewerbestandort. Neben der Erreichbarkeit (Uber Stral3e, Hafen, Schiene) kon-
nen vorhandene Cluster, die infrastrukturelle Ausstattung und auch das Umfeld im
Sinne eines attraktiven Standortes auch fir Freizeitangebote genutzt werden. Grund-

satzlich kdnnen hier auch noch weitere Punkte definiert und ausgebaut werden, ge-

rade auch bei der Ansprache bestimmter Branchen und deren notwendiger Rahmen-
bedingungen (Uberdurchschnittliche Breitbandanbindung, Unterstitzung bei der
Fachkrafteanwerbung, nachhaltige Gewerbegebiete mit gemeinsamer Infrastruktur,
Urbane Quartiere, etc.). Das heil3t: mit der Umsetzung neuer Konzepte, Flachen und
innovativer Rahmenbedingungen (gerade auch Aspekte, die auch im nédheren Umfeld
so nicht gegeben sind) ist auch immer eine aktive Sichtbarkeit von Bedeutung.

10. Wie die aktuellen Statistiken zeigen, weist Weil am Rhein eine negative Bildungswan-
derung auf, da gerade jingere Bevolkerungsgruppen fir Studium und Ausbildung an
wesentliche Hochschulstandorte abwandern. Weil am Rhein kann hier zuklnftig ver-

mehrt seine aktuellen Entwicklungen nutzen und sich als Architekturstandort (Um-

setzung Duale Hochschule Lorrach auf dem Vitra Campus) profilieren. Dabei ist auch

fur die Studierenden hinaus weiterzudenken, die Kreativbranche auch an Standort zu

halten und Flachen fir Start-ups und Jungunternehmen anzubieten. Dies ist als kon-

tinuierlich wachsender Prozess zu verstehen, der aktiv genutzt werden kann auch
um neue Unternehmen langfristig an den Standort zu binden und dabei auch ein klares
Alleinstellungsmerkmal auch in Kooperation mit Vitra aufzubauen. Dies kann sich
positiv auf den Gesamtstandort, die Wirtschaftskraft und auch die Fachkrafteanwer-

bung auswirken.
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11.

12.

Die Néahe zur Schweizer Grenze stellt fir den Standort Weil am Rhein eine wesentliche
Herausforderung dar. Die Lohn- und Arbeitsstrukturen im Nachbarland fiihrt zu einer
hohen Zahl an Grenzgéangern, die in der Schweiz arbeiten und auf der deutschen Seite
wohnen. Dies wird vorrangig als Standortnachteil empfunden. Grundsatzlich sollten

aber gerade auch die Vorteile vermehrt definiert und genutzt werden, sowohl fiir die

franzésische als auch die Schweizer Grenznahe. Sowohl die vermehrte Koopera-

tion konnte hier genutzt werden fiir grenztiberschreitende Konzepte, aber auch Uber-
legungen getroffen werden, welche ausléandischen Firmen und Branchen durch
Standorte auf deutscher Seite /in der EU profitieren kdnnten und hier bei verfug-
baren Flachen eine aktive Anwerbung anstreben. Dies kann sowohl durch eine aus-
gegliederte Produktion gelingen aus als durch AulR3enstellen auch von KMUs durch den
Zugang zu deutschen Kunden. Die Grenznahe kann hier bei einer aktiven Flachenver-
marktung einen klaren Standortvorteil bringen.

Gleiches gilt weiterhin fur Branchen, die Kunden aus der Schweiz und Frankreich
anziehen oder auch grenziiberschreitende Handelsbeziehungen intensivieren kdnnten

(z.B. Gesundheitsbranchen).

Weil am Rhein befindet sich in einem starken Standortumfeld, das zwar Konkurrenz

bringt, aber auch Vorteile durch starke kooperierende Strukturen bietet. Neben

Uberlegungen der Nutzung durch interkommunale Kooperationen in der Gewerbe-

flachenentwicklung, kdnnen gerade Knowhow und Netzwerke noch starker genutzt

werden, gerade in der Standortvermarktung. Die regionalen Wirtschaftsférderungs-
und Tourismuseinrichtungen bieten hier wichtige Plattformen und k&nnen auch
Knowhow biindeln, das vor Ort dann nicht mehr in jeder Kommune verfligbar sein muss
(unter anderem Beratungen flr ortsanséssige Unternehmen in spezifischen Themen-
feldern, wie Digitalisierung, KI oder Nachhaltigkeit. Nichtsdestotrotz muss es zusatzlich
das Ziel sein, die individuellen Standortvorteile zusétzlich nach auf3en zu tragen und
sich auch im Umfeld abzusetzen. In diese Mischung kénnen die Kommunen vor Ort

auch im gegenseitigen Austausch mit ihren Ideen voneinander profitieren.
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Idee / MaRnahme / Beispiele:

Schaffung von Flachen fir Grinder, innovative Jungunternehmen in attraktiven Rdumen in
bestehenden Gebauden oder als Neubau (Rastatt, Karlsruhe, Straubing)

— —

SRS 3 Fabeld |

Quelle: https://lwww.rastatt.de/wirtschaft-foerdern/gruenderzentrum, Praxisbericht Karlsruhe. Alter Schlachthof als
Raum fur Kreativunternehmen; https://standort.straubing.de/besser-investieren/unternehmensgrndung/technolo-
gie--und-grnderzentrum/index.html
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Klare Vermarktung von Standortvorteilen (Bsp. Roth)

statt im urlaub rot sehen:
“lieber im urlaub roth sehen.

willkommen in einer der
schonsten ecken frankens.

EVENTS 2020
NROTH

LND LUMGEBLING.

Wanderungen, Sport tnd Kutur,
Vereine und was sonst noch los ist.

Bildquellen: imakomm / ATTACKE / Stadt Roth

www.wir-sind-roth.de
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Vorhandene Kooperationen nach mehr nutzen

. Wirtschaftsregion

EE SUDWEST

REGION ~ SERVICE ~ PROJEKTE ~ UBERUNS  TERMINE  NEWSLETTER

Unser Service

@ Far Unternehmen A o . Wirtschaftsregion Stidwest Gm...
| 1.088 Follower:iinnen
1 Monat «
h Gewerbeflichen € ron Jetzt noch schnell anmelden | | |
i

Dieses Event sollten Sie als Unternehmerin oder
Unternehmer aus BJ St. Blasien, B ... mehr anzeigen

Wirtschaftsregion

| | o
Bl SUDWEST

Quelle: https://www.wsw.eu/

Wirtschaftsregion Stidwest Gm...
1.088 Follower:innen
1 Monat « Bearbeitet « @

W Zukunft.Dialog — Nutzung von KI im
Unternehmen
7T Di 19.03.2024 | 8:15 - 9:00 Uhr ... mehr anzeigen

ZUKUNFT
RAUM @

Nutzung von KI im Unternehmen
Refvrwnsen: O ot Kihe u Chestian Newscbreander
Vel A Parines Rehisarmete o, SO gort et Konwtans am B

. oimsozaozs

L Py p——
BR SOOWEST iy

Die eigenen individuellen Vorteile genauer definieren und nach aul3en stellen

Quelle: https://www.badische-zeitung.de/der-studiengang-architektur-ist-bei-vitra-in-weil-am-rhein-angekommen
https://www.schwarzwald-tourismus.info/attraktionen/weil-am-rhein-die-stadt-der-stuehle-b5bc9c7e50
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Grafik: MallBnahmenvorschlage fur das Leitziel 10
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Rahmenbedingungen und Zusammenarbeit

Nicht nur die Schaffung von adaquaten Rahmenbedingungen fir die Neuansiedlung von Un-
ternehmen an den Standort ist eine wesentliche Voraussetzung der Wirtschaftsentwicklung,
sondern gerade auch die Zusammenarbeit und die langfristige Bindung und Starkung von an-
sassigen Unternehmen stellt einen wesentlichen Baustein eines zukunftsfahigen Wirtschafts-
standortes dar. Dazu zahlt die kontinuierliche Kommunikation zur Ermittlung von konkreten
Bedarfen, wie auch die Unterstitzung bei aktuellen Herausforderungen und Bedarfen. Dazu
zahlt nicht nur eine verfligbare Entwicklungsflache, wenn Bedarfe gegeben sind, sondern ak-
tuell auch Aspekte, wie ein Blrokratieabbau und eine Unterstlitzung bei der Fachkrafteanwer-
bung. Weitere und sich wandelnde aktuelle Themenfelder sind im direkten Austausch mit den
Unternehmen immer wieder gemeinsam zu definieren. Die Nutzung von regionalen Angeboten
der Beratung und Fortbildung sowie die gemeinsame Vermarktung wurden bereits in den vor-

hergehenden Leitzielen erlautert.

13. Fir viele Unternehmen — nicht nur in Weil am Rhein — stellen birokratische Vorgaben

bei Bauvorhaben, Fordermittelsuche und Anwerbung von Arbeitskraften wesent-

liche Hirden in der eigenen Entwicklung dar. Zusammen mit einer knappen personel-

len Ausstattung innerhalb der Verwaltungen, um Prozesse zu beschleunigen, kann

es hier zu Unstimmigkeiten kommen, die in Teilen durchaus zu Uberwinden sind.
Grundsatzlich sollte das Ziel verfolgt werden, neben allen rechtlichen Vorgaben — ge-
meinsam zu Losungen in einer schnellen Umsetzung zu ermdglichen und Unterneh-
men eine Beratung anzubieten, welche Entwicklungsmoglichkeiten sich ihnen bieten.
Dies kann bei einer professionellen Umsetzung (digitale Antragsmaoglichkeiten, klare
Ansprechpartner und Hilfestellungen) ein klarer Standortvorteil sein. Planungen und
Entwicklung kénnen damit beschleunigt werden und Vorteile fir beide Seiten entste-

hen.

14. In Weil am Rhein bestehen mit einer klaren Besetzung von Wirtschaftsférderung und
Stadtmarketing durch die WWT, sowie auch privaten und ehrenamtlichen Organisatio-
nen, wie die IG Weinweg oder die Arbeitsgruppe AUF (Arbeit, Unternehmen, Familie),
bereits zahlreiche aktiv Beteiligte an der Wirtschafts- und Innenstadtentwicklung. Diese
Vorteile gilt es auch weiter zu nutzen und ggf. noch weiter zu optimieren. Gerade eine
gemeinsame Organisation des Einzelhandels oder der Innenstadtbrachen zur Vertre-
tung ihrer Interessen ware fir die Zukunft wieder wichtig und wiinschenswert.

