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: Bodensee - Oberschwaben

Flachenmanagement
WIE ES IST

Alles wachst in der Region — nur nicht die Flache

Der Flachenverbrauch in Deutschland soll in den ndchsten Jahren stark reduziert werden. Dies trifft auch
zukiinftige Gewerbefldchen der Kommunen in der Region Bodensee-Oberschwaben. Naturschutzfachliche
Auflagen und Birgerproteste machen die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten nicht einfacher. Eine
zukunftsfahige Wirtschaft benétigt jedoch moderne und nachhaltig ausgestaltete Flachen fir Neuansiedlungen
oder Betriebserweiterungen. Wie kann es also in der Planungshoheit der Kommunen gelingen, die wenigen fir
Gewerbeentwicklung geeigneten Flachen sinnvoll, nachhaltig und effizient zu entwickeln?

Beim Flachenmanagement ergeben sich fir die Region Bodensee-Oberschwaben folgende Herausforderungen.

. Flachenbedarf
Flache ist mittlerweile ein knappes, endliches Gut, und die Flachenanspriiche nehmen weiter zu. Wohnraum
wird dringend benétigt, denn die Bevdlkerung wéchst. Die Unternehmen bendtigen Gewerbeflachen, um
im Transformationsprozess wettbewerbsfahig zu bleiben. Fir die Energiewende werden zahlreiche
dezentrale Energieanlagen benétigt. Allein fiir Windkraftanlagen sollen 1,8 Prozent der Regionsflache
bereitgestellt werden. Dazu kommen umfangreiche Fldchen fiir Photovoltaik-Freiflichenanlagen. Die
Vorgabe der Netto-Null im Flachenverbrauch der Landesregierung scheint gerade jetzt nicht mehr zu
passen.

. Wirtschaft braucht Gewerbeflachen
In vielen Kommunen der Region herrscht ein Mangel an Industrie- und Gewerbeflachen. Meist sind es
ortsansdssige Unternehmen, die Gewerbefldchen oder Gewerbeimmobilien benétigen, um zukunftsfahig zu
bleiben und wohnortnah Arbeits- und Ausbildungsplatze anbieten zu kdnnen. Nach der IHK-
Standortumfrage 2022 wollen etwa 22 Prozent der regionalen Unternehmen flaichenmaBig expandieren.
Handlungsbedarf sehen die Unternehmen auch bei den Kosten fiir Gewerbeimmobilien, was ebenfalls auf
ein knappes Flachenangebot hinweist.

. Versiegelung
Der Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gesamtflache der Region Bodensee-Oberschwaben liegt
bei 11,6 Prozent, der Anteil der Flachen fir Industrie und Gewerbe bei 1,5 Prozent. Beide Werte liegen
deutlich unter dem jeweiligen Landesschnitt (14,8 und 2,1 Prozent) und sind jeweils die niedrigsten Werte
aller Regionen in Baden-Wirttemberg (Quelle: Statistisches Landesamt, 2022). Das Statistische Landesamt
schatzt den Versiegelungsanteil an der Siedlungs- und Verkehrsflache auf etwa 6 Prozent. Angesichts
dieses niedrigen Wertes kann von ,ungeziigeltem Flachenverbrauch” keine Rede sein.

. Innen- vor AuBenentwicklung
Der Flachenbedarf wird bei der Nachverdichtung durch bereits erschlossene innerértliche Gebiete gedeckt.
Dieses Prinzip Innen- vor AuBenentwicklung ist richtig, als alleinige Richtschnur reicht es jedoch nicht aus,
da die Bevolkerung den mit dem innenstadtischen Gewerbe verbunden Verkehr ablehnt.



WAS SIE TUN KONNEN

Flachennutzung nachhaltig gestalten

Wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit und Nachhaltigkeit verbinden

Die Wirtschaft bekennt sich zum verantwortungsbewussten Umgang mit der endlichen Ressource Flache,
schon aus Kostengriinden und weil die CO,-Neutralitat der Unternehmen beim Gewerbebau nicht Halt
macht. Flachenverknappung fiihrt zum Verlust von Wettbewerbsfahigkeit. Zum einen werden Flachen fir
die dezentrale Energieerzeugung via Elektrolyseure fiir Wasserstoff, Windrader und Photovoltaik-
Freiflaichenanlagen bendtigt, zum anderen wachst die Bevolkerung auch in Ihrer Kommune. Da
unternehmerische Notwendigkeiten und Entscheidungen schneller entstehen als Planungsverfahren
dauern, pladiert die IHK dafiir, dass ausreichend Vorratsflachen fiir Gewerbeansiedlungen vorhanden sein
mussen. Bei Festsetzungen und Vergaberichtlinien fir Gewerbegebiete sollte auf eine nachhaltige
Ausrichtung mit geniigend Handlungsspielraum fiir die Unternehmen geachtet werden.

Flachen effektiv nutzen

Wesentlicher Faktor des effizienten Umgangs mit Flache ist die bauliche Dichte. Grundsatzlich sollte daher
das Mal3 der baulichen Nutzung an die baurechtlich zuldssige Maximalgrenze gehen. Dabei sind die Werte
in § 17 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) Orientierungswerte, die
auch Uberschritten werden kénnen. Gebietsfremde Nutzungen sollten deshalb ausgeschlossen werden. Bei
der Belegung der Flachen ist wichtig, dass die realisierte Grundflachenzahl in etwa der festgelegten
entspricht. Bei den Wohnflachen gibt der Regionalplan sogenannte Bruttowohndichten vor. Die Vorgaben
fur die Kommunen sind im Regionalplan zu finden.

Innen- vor AuBenentwicklung ist richtig
Erst wenn die Potenziale der Nachverdichtung objektiv erhoben sind, kann darliber entschieden werden,
ob es nicht doch notwendig ist, neue Flachen auszuweisen.

Kooperationen zwischen Kommunen

In unserer Region geht die Entwicklung klar hin zu mehr Kooperationen zwischen Kommunen bei der
Flachennutzung. Das zeigt sich im regionalen Gewerbeflachenentwicklungskonzept, das Bestandteil des
Regionalplans ist. Kommunen sollten fir die interkommunale Entwicklung von Gewerbeflachen offen sein.
Es gibt geniigend erfolgreiche Zweckverbédnde in der Region.

Kompensationsflaichenmanagement

Die ,Regionales Kompensationsflachen-Management im Kooperationsraum Bodensee-Oberschwaben
(ReKo) GmbH" wurde initiiert, um eine regionale Steuerung und Biindelung von Kompensations-
maBnahmen auch tiber Gemarkungsgrenzen hinweg zu ermdglichen. Die Kommunen sollten den Beitritt
Uberprifen.

Die IHK-Organisation tragt hierzu unter anderem bei:

Unterstlitzung der Kommunen bei der Ausweisung von Gewerbeflachen.
Kooperation mit dem Regionalverband Bodensee-Oberschwaben beim Gewerbeflachenkonzept.
Politische Interessenvertretung der Unternehmen gegeniiber der Bundes- und Landesregierung.

Vorschldge zur nachhaltigen Ausgestaltung von Gewerbegebieten: www.gewerbegebiete-der-zukunft.de.

DIHK-Broschire "Raum fiir Entwicklung - Anforderungen an die Wirtschaftsflachen der Zukunft".

lhre Ansprechpartnerin bei der IHK Bodensee-Oberschwaben:

Bettina Wolf, 0751-409-119, wolf@weingarten.ink.de
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