Eine Gewerbestrategie sieht neben den rein raumlichen Entwicklungskomponenten,

die v.a. thematisch in der Umsetzung bei der Verwaltung zu sehen sind, auch
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zahlreiche Aspekte vor, die sich eben mit inhaltlichen Themen beschaftigen. Auch
wenn hier die Wirtschaftsforderung in zahlreichen Aspekten eine Federfiihrung tGber-

nehmen kann, so ist gerade die Zusammenarbeit mit den Akteuren vor Ort im Sinne

einer Aufgabenteilung und gemeinsamen Zielsetzung von Bedeutung, wie auch

Kommunikation mit den Unternehmen vor Ort zu individuellen Bedarfen, Planungen
und Herausforderungen.

In der Einrichtung von festen Abstimmungsformaten besteht hier eine Mdglichkeit
der Ausweitung der Akzeptanz von Zielen und Planungen, da die frihzeitige Beteili-
gung und Abstimmung mit den betroffenen Gruppierungen hier eine zielfihrende Zu-
sammenarbeit ermoglicht. Dies kann sowohl bauliche Mal3nahmen betreffen als auch
inhaltliche Entwicklungsthemen nach wesentlichen Schwerpunkten.

Eine Aufgabenteilung ermdglicht weiterhin die Reduktion des personellen Aufwandes
an einzelnen Stellen, da die Dopplung von Tatigkeiten reduziert wird und auch ehren-
amtliche Tatigkeiten weiter fortgefiihrt werden kdnnen, auch wenn sich die Aufgaben

hier in den meisten Kommunen auf immer weniger Schultern buindeln.

15. Wie sich im Rahmen der Analysen und Beteiligungen gezeigt hat, stellt der Fachkraf-
temangel die ortliche Wirtschaft in Weil am Rhein vor grof3e Herausforderungen.
Dies ist grundsatzlich kein standortspezifisches Problem, sondern eine bundesweit
sich weiter verscharfende Entwicklung. Nichtsdestotrotz gilt es, der Thematik auch vor

Ort individuell zu begegnen.

In diese Thematik spielen zahlreiche der bisherigen Leitziele klar hinein, da eine Fach-

krafteanwerbung nur mit einem funktionierenden Gesamtstandort leistbar ist.

Zu den wesentlichen Rahmenbedingungen z&hlen dabei

= Standortvorteile definieren und vermarkten,

= ein Uberdurchschnittliches infrastrukturelles Angebot inkl. Bildungs- und Ge-
sundheitsangeboten,

= wie auch ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum, gerade auch bei kleineren
Einheiten fur die Anwerbung auch jungerer Bevoélkerungsgruppen. Auch Ansatze
der Schaffung von Mitarbeiterwohnungen kann hier ein Mittel sein, um bezahlbaren
Wohnraum, gerade fir Auszubildende und Berufseinsteiger zu schaffen.

= konkrete Vorteile, wie gesicherte Kinderbetreuung, Willkommenspakete, Mobili-
tatsangebote, etc. schaffen und Unternehmen damit in Kooperationen unterstitzen

bei gemeinsamer Umsetzung.
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= Anreize gerade auch fir altere Arbeitnehmer schaffen, die einem immer gro3e-
ren Anteil der Beschaftigten ausmachen. Die langere Bindung im Beruf und die

Nutzung des Knowhows kdnnen Unternehmen hier klare Vorteile bieten.

Die Stadt Weil am Rhein stellt sich der Herausforderung bereits aktiv und ist in regi-
onalen Netzwerken aktiv, die selbst zahlreiche Vermarktungs- und Beratungsaktivita-
ten fUr die Unternehmen und Ansiedlungswille in Landkreis und Region durchfuihrt. Auf
dieser Grundlage kénnen sinnvoll Erganzungen fur den individuellen Standort Weil am
Rhein selbst und auch fir eine noch starkere Sichtbarkeit der Besonderheiten und

Standortvorteile nach auf3en vorgenommen werden.

Idee / MaRnahme / Beispiele:

Unterstiitzung Unternehmen, um altere Beschaftigte im Unternehmen zu halten

Um altere Mitarbeitende im Unternehmen zu halten setzten
Unternehmen am hdufigsten auf die Flexirente

Es gibt verschiedene Anreize, um Rentenberechtigte ldnger im Unternehmen zu halten. Die meisten Betriebe,

ndmlich 81 Prozent setzten dabei auf die Flexirente, also einem Hinzuverdienst zur vorgezogenen Altersrente.

Weitere Moglichkeiten sind der Wechsel zu einem Minijob oder der Wegfall der Arbeitslosenversicherungsbetrédge.

MaBnahmen, um Altere linger im Unternehmen zu halten
Flexirente: Hinzuverdienst zur vorgezogenen Altersrente 81
Wechsel zu Minijob im gleichen Betrieb 74
Wegfall der Arbeitslosenversicherungsbeitrage 72
Wegfall von Altersgrenzen 61
Erhdhung der Rentenanwartschaft jenseits der Altersgrenze 60
Altersteilzeit im Blockmodell 54
Altersteilzeit ohne Blockmodell 46
Arbeitszeitverkurzung ohne Lohnausgleich 38

Befristung jenseits der Altersgrenze 29

0 20 40 60 80 100

K (J F A (in Prozent)
b Quelle: IAB-Stellenerhebung 2015 und 2018 In IAB Kurzbericht 18/2020, elgene Darstellung

Quelle: https://lwww.kofa.de/mitarbeiter-finden/zielgruppen/aeltere/
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Werkswohnungen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und Fachkrafteanwerbung.

Auch als Kooperation von kommunaler Wohnungsbaugesellschaft und Unternehmen denkbatr.
w ] | ;

/§ Al 1

Mehr als nur Werkswohnungen

So viel Prozent der Unternehmen unterstiitzen die Mitarbeiter beim Thema Wohnen auf folgende Weise

Anmietung von Wohnungen Kauf von Wohnungen Wohnungsbau Erwerb von
und Weitervermietung an und Vermietung an fr Belegrechten fiir
Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter Mietwohnungen

Mehrfachnennungen moglich
Befragung von 567 Unternehmen im 2. Quartal 2023

Quelle: nstitut der deutschen Wirtschat iwd
©2024 W Medien /iwd IW

Quelle: https://www.imm-cologne.de/magazin-archiv/business-insights/revival-fuer-werkswohnungen/;
https://www.iwd.de/artikel/renaissance-der-mitarbeiterwohnungen-612774/ https://www.ihk-muenchen.de/de/Ser-

vice/fachkraefte-sichern/werkswohnungen/
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Vorhandene Marketingplattformen noch starker nutzen, aber auch mit individuellen Vorteilen
und Besonderheiten werben

SUDWEST n B O =
% WORK

Hier lebt die

- e, R I wes

Quelle: https://www.suedwestwork.de/

Klare Bewerbung und Netzwerkbildung zur Nutzung von bestehenden Clustern und Knowhow

GIPAT

Blickauf die
Willkommen in Giengen... BRANCHEN

attraktiver
Wirtschafts
STANDORT

e Broscham do STac Gengen | W gangen. o

Quelle: https://www.giengen.de/de/Wirtschaft-Bauen/Gewerbegebiete/Giengener-Industriepark-A7; Standortbro-
schire
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Kommunikation und Sichtbarkeit

Unternehmensnewsletter - Stadt Lohr
a.Main

zum Thema Wirtschaftsférderung und Unte

Newsletter abonnieren

» Datenschutzrichtlinien

Unsere aktuell laufenden Projekte:

¥ Leerstandsmanagement
¥ Netzwerkfriihstiick

» MainLokalShop

» Lohrer Lieblingsplitze
¥ Schaufensteroffensive
» Lohrer Starthilfe

» Projektfonds Innenstadt

Quelle: Lohr am Main

Auffallende und klare Ansprache von Zielgruppen fir Fachkréafte

b
MORGENS AN DER MASCHINE
LABENDS AM MASCHSEE §
- is -

AUSBILDUNG
WARTET. 7

STARTE IN DIESEM JAHR IN EINEM VON - ;
UBER 300 AUSBILDUNGSBERUFEN: & g
digga-muss-los.de

10 h LEIBNIZ UNI

16h ERLEBNIS 20O
20 h THEATER 3 STUDIEREN, LEBEN, MEHR!

HANNOVER

Quelle: https://www.visit-hannover.com/Hannovers-Image/Aufregend-unaufgeregt-FachkréeC3%A4fte-Hannover
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6.5 Fazit und Empfehlung Umsetzungsschritte nach Zeitstufen

Im Oberzentrum Weil am Rhein, bestehen heute nur noch eingeschrankt Entwicklungs-
moglichkeiten fur die Erweiterung ansassiger Unternehmen und Neuansiedlungen am Stand-
ort. Auch wenn die internen Erweiterungsbedarfe aktuell noch gedeckt werden kénnen, so sind
gerade Flachen fur mittlere oder grofRere Anfragen zur Starkung des Gesamtstandortes rar
und konnen mittel- bis langfristig die Bedarfe nicht decken. Ein aktives Handeln ist kaum
maoglich.

Fur eine aktive Anwerbung von gewiinschten Branchen und Unternehmen und einer wei-
teren Standortprofilierung ist ein Handlungspuffer im Sinnen von verfligbaren Potenzialfla-
chen eine wesentliche Grundlage. Uberlegungen und Planungen der weiteren Umsetzung von
Gewerbeflachen im angepassten Umfang ware damit ein wesentlicher Schritt fir den Wirt-
schaftsentwicklung. Dabei geht es nicht um eine schnellstmdgliche Flachenbelegung, sondern
um gezieltes Handeln bei Erweiterungsbedarfen und auch bei attraktiven Neuansiedlun-

gen mit erwartbaren positiven Effekten fir den Gesamtstandort Weil am Rhein

Aufgrund der Flachenknappheit kommt der Nachverdichtung und der Aufwertung / intensi-
ven Nutzung von Bestandsgebieten eine wesentliche Rolle. Damit kann in wesentlichen
Gewerbegebieten durch eine Umnutzung neben der Schaffung von zusatzlichen Flachen auch
eine zeitgemaRe Aufstellung erreicht werden. Die aktive Steuerung von Branchen, auch un-
ter Einbeziehung der Innenstadt fir Buronutzungen und nicht stérendes Gewerbe, unterstutzt

diese zusatzlich.

Weiterhin bestehen strategische Ansatze im Rahmen einer Standortprofilierung zur aktiven
Anwerbung von Unternehmen und Fachkraften. Die Definition von Standortbesonderheiten
und auch von Vorteilen der Grenznéhe sind dabei mit einzubeziehen, um sich auch vom wei-
teren Umfeld abzuheben. Insgesamt kann die Stadt Weil am Rhein ihre Standortvorteile noch
verstarkt ausspielen und nutzen, um zusammen mit den Akteuren vor Ort noch bessere

Rahmenbedingungen fir bestehende und zukinftige Unternehmen umzusetzen.

Die personellen und finanziellen Ressourcen sind dabei entsprechend ggf. auszubauen,

da wesentliche Schritte einer intensiven Kommunikation und Abstimmung bedurfen.

Auf Basis der erfolgten Uberlegungen kénnen folgende Umsetzungsschritte empfohlen wer-

den. Diese sind grundsétzlich davon abhangig welches Umsetzungsszenario verfolgt wird.
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Die Empfehlungen basieren auf einem moderaten bis wachsenden Ansatz, der aber eine

Innenentwicklung immer mit im Fokus behalt.

Die angegebenen Schritte stellen im groben die wesentlichen notwendigen Handlungsan-
satze dar, um eine Entwicklung von Flachen zu erméglichen und die notwendigen Rah-
menbedingungen zu schaffen. Auch einzelne langerfristig umsetzbare und kontinuierliche
Schritte sind dabei zeitnah zu starten, da Verfahrensschritte und notwendige Handlungsan-

satze hier erwartbar mehr Zeit in Anspruch nehmen.
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Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen®

Zeitplanung Umsetzungsschritte Details

Entscheidung Flachenentwickiung

Gewerbe und sonstige Entscheidung Gesamtstrategie raumliche Entwicklung
Quartiersentwicklung gemaB ISEK Definition von Rahmenbedingungen

Umsetzung noch gegebener Flachen Start Planungsschritte, Flachenprifungen

FNP

Start Umsetzung Aufwertungen / Nach- Aktive Innenentwicklung vorantreiben

verdichtung bestehende Kommunikation mit Unternehmen

Gewerbegebiete Ubersicht Potenziale Leerstande / untergenutzte Flachen
Kurzfristig / Offensive Nachverdichtung Innenstadt Planungen Zwischenerwerb Flachen

zeitnah - X .
Einigung auf vorrangig anzusiedelnde Definition von Zielgruppen

Branchen und Start einer aktiven Uberlegungen Aufbau aktive Vermarktungsansatze
Bewerbung von Flachenpotenzialen

Weitere Uberlegungen zur Zusammenarbeit Ausbau
Ansprache Kooperationspartner Hochschulstandort / Start-ups forcieren
Regionale Zusammenarbeit weiter nutzen / ausbauen

Erste Bewertung von moglich Klarung Besitzverhaltnisse
Potenzialflaichen zur Umsetzung Prifung Rahmenbedingungen / Hemmnisse der Umsetzung

Gesamtkonzept definieren mit Entwicklungen Wohnen und
Aufwertung / mogliche Schaffung Gewerbe
gemischte Quartiere Ansprache Bestandsunternehmen tber Verlagerungsinteressen
Mittelfristig beginnen (wenn alternative Flachen vorhanden)

Attraktivierung Gesamtstandort (auch schon kurzfristig denkbar)

ERN Tung e orel Definition der Standortvorteile und Umsetzung, auch tber

Rahmenbedingungen gemaR Strategie

Wirtschaft hinaus
= wenn strategisch gewinscht anhand von Bedarfe und noch
Langfristig Umsetzung weiterer Potenzialflichen / gegebenen Handlungspuffern
g Interkommunale Flachen =  Umsetzungsprozess eher langfristig zu erwarten, ggf. auch
frihzeitigere Planung
=  Kommunikation / Netzwerk Unternehmen *  Anderung der Bedarfe und notwendige Rahmenbedingungen
vor Ort. um Bedarfe und sowie auch Zusammenarbeit in der Umsetzung stellen

Rahmenbedingungen regelmiRig wév:tsv:r;tilézi:}z \(l‘:rraussetzungen fur eine leistungsfahige

abzustimmen “"‘! so auch eine _— - Ggf. auch regelmaRige Kommunikation im Sinne eines
angepasste Entwicklung zu erméglichen Unternehmerstammtischs

Kontinuierlich *  Nachverdichtung erméglichen - Sowgit Fléiphen {Leerstande vorhanden, ist eiqe Bek_egung
und intensive Flachenauslastung stets vorrangiges Ziel.

= Anfragen von auBen und Anderungen in der Flachenbilanz

" (erfolgte Erweiterungen, veranderte Bedarfe) sind wenn

=  Uberblick Anfragen und Flachenbilanz maglich regelmaRig festzuhalten und zu dokumentieren, um
einen Uberblick tber Potenziale und Bedarfe vorliegen zu
haben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.

8 8 Als ungefahre Orientierung fiir die Zeitstufen sind folgende Einstufungen anzusetzen: Kurzfristig: ca. 1-2 Jahre,
Mittelfristig: ca. 5 Jahre, Langfristig: ca. 10-15 Jahre.
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Anhang
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7

Anhang

7.1

Methodik Gewerbeflachenprognose / Angewandte Prognoseverfahren

Im Folgenden werden die angewandten methodischen Verfahren im Einzelnen beschrieben.

a)

Prognoseverfahren GIFPRO (Ansatz 1):

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose) ist ein nachfrageorientierter

Ansatz zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs einer Kommune nach §8 8 und 9 BauNVO.

Mithilfe des Modells lasst sich der Gewerbeflachenbedarf einer Kommune fiir einen Planungs-

zeitraum von circa 15 Jahre berechnen.®

Varianten des Modells:

Das klassische GIFPRO-Modell (Grundmodell) wurde bereits 1979/80 entwickelt. Die
Basis dieses analytisch-6konometrischen Prognosemodells waren umfangreiche Zeit-
reihenanalysen 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 ,Stellschrau-
ben“ waren zum Teil deutlich zu hoch angesetzt, sodass auch der resultierende Ge-
werbeflachenbedarf unrealistisch hoch ausfiel. Daher folgte im Jahr 1984 in Zusam-
menarbeit mit der Universitat Dortmund und dem Institut flr Landes- und Stadtentwick-
lung Nordrhein-Westfalen eine erste Weiterentwicklung des Prognosemodells (ILS-
Version) auf Basis einer verbesserten Datengrundlage. Eine zweite Weiterentwick-
lung des Prognosemodells fand 1987 durch die Einbeziehung differenzierter Werte
nach Wirtschaftsbranchen und Raumkategorie statt (GIFPRO-Regionsmodell).1° Wei-
terhin wurde 2010 eine weitere Variante anhand eines Fallbeispiels der Stadt Potsdam
erarbeitet (TBS-Modell). 1

9 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 99.
10 CIMA Beratung + Management GmbH (2012), S. 114f. Wirtschaftsflachenkonzept Stadt Heidelberg, K&In. Ber-

lin.

11 Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen, Difu, 2010.
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Das im Rahmen des vorliegenden Gutachtens angewendete Prognoseverfahren stellt

eine Verbindung aus beiden Weiterentwicklungen des GIFPRO-Grundmodells dar und

bezieht bei der Festlequng der zu verwendenden Standardwerte aktuelle Erkenntnisse

und Empfehlungen des Modellentwicklers'? mit ein.

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

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

3 Gewerbeflachenbeanspruchende <
Personen
P Neuansiedlungsquote und
~ Verlagerungsquote
Prognostizierte Beschéaftigte Prognostizierte Beschéftigte

durch Neuansiedlungen durch Verlagerungen

< Flachenkennziffer

h 4

Vorlaufiger Flachenbedarf

Freigesetzte und wiederverwendbare
Gewerbeflachen

v

Quelle: imakomm AKADEMIE 2024, verandert nach: Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 52.

12 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 wéhlt),

(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 zusétzli-

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 Beschaftigten,
lasst sich die notwendige zusatzliche Gewerbeflache in der untersuchten Kommune
nach folgendem Schema bestimmen:

Gewerbeflachenbedarf =

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen * Flachenbedarf pro Person

Der zuklnftige 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:

Das GIFPRO-Modell weist, wie oben beschrieben, gewisse methodische Schwachen
auf, insbesondere auch deshalb, weil regionale Besonderheiten darin keine Bertick-
sichtigung finden. Es handelt sich um ein statisches Berechnungsmodell, welches bei
den zentralen ,Stellschrauben® unabhangige Standardwerte verwendet. Um dieser Tat-
sache Rechnung zu tragen, wurde das GIFPRO-Modell um standortbezogene Fak-
toren und Ortliche Besonderheiten erweitert — quasi als Korrektiv zu dem sehr
»starren“ GIFPRO-Grundmodell.

Essentielle Bestandteile des GIFPRO-Modells sind die folgenden Kennziffern:

13 vallée, D. (2012), S. 24f.
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- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: Diese Zahl setzt sich zusammen
aus der Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten und der An-
zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeitslosen (= Personen, die im Falle
einer Beschaftigung Gewerbeflachen beanspruchen wirden).** Grundlage hierfur
sind die amtlichen Statistiken des Statistischen Landesamtes (sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen) sowie der Bundesagentur fir Arbeit
(Arbeitslosenquoten). Um etwaige temporare Schwankungen bzw. Ausrei3er in
den Beschéftigtenzahlen auszugleichen, wird sowohl bei den Beschéftigten als
auch bei den Arbeitslosen als Basis der Mittelwert der letzten sechs Jahre verwen-
det. Einbezogen werden die Beschaftigten aus den Wirtschaftszweigen ,Verarbei-
tendes Gewerbe / Baugewerbe® (zu 100%), ,Handel / Verkehr / Gastgewerbe* (zu
40%) sowie ,Sonstige Dienstleistungen® (zu 40%?*°). Die Beschéaftigen werden nur
anteilig mit einem Prozentsatz berucksichtigt, da Betriebe aus den Branchen ,Han-
del / Verkehr / Gastgewerbe" sowie ,Sonstige Dienstleistungen® nur zum Teil Ge-
werbe- und Industrieflaichen beanspruchen und als nicht stérendes Gewerbe durch-
aus auch an anderen Standorten (Mischgebiete, Innenstadte) angesiedelt werden
kénnen und auch sollen (und deshalb in einer gesonderten Berechnung weitere
Berticksichtigung finden).

Den Bedarfen wurde ein Planungszuschlag von 30% zugerechnet, der einen Fla-
chenpuffer zur ausreichenden Flexibilitat beinhalten soll sowie eine Einbeziehung

von Nebenflachen berilicksichtigt.

- Flachenkennziffer: Durchschnittliche Flache, die ein Beschétftigter in der Industrie
bzw. im Gewerbe beansprucht (Flachenbedarf pro gewerbeflachenbeanspruchen-
der Person). Fir die Flachenkennziffer wird ein Standardwert von 200 m2/ Beschaf-
tigter angenommen (aktuelle Empfehlung?®). Nach Bewertung der individuellen Si-
tuation vor Ort auf Basis der Branchenstruktur wird dieser Wert auf 170 angepasst,
da die Hauptbranchen eine leicht unterdurchschnittliche Flachenintensitat aufwei-
sen (hoher Anteil an Dienstleistungssegmenten / Handel mit einem geringeren Fla-
chenbedarf).

- Neuansiedlungsquote: Erfasst die Falle neuer Betriebe, die aus einer Neugrin-

dung, Zweigwerksbildung oder Verlagerung aus einer anderen Kommune

14 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 53f.

15 Anteil der Beschaftigen der Sonstigen Dienstleistungen wurde im Vergleich zum klassischen GIFPRO-Modell
auf 40% erhoht, da heute die Dienstleistungen auch in den Gewerbegebietslagen einen immer héheren Stellen-
wert einnehmen und daher auch der Flachenbedarf entsprechend ansteigt.

16 Bonny, H. W. (2013), S. 11.
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(interkommunale Verlagerung) resultieren. Der Standardwert wird bei 0,15/ 100 fur
gewerbeflachenbeanspruchenden Personen im produzierenden Gewerbe festge-
legt sowie ein bei 0,77 / 100 in den weiteren Wirtschaftszweigen (TBS-Version?’).
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 Bestimmung der Neuansiedlungs-
qguote wurden daher folgende standortbezogenen Faktoren (Quellen: Desktop-Re-
cherche, Angaben der Kommune) bertcksichtigt:

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, Physiothera-
pie, Pflegeeinrichtungen, Apotheken usw.),

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

o Breitbandanbindung der Gewerbegebiete,

o verkehrliche Anbindung (Busverkehr, Anschluss an Bahnstrecke und
Hauptverkehrsstral3en, néchster Guterbahnhof, nachster regionaler/inter-
nationaler Flughafen),

o Gewerbesteuerhebesatz,

o Bodenpreis fur Gewerbeflachen (Durchschnittswerte).

Fur jedes dieser Zusatzkriterien wurde je hach Auspragung eine Bewertung vorge-
nommen. Aus den Auspragungen der einzelnen Zusatzkriterien und deren Gewich-
tung anhand durchschnittlicher Bedeutungen der Faktoren ergibt sich ein Gesamt-
index, welcher sich schlie3lich auf den Wert der Neuansiedlungsquote auswirkt,

der in diesem Fall mit 0,17 und 0,79 leicht Gber den Ausgangswerten liegt.

- Verlagerungsquote: Erfasst die Falle von Betrieben, die ihren Standort innerhalb
der betrachteten Kommune wechseln (intrakommunale Verlagerung). Fur die Bran-
chen ,Verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® wird ein Standardwert von 0,403 /
100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen, fir ,Handel / Verkehr / Gastge-

werbe“ und ,sonstige Dienstleistungen® von 0,778 / 100 gewerbeflachen-

17 Bonny, H. W. (2013), S. 15.
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beanspruchenden Personen angenommen (GIFPRO-Regionsmodell'®). Auch die
(intrakommunale) Verlagerungsquote ist abhangig von den drtlichen Gegebenhei-
ten. So ist generell zu beobachten: Niedrige Verlagerungsquoten zeigen insbeson-
dere topographisch schwierige Regionen, Gebiete mit einer geringen wirtschaftli-
chen Dynamik sowie Bereiche, in denen groRe Betriebe vorherrschen.!® Zuséatzlich
kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb einer Kommune durch bedeutende infra-
strukturelle Veranderungen (lokaler Breitbandausbau, mafigebliche neue Ver-
kehrsanbindung 0.A.) beglinstigt bzw. hervorgerufen werden. Zur Berticksichtigung
dieser Einflussfaktoren wurden folgende Daten erhoben und in die Ermittlung der
Verlagerungsquote einbezogen:

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

Auch hier wurde aus der Summe der bertcksichtigten Kriterien ein Index gebildet,
der sich auf den Wert der Verlagerungsquote auswirkt. Die Werte liegen hier leicht
unter den Standardwerten mit 0,40 bzw. 0,775.

- Freisetzungsquote: Erfasst die durch Betriebsverlagerungen und -stilllegungen
freigesetzten Beschaftigten, respektive die dadurch freiwerdende Flache. Ein Stan-
dardwert von 0,7 / 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen wird angenom-

men (ILS-Version®).

- Wiederverwendungsquote: Anteil der frei gewordenen Flache, der eine Wei-
ternutzung erféahrt. Als Standardwert wird der Faktor 0,25 angesetzt, d.h. es wird
davon ausgegangen, dass nur 25 % der freigesetzten Flache fiir eine Folgenutzung

verfligbar 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 Eingabegro-
3en und des Outputs. Das GIFPRO-Modell kommt in der Praxis bereits seit Jahr-

zehnten zum Einsatz. Es ermoglicht Ergebnisse, auch wenn keine spezifischen,

18 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
19 Bonny, H. W. (2013), S. 25.

20 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
21 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
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ortsbezogenen Daten verfligbar sind. Die Ergebnisse kénnen allerdings lediglich
eine erste, grobe Anndherung an den tatsadchlichen Gewerbeflachenbedarf einer
Kommune liefern. Das Modell bietet die Mdglichkeit, die einzelnen ,Stellschrauben®

gemanR den ortlichen Gegebenheiten zu variieren, wie auch angewendet.?

- Schwachen: Wesentliche Komponenten des GIFPRO-Modells wurden auf Grund-
lage von Quellen ermittelt, die heutzutage nicht mehr zur Verfligung stehen. Zudem
sind die, bei den zentralen ,Stellschrauben® verwendeten Standardwerte zum Teil
alter als 30 Jahre und damit hinsichtlich ihrer heutigen Guiltigkeit in Frage zu stellen.
Die Fundierung der Datengrundlage gestaltet sich schwierig und kdnnte nur durch
umfangreiche empirische Erhebungen erreicht werden. Ein zentraler Kritikpunkt
des GIFPRO-Modells ist zudem, dass neben grundlegenden Trends der Wirt-
schaftsentwicklung keine spezifischen Standortbedingungen berlcksichtigt
werden. Das gesamte Berechnungsmodell beruht auf statischen Annahmen.?,
Durch die hauptsachliche Berechnung auf Basis der Beschéftigtenzahlen der ver-
gangenen Jahre (auch aufgrund fehlender valider Prognosewerte) werden unter-
durchschnittliche Entwicklungen in die Zukunft fortgeschrieben, so dass die Ergeb-
nisse nicht immer die realen Bedarfe wiedergeben. Gleiches gilt flr einen geringen
Beschaftigtenanteil in gewerbeflachennachfragenden Branchen, der fortgeschrie-

ben wird.

= Angesichts der methodischen Schwéchen des klassischen GIFPRO-Modells, die durch

die Anpassung an die raumlichen Gegebenheiten bereits klar reduziert wurden, ist es

erforderlich, weitere Berechnungsmodelle zur Bedarfsabschétzung im Bereich Gewer-

beflachen heranzuziehen (Mehrfachplausibilitdt). Nur so kann eine realistische Anna-

herung an den tatsachlichen Gewerbeflachenbedarf gelingen.

b) Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe und aktuelle Bedarfe (Ansatz 2):

Die weitere Herangehensweise der Bedarfsberechnung stellt eine Trendfortschreibung der
Entwicklung 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 erganzender Ansatz

eingebunden wird (= Mehrfach-Plausibilitat).

22 vallée, D. (2012), S. 25.
23 vallée, D. (2012), S. 26.
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Auf Basis sowohl der bisherigen realen Nachfrage nach Gewerbeflachen (Daten wurden hier
von 2016-2023 genutzt), als auch der Flachenentwicklung in den vergangenen Jahren wird bei
diesem Ansatz die Entwicklung der letzten Jahre analysiert und fur die nachsten Jahre
bis 2040 fortgeschrieben.

Zu diesem Zweck wurden von der Stadtverwaltung folgende Daten abgefragt und ausgewertet:

= Gesamtumfang der angefragten Gewerbeflachen (Daten ab 2018 berucksichtigt),
= Erweiterungsbedarfe gemafll Unternehmensbefragung,

= kommunale Flachenverk&ufe 2018 — 2022

= Erweiterung Bestandsflachen Unternehmen 2018 — 2022

Weiterhin finden folgende Inhalte Beriicksichtigung:

= Korrektur anhand der Angaben des Statistischen Landesamtes zur Entwicklung

der Gewerbe- und Industrieflachen seit 2018.

= Grundsatzlich wird bei der Trendfortschreibung davon ausgegangen, dass sich die Ent-
wicklung der letzten Jahre in den néachsten Jahren linear fortsetzt. Diese Annahme
entspricht allerdings nur selten der Realitat. Um die raumlich differenzierte Entwick-
lungsdynamik zu berticksichtigen, wurden die Ergebnisse der Trendfortschreibung

nach zentral6rtlicher Funktion und Raumkategorie korrigiert.

c) Korrektiv: Reduktion um Planungsflachen:

= Um zu einer realistischen Einschatzung des kunftigen Bedarfs zusatzlicher Gewerbe-
flachen zu gelangen, wurden bei allen Berechnungsverfahren von den prognostizier-
ten, absoluten Flachenbedarfen jeweils die vorhandenen Flachenpotenziale (verflig-
bare freie BPlan-Flachen, FNP-Flachen) abgezogen.

* Eine Einbeziehung weiterer Korrektive im Sinne von Auswirkungen durch die Entwick-
lungen von Industrie 4.0 oder weitere Anderungen der Nachfrage wurden bewusst
nicht einbezogen, da hier keine einheitlichen Prognosen bestehen, wie sich die Nach-
fragen hierdurch entwickeln und so keine undefinierten Anderungen der Prognose er-
folgen sollen. Dies wird auch durch die Ergebnisse der Unternehmensbefragung be-
stétigt, die hier keine sinkenden Flachenbedarfe durch entsprechende Trends angege-

ben haben.
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7.2 Anhang Unternehmensbefragung

Methodik & Strukturangaben:

Grafik: Strukturangaben der Unternehmensbefragung Weil am Rhein

Branche

Verarbeitendes Gewerbe / Industrie 9

Handwerk / Baugewerbe
Einzelhandel / KFZ Handel & Reparatur
Verkehr, Lagerei, Logistik

g W kA~

Dienstleistungen

Gesamt 28

Anzahl Mitarbeiter Stichprobe
Befragung

1- 9 Mitarbeiter:innen 10
10 - 29 Mitarbeiter:innen 8
30 - 49 Mitarbeiter:innen 6

Uber 50 Mitarbeiter:innen 4
Gesamt 28

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

Stichprobe

Befragung

32%

25%
14%
11%
18%

100%

36%
29%
21%

14%

100%
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= Unternehmen aus dem gesamten Stadtgebiet haben sich an der Befragung beteiligt.
= Neben Innenstadtlagen, ist auch eine Beteiligung in den Gewerbegebieten erfolgt,
wenn auch in unterschiedlich hohem Umfang. Die in den Gewerbegebieten angesie-
delten Betriebe stellen die wesentlichen gewerbeflachennachfragenden Branchen
dar, so dass deren Aussagen damit umso entscheidender fur die Strategie der Gewer-
beflachenentwicklung sind (u.a. verarbeitendes Gewerbe / Industrie und Handwerk /
Baugewerbe). Einzelangaben unter drei Betrieben innerhalb eines Gewerbegebietes

wurden unter ,Sonstige Standorte Kernstadt / Sonstige Standorte” summiert.

Grafik: Unternehmensstandort Teilnehmer Befragung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024.
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Grafik: Unternehmensstandort

Stichprobe

Befragung
2) Gewerbegebiet Friedlingen 5 18%
Nord
3) Gewerbegebiet Rebgarten 4 14%
6) Innenstadt 4 14%
Sonstige Standorte Kernstadt 3 11%
Sonstige Stadtteile -
8) Haltingen — Regionaler 3 11%
Gewerbepark
9) Haltingen 3 11%
Haltingen Sonstiger Bereich 4 14%
Sonstige Standorte 2 7%
Gesamt 28 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

= Bezuglich der Anzahl der Unternehmensstandorte innerhalb Weil am Rheins ergab
sich ein eindeutiges Bild mit nur einem Standort bei 86% der befragten Betriebe.

= Zudem gaben 82% an, lhren Firmenhauptsitz in Weil am Rhein zu haben.

Grafik: Unternehmensstandorte in Weil am Rhein und Hauptsitz des Unternehmens

Stichprobe .
Unternehmensstandorte Befragung | Hauptsitz des Unternehmens Stichprobe
Befragung
Einen Standort 24 86%

Zwei Standorte 2 7% Ja 23 82%
: 5 o

Drei Standorte 1% Nein 5 18%

Mehr als drei Standorte 0 0%

Gesamt 28 100%  Gesamt 28 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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Zufriedenheit / Unternehmensentwicklung:

= Die Unternehmen gaben mehrheitlich an, sehr oder eher zufrieden mit ihrem Unter-
nehmensstandort zu sein.

= Der Mittelwert der Zufriedenheit (zwischen 1 und 5 nach Schulnoten) liegt mit 2,0
knapp unter dem imakomm-Benchmark. Diese Ausgangsbasis ist positiv zu bewer-
ten, es bestehen aber aus Sicht der Unternehmen auch Verbesserungspotenziale.

= Thematische Bewertung: Die Unzufriedenheit besteht vor allem beziiglich der Themen
»,Hohe Lebenshaltungskosten®, ,Grenzverkehr/Verkehrsaufkommen®, ,fehlende Erwei-

terungsflachen® sowie ,blrokratischer Aufwand / Hindernisse®.

Grafik: Zufriedenheit Unternehmensstandort

eher unzu

7%

teils / teils

25%

eher zufrieden
32%

Benchmark: 211 Bewertung auf einer Skala von 1-5
(1 = sehr zufrieden, 5 = sehr unzufrieden)

Mittelwert= 2,0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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= Trotz grundsatzlicher Zufriedenheit, gab ein Grof3teil der Unternehmen Probleme an,
welche den Standort derzeit belasten.

= So haben 11 Unternehmen angegeben, keine Grundsticksreserven am Standort
vorhalten zu kdnnen. Die fehlenden Grundsticksreserven werden vor allem von den
Branchen ,Verarbeitendes Gewerbe®, ,Handwerk/Baugewerbe® und ,Verkehr, Lagerei,
Logistik“ genannt.

= Doch auch Themen der Erreichbarkeit beschaftigen die Unternehmen. 7 Betriebe
nannten eine nachteilige Anbindung mit Bus / Bahn / Rad an den Unternehmens-
standort sowie 6 Betriebe eine allgemein schlechte An- und Abfahrt zum Unterneh-
men.

= Auch das Thema der Breitbandversorgung ist in Weil am Rhein noch nicht ganzheit-
lich zufriedenstellend, auch hier fielen die meisten Nennungen auf das ,verarbeitende
Gewerbe®.

Grafik: Belastende Probleme am Unternehmensstandort
Keine weiteren Grundstiicksreserven am
Standort vorhanden

Anbindung mit Bus / Bahn / Rad fur 7
Mitarbeiter ist nachteilig

1

Schlechte An- / Abfahrt zum Unternehmen 6
Schlechte Breitbandversorgung (Telefon, 6
Internet)

Zu wenig Parkplatze am Firmenstandort 4
vorhanden

Betriebsflache ist am Standort zu klein, aber 3
Grundstucksreserven sind vorhanden

Schlechte Gebaudeanordnung (unglinstiger 3
Betriebsablauf)

Mangelhafter baulicher Zustand des 3
Gebéudes

Standortumfeld beeinflusst den 2
Unternehmensstandort negativ

Nein 7

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28, mehrere Antworten moglich.
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= Die Unternehmensentwicklung der letzten funf Jahre zeigt tendenziell positive bis
gleichbleibende Rahmenbedingungen auf. Zudem wurden zusatzlich besonders po-
sitiv strategische Unternehmensentwicklungen und VerkaufsflachenvergréRerungen
seitens der Unternehmen hervorgehoben.

= Die Beschaftigtenentwicklung der letzten 5 Jahre wurde allerdings bei der Mehrzahl
der Unternehmen mit stagnierend bis rucklaufig angegeben. Mutmalflich liegen Aus-
wirkungen der Pandemie/weltpolitischen Entwicklungen, Automatisierungsprozesse
etc. vor.

= Trotz der Corona-Pandemie und weltpolitischen Entwicklungen konnten fast 40% der
Unternehmen Umsatzsteigerungen in den letzten 5 Jahren verzeichnen. Negative
Entwicklungen lagen hier allerdings auch bei ca. 25% der teilnehmenden Betriebe.

= Die Flachenentwicklung der teilnehmenden Unternehmen ist mit insgesamt 1,8 ha
gering.

= Als weitere negative Entwicklungen nannten die Unternehmen den Fachkrafteman-
gel durch Abwanderungen, fehlende Auszubildende, mangelhafte Zusammenarbeit im

Dreilandereck und Wohnungsmangel.

Grafik: Entwicklung Unternehmen in den letzten flnf Jahren

Die Zahl der Beschaftigten hat Die Umsatzentwicklung war ... Wir haben uns am Standort
sich insgesamt... flachenmagig ...
...um insge-
samt 1,8 ha
erhéht negativ veg;;c;/[&ert ]
— verringert 28% 25% :
36% positiv
39%
icht nicht
velr];] it gleichbleibend verandert
369 79%
36% %
...v.a. Handwerk/Baugewerbe ...v.a. das Verarbeitende Gewerbe

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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= Die Umsatzentwicklung nach Branchen der letzten funf Jahre zeigt teilweise deutli-

che Unterschiede der jeweiligen Wirtschaftszweige.

= Die Umsatzentwicklung im Bereich Verkehr, Lagerei, Logistik weist mit Gber 100%

positive Entwicklungen auf. Hingegen zeigt das Handwerk / Baugewerbe mit tGber

40% die nachteiligste Entwicklung innerhalb der Branchen auf.

= Eine tiefergehende Analyse ist aufgrund der geringen Datenlage nur bedingt méglich.

Grafik: Entwicklung Unternehmen in den letzten funf Jahren — Umsatzentwicklung

nach Branchen

Verarbeitendes Gewerbe (n=9)

Handwerk / Baugewerbe (n=7)

Verkehr, Lagerei, Logistik (n=3)

Dienstleistungen (n=5)

0%

10%

20%

30%

positiv

40%

gleichbleibend

50%

60%

70%

negativ

80% 90% 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28, Nennungen weniger als drei werden aus Da-

tenschutzgriinden nicht dargestellt
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= Die Beschaftigtenentwicklung nach Branchen der letzten funf Jahre zeigt ebenso
Unterschiede der jeweiligen Wirtschaftszweige.

= Soist vor allem im Bereich Verkehr, Lagerei und Logistik und dem verarbeitenden
Gewerbe eine positive Beschéaftigtenentwicklung zu verzeichnen.

= Eine ausschlie3lich negative Entwicklung ist in keiner Branche zu erkennen. Ledig-
lich ist auch hier das Handwerk / Baugewerbe mit den hdchsten negativen Entwick-
lungszahlen gekennzeichnet. Allerdings sind in jeder Branche negative Entwicklungen
zu verzeichnen.

= Eine tiefergehende Analyse ist aufgrund der geringen Datenlage nur bedingt mdglich.

Grafik: Entwicklung Unternehmen in den letzten funf Jahren — Beschéftigtenentwick-
lung nach Branchen

Verarbeitendes Gewerbe (n=9)

Handwerk / Baugewerbe (n=7)

Verkehr, Lagerei, Logistik (n=3)

Dienstleistungen (n=5)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

erhoht nicht verandert verringert

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28, Nennungen weniger als drei werden aus Da-
tenschutzgrinden nicht dargestellt
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Wichtigkeit / Zufriedenheit nach spezifischen Themen:

Die Unternehmen haben weiterhin zu wesentlichen Rahmenbedingungen am Stand-
ort Weil am Rhein Einschatzungen zu Wichtigkeit und Zufriedenheit gegeben.
GroRere Diskrepanzen zwischen Wichtigkeit und Zufriedenheit und somit ggf. ein
Handlungsbedarf ergeben sich bei regelmafig genannten Themen, wie Héhe der Ge-
werbesteuer, der Verflugbarkeit von hochqualifizierten Arbeitskraften und der Breit-
bandanbindung, die inzwischen einen wesentlichen Standortfaktor darstellt. Diese As-
pekte stellen kein wesentliches ortsspezifisches Problem dar, sind aber trotzdem be-
deutende Herausforderungen fiir die weitere Entwicklung, die auch am Standort aktiv
in die strategische Entwicklung einzubinden sind.

Die weiteren hohen Diskrepanzen beim Wohnraum (inkl. Preisniveau) zeigen bereits
einen notwendigen Handlungsbedarf aus Sicht der Unternehmen auf. Das Ange-
bot an Wohnraum bildet hierbei eine wichtige Grundlage auch fur die Anwerbung von
Fachkraften, dabei sind auch die Preise fur Wohnraum und Gewerbeflachen einzube-
ziehen.

Die geringe Diskrepanz bei der Verfuigbarkeit von Gewerbeflachen geht einher mit ei-
nem geringen Erweiterungsbedarf der Unternehmen und einem damit bestehenden
geringen internen Entwicklungsdruck, der dadurch auch bestatigt wird.
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Grafik: Wichtigkeit und Zufriedenheit Aspekte Weil am Rhein

Wichtigkeit / Zufriedenheit einzelner Aspekte in Weil am Rhein

Benchmark Benchmark
Wichtigkeit Zufriedenheit

Uberértliche Verkehrsanbindung 19 2,4

(StraBe / Schiene)

Anbindung/ Taktung OPNV 2,6 ZE

Schnelle Breitbandanbindung

2,7
(Telefon, Internet) 1.5

Verfugbarkeit von hochqualifizierten Arbeitskraften g 3,0

Verfiigbarkeit von niedrigqualifizierten
Arbeitskraften

: 27 2,9
Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen ’

2,8
Preisniveau der Gewerbeflachen 2,5

3,0
Hohe der Gewerbesteuer 2,0

. . 2,6
Service der kommunalen Behérden 2,3 ’

Angebote an Betreuungs-/Bildungseinrichtungen

2,6
fiar Kinder 27

Image des Standortes 23 2,6

Verfiigbarkeit von Wohnraum

Preisniveaudes Wohnraums

Ein attraktives Lebensumfeld fiir die
Mitarbeiter:innen

Radwegeinfrastruktur (z.B. radschnellwege)

Angebote an Bildungseinrichtungen (Weiterfiihrende
Schulen, Berufsschulen, Weiterbildungsangebote)

Spezielle Mobilitatsangebote fiir Arbeitnehmer*innen
(z-.B. JobTicket, CarSharing)

Néhe zu Hochschulen
Nahe zu Forschungseinrichtungen

Innovationsfahigkeit des Standortes

Hotel-und Tagungskapazititen

1 ++ 2 + 30 4= -5

(sehr wichtig/zufrieden) (sehr unwichtig/unzufrieden)

—B- wichtigkeit = —#— Zufriedenheit

n =28 / Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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Planungen / Fldchenbedarfe:

= Bei den befragten Unternehmen kann eine Gberdurchschnittliche Entwicklungsdy-

namik festgehalten werden. 48% gaben an in den néchsten finf Jahren betriebliche

Veréanderungen zu planen.

= Der absolut Uberwiegende Teil der Planungen ist dabei positiver Natur und umfasst

priméar DigitalisierungsmalRnahmen, Personalaufstockungen sowie Modernisie-

rungsmafnahmen. Eine hohe Dynamik besteht vor allem im Gesundheits- und So-

zialwesen sowie den sonstigen Dienstleistungen bzgl. Personalaufstockungen.

Grafik: Planungen betriebliche Veranderungen kommende funf Jahre

Digitalisierungsmalnahmen

Personalaufstockung

Nein

52%

Modernisierungsmafinahmen (v.a.
Prozesse und Arbeitsabldufe)

Betriebsnachfolge / Betriebslibergabe

Vergrélerung der Geschéfts- bzw.
Betriebsflache

Zweigbetriebsgriindung auBerhalk von Weil
am Rhein

Renovierung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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rategie in Weil am Rhein

= Auch bzgl. der personellen Situation geben 21 Betriebe an, in den kommenden funf

Jahren zuséatzliche Arbeitskrafte zu bendtigen.

= Nach Branchen gegliedert entstehen die Bedarfe v.a. im Verarbeitenden Gewerbe

(hier auch Betriebe mit Bedarfen von lber 50 Arbeitskréaften), im Bereich Dienstleis-

tungen und im Handwerk/Baugewerbe.

= Jedoch bestehen Bedarfe tber alle Unternehmensgrof3en hinweg.

Grafik: Personalbedarf in den kommenden finf Jahren

Zusatzlicher Personalbedarf in Weil am Rhein

Art Personal Anzahl Unternehmen mit Bedarf Anzahl Arbeitskrifte
hochqualifizierte Arbeitskrafte 18 326
niedrigqualifizierte Arbeitskrafte 16 256
Auszubildende 13 128

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

Die Griinde fir die herausfordernde Fachkrafteanwerbung in Weil am Rhein bzw. bestehende

Hindernisse vor Ort geben die Unternehmen wie folgt an:

Grafik: Hindernisse/Schwierigkeiten fur die Fachkrafteanwerbung

Ja, es fehlt an Wohnraum flir einen
Zuzug von Mitarbeiter*innen

Ja, es gibt in unserer Branche starke
Konkurrenzunternehmen, die viele
Fachkraften binden.

Sonstige Hindernisse / Schwierigkeiten

Nein, wir haben keine Schwierigkeiten
unseren Bedarf an Fachkaften zu
decken

Ja, der Gesamtstandort ist fur viele
Mitarbeiter*innen nicht attraktiv, um
hierher zu ziehen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

1"

7 Vor allem in der Schweiz.

Vorwiegend: Nahe zur Schweiz, dortiges
7 Lohnniveau und aktive Abwerbung.
Allgemeiner Personalmangel.
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Unternehmensumfeld und Standort:

= Bezuglich externer Anforderungen an den Unternehmensstandort ist auffallend, dass
der Grof3teil der Unternehmen weitestgehend unabhangig von anderen Unterneh-
men in Weil am Rhein agiert. Lediglich 7 Betriebe sehen es als Standortvorteil, andere
Branchen im direkten Umfeld zu haben, um positive Effekte flr den eigenen Betrieb zu
generieren.

= |n den vergangenen 1-2 Jahren hat sich bei 4 Betrieben der Flachenbedarf gestei-
gert. Umsatzsteigerungen sowie ein allgemeines Wachstum sind die vorwiegenden
Grlnde hierfur. Insgesamt herrschte in den vergangenen 1-2 Jahren allerdings wenig

Dynamik im Bereich der Anforderungen an den Unternehmensstandort.

Grafik: Veranderte Anforderungen an den Unternehmensstandort

Frage: Gibt es bestimmte Branchen / Frage: Haben sich lhre Anforderungen an den
Angebote, die sich positiv auf |hr Unternehmensstandort in den letzten 1-2

Unternehmen auswirken, wenn Sie im Jahren gedndert?

direkten Standortumfeld angesiedelt waren?
(Mehrfachnennungen maoglich)

Ja, sonstiges | 1
Branchen zur
Kundenfrequenzsteigerung

N

Ja, wir bendtigen zuséatzliche 1

Unternehmen gleicher infrastrukturelle Ausstattung

Branche / Cluster
Ja, unsere Raumlichkeiten

sind untergenutzt 3 v.a.durch Home Office

Zulieferer 2

Ja, wir bendtigen zusétzliche v.a. Umsatzsteigerung und
Flachen / Raume Wachstum
Logistik/Lagerung der Waren 2
Nein 20

Nein, unabhangig vom 21
direkten Standortumfeld

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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= Die geplanten Veranderungswinsche der Unternehmen bzw. die Anforderungen an
den Gesamtstandort mdchten 68% der Unternehmen am derzeitigen Betriebsstand-
ort in Weil am Rhein realisieren.

= Nur 11% konnen sich vorstellen, den Standort an eine andere Stelle in Weil am
Rhein zu verlagern.

=  Weitere 7% konnen sich die Verlagerung unter Bedingungen vorstellen. Dazu zéhlen
etwa eine Verbesserung der Lage oder eine Verschlechterung der Bedingungen am

derzeitigen Standort.

Grafik: Hypothetische Verlagerung des Unternehmens innerhalb Weil am Rheins

= Verbesserung der Lage, z.B. Umzug
in interkommunales Gewerbegebiet

= Bedingungen am jetzigen Standort
verschlechtern sich, z.B. beziiglich
der Erreichbarkeit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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= Aufgrund der Lage Weil am Rheins im Dreilandereck, wurden die Betriebe bzgl. ihrer

Meinung nach den starksten Konkurrenzstandorte und deren Einschéatzung befragt.

= Begrundet wurde die starke Einschatzung der Konkurrenzstandorte vor allem mit:

o Geringere Lebenshaltungskosten, niedrigere Steuern

o Hohere Lohne in der Schweiz

o Nahe zu Schweiz als Nachteil fiir deutsche Unternehmen

o Attraktivere Umgebung / Freizeitangebote

= Dabei wird Basel/allg. die Schweiz als starker wahrgenommen, Lérrach eher als

vergleichbar mit Weil am Rhein.

Grafik: Einschatzung und Nennung der primaren Konkurrenzstandorte im Umfeld

22 % Loérrach
viel
starker

44%

vergleichbar Basel/Basel Land

33%
starker
Schweiz

n=18

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.

n=14
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Verbesserungsansétze:

= Hinsichtlich bestehender Verbesserungsmdglichkeiten fur die Gesamtentwicklung der
Stadt und damit auch in Bezug auf den eigenen Unternehmensstandort, sehen 7 Be-
triebe vor allem im Bereich der Innen- als auch Gesamtstadt Verbesserungspotential.
Somit sind weiche Standortfaktoren wie das gastronomische Angebot oder moderne
Freizeiteinrichtungen ein essenzieller Aspekt fir die Betriebe, bspw. um Personal zu
halten oder zu gewinnen.

= Ein weiterer Punkt betrifft den Wohnraum. So erachten 5 Betriebe ein Angebot von
bezahlbarem Wohnraum als notwendig. Nach Moglichkeit kbnnen hier auch spezielle
Preisvorteile fir Mitarbeitende angedacht werden.

Grafik: Verbesserungswinsche fur den Gesamtstandort Weil am Rhein aus unterneh-
merischer Sicht

Bspw. Gastroangebote,
Aufwertung der Innen- und Gesamtstadt 7 Branchenmix,

Freizeiteinrichtungen

Bezahlbarer Wohnraum / Preisvorteil fur Mitarbeiter‘innen 5
Veranderung in der Verwaltung / den Verwaltungsvorgaben 3
Gewerbeflachenangebot aufwerten 3
Sonstige Nennungen 7

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2024, Unternehmensbefragung, n=28.
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7.3 Einzelsteckbriefe der Gewerbeflachen im Bestand

Die Steckbriefe bestehender Gewerbegebiete sind im Folgenden dargestellt. Die Inhalte (Fla-
chengroRen, Verflgbarkeiten etc.) basieren auf Informationen der Stadt Weil am Rhein, der
WWT (Weil am Rhein Wirtschaft und Tourismus) und eigenen Erhebungen der imakomm AKA-
DEMIE.

Gewerbegebiet Rheinvorland

GroRe (gesamtes Gebiet):

ca. 40,5 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfiigbar):

Keine Freiflachen vorhanden

Unbebaut, aber nicht verfiigbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Im Nordwesten der Kernstadt gelegen, direkter Ubergang
vom SO Rheinhafen in das Gebiet. Im Stiden schlief3t
das GE Friedlingen Nord an. Auf der Ostseite durch die
A5 begrenzt sowie das GE Rebgarten.

Bebauungspléane mit Art der
baulichen Nutzung:

Rheinvorland I, 1. Anderung, 2006, GE, GI;
Nordlich der Heldinger Stral3e — Erweiterung Raymond,
2013, Gle

Nutzungen:

Priméar Betriebe aus dem verarbeitenden Gewerbe / der
Industrie, dem Verkehr/Lagerei/Logistik, erganzt um KFZ-
Handel & Reparatur.

Ebenso grof3e, ebene Parkierungs-, sowie Lager- und Lo-
gistikflachen im AuRRenbereich (Frachtcontainer).

Parzellenstruktur:

Das Gebiet ist vorrangig grof3flachig strukturiert.

Ansassige Betriebe (Auswabhl):

A. Raymond GmbH, Rhenus, SWEG Siidwestdeutsche
Landesverkehrs-GmbH, Evola GmbH

Absehbare Nutzungskonflikte:

Keine Erweiterungsflachen innerhalb des Gebiets gege-
ben. Raumliche Begrenzung durch A5 im Osten, den
Rhein im Westen und die B532 bzw. das GE Friedlingen
im Sidden. Nach Norden auch langfristig keine Erweite-
rungsflachen geplant.

Bewertung:

Ein klar strukturiertes, gut erreichbares und leistungsstar-
kes Gewerbegebiet. GroBunternehmen ansassig mit ge-
wachsenen und kirzlich erweiterten Strukturen.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukunftige Standort-
bedeutung:

Der Standort weist fir die Gesamtkommune eine hohe Be-
deutung auf, da hier Unternehmen mit einer hohen Stand-
ortbedeutung ansassig sind.

Das Gebiet weist in Teilen bereits Modernisierungsbedarf
auf (einzelne Gebaude westlich der Hegenheimer Stral3e),
so dass hier grundsétzlich eine Aufwertung zu empfehlen
ist.

Eine Nachverdichtung im Sinne einer intensiveren Fla-
chenauslastung ist ggfls. méglich um sichtbare Lager- und
Parkflachen etc. idealerweise in Rucksprache mit den Ei-
gentiimern zu verringern.
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Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Rebgarten

GroRRe (gesamtes Gebiet):

ca. 14,3 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

,Carhartt-Streifen“, ca. 1,6 ha, am westlichen Rand des
Gebiets neben der A5

Unbebaut, aber nicht verfugbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Im Nordwesten der Kernstadt gelegen, direkter Ubergang
vom GE Rheinvorland in das Gebiet Uber den Rebgarten-
weg. Im Siden schlief3t eine Kleingartenanlage an. Auf
der Ostseite befinden sich Sportanlagen. Im Westen
durch die A5 begrenzt.

Bebauungsplane mit Art der
baulichen Nutzung:

Rebgarten |, 1984, GE, Ml

Nutzungen:

Hoher Anteil an Betrieben aus dem Bereich Verkehr/La-
gerei/Logistik. Zudem Betriebe aus dem verarbeitenden
Gewerbe/Industrie sowie teilweise Kfz-Handel.

Parzellenstruktur:

Das Gebiet ist vorrangig kleinstrukturiert, weist aber im
Norden groRflachige Einheiten auf

Ansassige Betriebe (Auswabhl):

Zollamt Weil am Rhein, carhartt, Work In Progress Textil-
handels Gmbh, Belux GmbH, Thomas Grafilin e.K. Auto-
sattlerei

Absehbare Nutzungskonflikte:

Keine Erweiterungsflachen auf betrieblichen Bestandsfla-
chen gegeben. Raumliche Begrenzung durch umliegende
Nutzungen auch langfristig gegeben.

Vergabe und ErschlieBung des ,Carhartt-Streifen“ noch
nicht abgeschlossen, Flachen lassen hier vorrangig Erwei-
terungen sinnvoll erscheinen.

Bewertung:

Aufgrund der gewachsenen Strukturen im stiddstlichen
Bereich teilweise unstrukturierter Eindruck (Mischung aus
Gewerbe, Freizeiteinrichtungen und Wohnen), aber insge-
samt ein intaktes und hochwertiges Gebiet mit guter Er-
reichbarkeit.

Letzte, unbebaute Planungsflachen aus dem FNP vorhan-
den.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukiunftige Standort-
bedeutung:

Entwicklung der Planungsflache anzustreben, v.a. fur en-
dogene Verlagerungs- oder Erweiterungsbedarfe.
Moglichkeit der Aufwertung im sidlichen Bereich des Ge-
biets bspw. Nutzung als Biro- oder kleinbetrieblicher
Handwerksstandort im Falle von Veranderungen im Be-
stand.
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Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Gewerbegebiet Auf der Weid (Lofo)

GroRRe (gesamtes Gebiet):

ca. 4,9 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

2,0 ha

Unbebaut, aber nicht verfigbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Lage im Kernstadtbereich, eingefasst von der A5, Zollan-
lagen, den Bahngleisen und der B317. Im Norden besteht
unbebaute Grinflache, welche als Griinschneise der
Stadt dient. Im Suden direkte Andienung an die B317 im
Kernstadtbereich. Im Norden Andienung Uber die Lust-
gartenstralRe in das GE Rebgarten. Insgesamt zentrale
Lage mit etablierter Infrastruktur und vorhandenen ge-
werblichen Kleinstrukturen (Birostandorte).

Bebauungspléane mit Art der
baulichen Nutzung:

Auf der Weid, 2020, GE

Nutzungen:

Derzeit finden im Altbestand der ehemaligen Zollrdume
weiterhin Burotatigkeiten mit dem Schwerpunkt Zoll und
Logistik statt. Die noch nicht verauRerten Freiflachen ste-
hen als gewerbliche Entwicklungsflache zum Verkauf. Die
infrastrukturelle ErschlieBung ist abgeschlossen.

Parzellenstruktur:

Das Gebiet ist vorrangig kleinstrukturiert und weist
GrundstiicksgroéRen zwischen ca. 0,2 und 1,3 ha auf.

Ansassige Betriebe (Auswabhl):

Diverse Zolldienstleister z.B. 3land Verzollungen GmbH,
SARA Transporte + Logistik GmbH, Zollagentur Krafft

Absehbare Nutzungskonflikte:

Andienung Uber die Lustgartenstrale und das daruber
verbundene GE Rebgarten im Norden bzw. die Kernstadt
im Siiden und Sichtbarkeit nicht optimal. Verkehrliche Fre-
quenz wird bei Bebauung und Nutzung der Flache in die-
sem Bereich steigen.

Bewertung:

Das Lofo-Areal bietet die einzig vorhandenen und kurzfris-
tig zu vermittelnden GE-Flachen in Weil am Rhein. Chan-
cenreiches Gebiet mit gewachsener Infrastruktur und be-
reits ansassigen Betrieben. Synergiebildung moglich.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukiunftige Standort-
bedeutung:

Die vorhandenen Freiflachen am Standort GE Auf der
Weid gilt es primér zu vermarkten und zu veraufRern. Hier
kénnen kurzfristig interne Bedarfe umgesetzt werden.
Falls dies nicht notwendig ist bzw. nicht umsetzbar er-
scheint, kdnnen externe Anfragen bedient werden. Dabei
gilt es Branchen anzusiedeln, welche sich in die vorhan-
denen Strukturen im GE einfligen oder diese im hochwer-
tigen Sinne erganzen. Ein reines ,Vollmachen® der Flache
sollte vermieden werden. Eine branchenspezifische, stra-
tegische Flachenvergabe ist zu empfehlen.
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Quelle: googlemaps, eigene Aufnahmen
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Gewerbegebiet Vitra Campus

GroRRe (gesamtes Gebiet):

ca. 24,5 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

Keine Freiflachen vorhanden

Unbebaut, aber nicht verfugbar:

ca. 1,6 ha, am sudostlichen Rand des Gebiets, private
Erweiterungsfléache Firma Vitra

Lage:

Lage im Norden der Kernstadt, am Ortseingang Richtung
Haltingen / B3. Im Norden wird das Gebiet durch die
B3/B532 begrenzt, im Westen durch die Bahngleise. Im
Siden folgt direkt Wohnbebauung, welche erst kiirzlich
erschlossen wurde bzw. sind noch im Bau befindet. Im
Osten bestehen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Bebauungspléane mit Art der
baulichen Nutzung:

Nutzungen:

Nutzung der Flache durch das Unternehmen Vitra AG.
Das touristisch-, kulturell- und Image-pragende Unterneh-
men am Standort Weil am Rhein unterhalt hier Verwal-
tung und Produktion der Mébelstiicke. Zudem befinden
sich Museen, Konferenzraume, Freizeiteinrichtungen im
AuRenbereich, architektonisch bedeutsame Gebaude und
kleine Flacheneinheiten im Westen fur externe Betriebe
auf dem Areal. Zudem befindet sich seit Herbst 2023 der
Studiengang ,Architektur der DHBW Lérrach in Raum-
lichkeiten auf dem Areal.

Parzellenstruktur:

Das Gebiet ist vorrangig grof3flachig strukturiert, unterteilt
in groRe Geb&udeeinheiten sowie Frei- und Parkierungs-
flachen im Norden des Gebiets.

Ansassige Betriebe (Auswahl):

Vitra AG, Vizona GmbH

Absehbare Nutzungskonflikte:

Keine Konflikte zu erwarten. Die private Erweiterungsfla-
che der Firma Vitra auf dem Areal selbst dient als Flachen-
puffer fir mégliche Erweiterungen.

Aufgrund larmarmer Produktion keine Konflikte mit den an-
grenzenden Wohngebieten zu erkennen.

Bewertung:

Ein fir die Gesamtstadt relevantes und nachhaltig genutz-
tes Gebiet. Das Unternehmen als auch die dort befindli-
chen Einrichtungen dienen dem Tourismus / Profilierung,
der Kultur und dem Produktionsstandort Weil am Rhein.
Aufgrund seiner klaren Struktur, den niedrigen Gebaude-
héhen und den ansprechenden architektonischen Gebéau-
den ein insgesamt hochwertiges Gebiet.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukunftige Standort-
bedeutung:

Der Standort weist fir die Gesamtkommune eine hohe Be-
deutung auf, da hier ein Unternehmen mit einer hohen
Standortbedeutung ansassig ist.

Es gilt den Standort aufrecht zu erhalten und somit auch
die zukunftige gesamtstadtische Bedeutung zu sichern.
Ein Ausbau des Hochschulstandortes, ggf. auch durch
weitere Flachenangebote fur Grinder und Jungunterneh-
men, wirde eine wesentliche Ergdnzung darstellen.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Gewerbegebiet Friedlingen Nord

GroRRe (gesamtes Gebiet):

ca. 36,1 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

Keine Freiflachen vorhanden

Unbebaut, aber nicht verfigbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Lage im Sudwesten der Kernstadt. Begrenzt wird das Ge-
biet durch die B532 im Norden, die Wohnbebauung im
Osten, die Wohnbebauung, Innenstadtlage und auch
Grenze zur Schweiz im Suden sowie den Rhein im Wes-
ten.

Bebauungsplane mit Art der
baulichen Nutzung:

Friedlingen Nord | 1. Anderung, 2012, GI, GE, GEe
In den Kranzlinackern 4. Anderung, 2012, SO
An der alten StralRe, 2007, GE, GEe, Ml

Nutzungen:

Es ist, u.a. aufgrund der Nahe zum Rheinhafen, ein hoher
Anteil an produzierendem Gewerbe und Logistikunter-
nehmen ansassig. Erganzt wird das Gebiet um Betriebe
des Einzelhandels. Zudem finden sich im kleinteilig struk-
turierten Bereich des Gebiets vor allem Betriebe des
Handwerks, aus der KfZ-Branche und Dienstleister wie-
der.

Parzellenstruktur:

Grof3e und kleine Gewerbeeinheiten. Grof3ere Einheiten
vor allem entlang des Rheins tbergehend in das Hafen-
gebiet, sehr kleinteilige Struktur éstlich der Colmarer
Strale.

Ansassige Betriebe (Auswabhl):

Endress + Hauser GmbH, Frode GmbH & Co. KG,
Autohaus SchultheiR GmbH, Rhenus SE & Co. KG,
unterschiedliche Handelsunternehmen

Absehbare Nutzungskonflikte:

Die Verkehrssituation ist in diesem Bereich sehr ange-
spannt und intensiv ausgelastet. Die kleinteilige und in
Teilen mindergenutzte Gewerbesituation fiihrt zu einem
unstrukturierten Erscheinungsbild. Eine hdhere Auslas-
tung und Optimierung des Gesamteindrucks ist anzustre-
ben, auch wenn im aktuellen Sinn keine Freiflachen be-
stehen, aber zahlreiche Lagerflachen und Nutzungen mit
Aufwertungsbedarf.

Bewertung:

Aufgrund der gewachsenen Strukturen teilweise unstruk-
turierter Gesamteindruck und verkehrlich stark belasteter
Bereich, vor allem entlang der Colmarer Stral3e.
Insgesamt ein intaktes, aber nicht homogenes Gebiet.
Weiterhin parzellenweise mindergenutzte Flachen gege-
ben, welche den Gesamteindruck als nicht mehr zeitge-
maR abwerten.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukunftige Standort-
bedeutung:

Aufwertung v.a. im kleinflachigen Bestandsgebiet zwi-
schen Colmarer Strafle und Blauenstral3e anzustreben.
Eine Ansiedlung oder Umsiedlung von Kleinteiligem Ge-
werbe ist zu empfehlen. Der Fokus kann auf nicht invasi-
ves (= leises) Gewerbe gelegt werden, z.B. handwerkliche
Manufakturen, gerduscharme Herstellung von Produkten
(z.B. 3D Laserdruck, Fotografie, Schmuck), wenig materi-
alintensives Gewerbe (= weniger An- und Ablieferungsver-
kehr).

Eventuell durch Zusammenlegung von Flachen, Erwerb
von Flachen durch die Stadt oder Schaffung von Anreizen
an die Privateigentimer zu erreichen.

Klare Steuerung der Einzelhandelsnutzungen notwendig,
um direkte Konkurrenz mit Gewerbe zu vermeiden.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Gewerbegebiet Auf der Heil3brenne / Reigelhod

GroRRe (gesamtes Gebiet):

ca. 10,5 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

Keine Freiflachen vorhanden

Unbebaut, aber nicht verfugbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Lage im Norden des Stadtgebiets, westlich des Stadtteils
Markt. Andienung Uber das GE Rheinvorland an die A5
und Uber die Rheinstraf3e und den Ortsteil Markt an die
B3 in Eimeldingen. Westlich begrenzt durch Walder und
den Rhein, 6stlich durch die A5 und den Ortsteil Markt.
Im Norden und Siden landwirtschaftliche- bzw. Waldfla-
che.

Bebauungspléane mit Art der
baulichen Nutzung:

Reigelhod, 1991, GE
Auf der HeilRbrenne, 1988, GE
Auf der HeiRbrenne 1. Anderung, 2003, GE

Nutzungen:

Es handelt sich um einen Produktions- und Logistikstand-
ort, vorrangiger Besatz durch grof3flachige Betriebe.

Parzellenstruktur:

Das Gebiet ist mittel- bis gro3flachig strukturiert und weist
teilweise grof3e, ebenerdige Parkplatzflachen an den Fir-
mengelanden auf.

Ansaéssige Betriebe (Auswahl):

Conductix-Wampfler GmbH, REMONDIS GmbH & Co.
KG, GOTEC Sportsysteme GmbH

Absehbare Nutzungskonflikte:

Keine Freiflachen vorhanden, somit kein Wachstum mdg-
lich. Interne Erweiterungsbedarfe kénnten derzeit nicht am
Standort umgesetzt werden.

Bewertung:

Ein intaktes, gewachsenes Gewerbegebiet, mit deutlicher
Parzellenstruktur und sinnvollen Nutzungen in dieser
Lage.

Insgesamt ein klar strukturiertes Gewerbegebiet mit star-
ken Betrieben und guter Auslastung. Allerdings ist keine
Weiterentwicklung in der Flache durch die dort ansassigen
Betriebe moglich.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukiunftige Standort-
bedeutung:

Bestandsbetriebe sichern und ggfls. Parkierungsflachen in
Nutzflachen fur Erweiterungen umwandeln / mehrge-
schossig nutzen. Weiterhin auf 6rtliche Belange achten
und im Falle von Verlagerungen / Leerstanden auf sinn-
volle Nachnutzung achten, dabei eventuell Flachenerwerb
durch die Stadt anstreben.
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Neuaufstellung FNP 2040 Gewerbeflachenstrategie in Weil am Rhein

Gewerbegebiet Regionaler Gewerbepark Dreilandereck / GE unter der Binzer Straf3e

GroRRe (gesamtes Gebiet):

Haltingen
ca. 21,7 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen
und kurzfristig verfugbar):

Keine Freiflachen vorhanden

Unbebaut, aber nicht verfigbar:

Keine Freiflachen vorhanden

Lage:

Lage im Norden des Stadtgebiets, nérdlich des Teilortes
Haltingen, direkt angrenzend und tibergehend an das Ge-
meindegebiet Binzen und den dortigen GE-Lagen. Nord-
lich fuihrt die A98 entlang, im Osten die B3 Richtung
Kernstadt Weil am Rhein.

Bebauungsplane mit Art der
baulichen Nutzung:

Regionaler Gewerbepark Dreilandereck Il 1. Anderung,
2009, GEe / SO (auf Gemarkung Binzen)

Obere Entenschwumm, 2004, GE

Unter der Binzer Straf3e Il, 1982, GE

Unter der Binzer StralRe, 1974, GE

Unter der Binzer StraRe 2. Anderung, 2008, Ml

Nutzungen:

Es handelt sich um ein zusammenhangendes Gewerbe-
gebiet im kommunalen Verbund mit der Gemeinde Bin-
zen. Dabei ist der im Norden gelegene Gewerbepark ein
gemischtes Gewerbegebiet mit keinem eindeutigen
Schwerpunkt. Es sind im nérdlichen Bereich priméar grof3-
flachige Angebote zu finden, mit Fokus auf Produktion
und Baugewerbe.

Im stdlichen Gebiet bestehen gewachsene Strukturen
mit kleineren Gewerbeeinheiten mit einer Durchmischung
der Branchen (Einzelhandel, KfZ, Dienstleistungen). Vor-
rangige gewerbliche Nutzungen fir den 6rtlichen Bedarf
von Haltingen,

Parzellenstruktur:

Im Norden vor allem groRe Flacheneinheiten mit der
jungsten Bebauung. Im Suden ein kleinteiligeres Gefuge
aus gewachsenen Strukturen.

Ansassige Betriebe (Auswahl):

Glatt GmbH, Wossner GmbH, ZG Raiffeisen Technikbe-
trieb, Dehner Garten-Center, dm-drogerie markt

Absehbare Nutzungskonflikte:

Derzeit keine weiteren Entwicklungsflachen vorhanden.
Die noch nicht bebaute Flache im Nordwesten des Gebiets
ist verduRBert und seht zur Bebauung aus. Eine weitere
Ausdehnung ist langfristig im Umfeld denkbar (Kieswerk /
im Siuden des Rennemattenwegs), wobei hier genauere
Prifungen notwendig sind.

Bewertung:

Der regionale Gewerbepark ist insgesamt ein intaktes und
leistungsstarkes Gebiet. Er liegt verkehrsguinstig und ist di-
rekt an BundesstraBe und Autobahn angebunden. Auf-
grund der klaren Strukturen, neuen Bebauung im noérdli-
chen Teil und Begrinung im Gebiet, erweckt der Gesamt-
standort einen modernen, hochwertigen Eindruck.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zuklinftige Standort-
bedeutung:

Der Standort weist eine hohe Bedeutung auf, da hier zahl-
reiche Unternehmen mit einer hohen Standortbedeutung
ansassig sind. Einzelhandelsnutzungen v.a. auf der Ge-
markung Binzen, grundsétzlich sollte eine klare Steuerung
weiterhin verfolgt werden. Eine weitere interkommunale
Entwicklung zur Schaffung von Flachen im Umfeld ist an-
zudenken.

Das Gebiet weist in Teilen des sudlichen Bereichs Moder-
nisierungsbedarf auf, so dass grundsatzlich eine partielle
Aufwertung zu empfehlen ist (einzelne Gebaude, Abstim-
mung mit Eigentimern notwendig).
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