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Liebe Leserinnen und Leser,

Ein  Wirtschaftsstandort lebt
von Dynamik und stetiger Ver-
anderung. Das gilt nicht zuletzt
fur die Entwicklung und Opti-
mierung bestehender Gewerbe-
gebiete. Die Anforderungen an
diese werden komplexer. Des-
sen kann nur im Zusammenspiel
zwischen den lokalen Akteuren
erfolgreich begegnet werden.
Veranderungen in der Mobilitat,
eine sichere Energieversorgung,
Mafinahmen zur Klimaanpas-
sung und die Attraktivitat des
Standorts fur Arbeitskrafte und
Kunden wirken auf Gewerbe-
standorte an. Eine erfolgreiche
wirtschaftliche Entwicklung be-

notigt aber auch Raume - Rau-
me, die begrenzt sind. Diese
Trends sehen wir auch bei uns
in der Kommune. Die Entwick-
lung neuer Gewerbegebiete auf
der ,grunen Wiese" ist lang-
wierig und wird in der Blrger-
schaft kritisch diskutiert. Daher
gilt es mehr denn je Potenziale
im Bestand zu identifizieren und
zu entwickeln. Gelingen kann
dies nur im Zusammenwirken
von Stadt, Grundstlckseigen-
timer*innen und ansassigen
Unternehmen.

Entwicklungen im Bestand sind
oftmals komplex, langwierig und
bisweilen stoBt diese an ihre
Grenzen. Die Aktivierung und
Aufwertung von Grundsticken
im Gewerbegebiet Siebenlinden
steht hierfur exemplarisch. Im
Rahmen des Forderprogramms
,Flachen gewinnen durch In-
nenentwicklung® des Landes
Baden-Wurttemberg bot die
Stadt Rottenburg am Neckar
allen Grundstickseigentimer*
innen eine kostenfreie Beratung
durch ein unabhangiges Pla-
nungsbiro an. Auf der Grund-
lage der so durchgefihrten und
individuellen Beratungsprozes-

se wurden erste Leitideen fur
eine stadtebauliche Gesamtvisi-
on entwickelt. Als Stadt konnen
wir den planerischen Rahmen
setzen, den offentlichen Raum
gestalten, Impulse geben und
Akteure vernetzten. Schluss-
endlich muss die Entwicklung
aber von den Gebietsakteuren
getragen werden. Hierfur Struk-
turen zu etablieren bleibt eine
dauerhafte Aufgabe. Das For-
derprogramm bot hierfur eine
wertvolle Basis, offnete Tlren
und schuf neue Ideen fur alte
Flachen. Erste Erfolge wie etwa
die Entwicklung eines neuen
Postverteilzentrums in einer
Bestandsimmobilie konnten be-
reits umgesetzt werden.

Der Weg geht weiter. Unse-
re Vision ist der Aufbau eines
wirtschaftlichen  Okosystems.
Unternehmen sollen nicht nur
Nachbarn sein, sondern zusam-
menarbeiten und voneinander
profitieren. Daneben sind die
Grundstickseigentimer*innen
wichtige Akteure. Gemeinsam
sollen Ideen entwickelt, Initiati-
ven erwachsen und diese auch
an die Stadtverwaltung heran-
getragen werden. Letztere ver-
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steht sich als Rahmengeberin
und als Moderatorin. Nur zu-
sammen koénnen die Potenzia-
le des Gewerbegebiets ausge-
schopft werden.

lhr

Dr. Hendrik Bednarz, Erster Burger-
meister Stadt Rottenburg am Neckar
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Liebe Leserinnen und Leser,

Das Gewerbegebiet Siebenlin-
den in Rottenburg am Neckar
steht beispielhaft fur viele wei-
tere Bestandsgewerbegebiete in
der Region Neckar-Alb mit ahn-
lich gelagerten Strukturen und
Herausforderungen. Betriebs-
erweiterungen und Neuansied-
lungen sind nur bedingt maglich,
gleichzeitig ist die Ausweisung
von neuen Gewerbegebieten
mit vielen Hurden verbunden.
Eine erfolgreiche wirtschaftli-
che Entwicklung bendtigt jedoch
Entwicklungsspielraume.  Seit
einigen Jahren besteht daher
der Grundsatz ,Innen- vor Au-
Benentwicklung®.

Der Regionalverband Neckar-
Alb hat es sich zur Aufgabe ge-
macht die Kommunen in der
Region durch verschiedene Pro-
jekte bei der Innenentwicklung
zu unterstitzen. Beispielsweise
mit dem EU-Interreg-Projekt
AGORA zur zukunftsfahigen und
nachhaltigen Entwicklung von
Gewerbe- und Industriegebie-
ten in der Region Neckar-Alb. In
Gesprachen mit verschiedenen
Kommunen der Region wurden
Starken, Potenziale, Chancen
und Schwachen in den Gewerbe-
und Industriegebieten ermittelt,
ausgewertet und MafRnahmen
im Bereich Gewerbegebietsma-
nagement, Ressourceneffizienz
und Klimaneutralitat entwickelt.
Darauf aufbauend haben die
Stadt Rottenburg am Neckar und
der Regionalverband Neckar-
Alb im Rahmen des Programms
,Flachen gewinnen durch Innen-
entwicklung” ein weiteres For-
derprojekt bewilligt bekommen,
in dessen Rahmen der vorlie-
gende Leitfaden entstanden ist.

Begleitend zu den Prozessen im
Gewerbegebiet Siebenlinden hat
der Regionalverband einen re-
gionalen Erfahrungsaustausch

mit Vertretern der Wirtschafts-
forderung und Stadtplanung
durchgefuhrt. Ziel war es, den
Wissenstransfer zwischen den
66 Stadten und Gemeinden in
der Region zu Herausforderun-
gen und Schwerpunktthemen
sowie Losungsansatzen im Um-
gang mit Bestandsgewerbe-
gebieten zu starken. Im Erfah-
rungsaustausch wurden Inputs
aus Gewerbegebieten in und
auflerhalb der Region, Hinweise
zu Fordermaglichkeiten, pla-
nungsmethodische Ansatze und
Erfahrungen aus dem Ausland
vorgestellt und diskutiert. Un-
ter anderem hat eine Exkursion
nach Esslingen am Neckar zur
Standortinitiative Neue Neckar-
wiesen und Sirnau eV. (SiNN)
gezeigt, dass das Ineinander-
greifen von Verwaltungshandeln
und privatem Engagement ein
Schlissel fur die erfolgreiche
Belebung und Reaktivierung von
Bestandsgewerbegebieten sein
kann. Dieser Zusammenschluss
von Unternehmen und Grund-
stuckseigentimern der grofiten
Esslinger Gewerbegebiete ver-
tritt seine Interessen gemein-
sam gegenuber Politik und Ver-
waltung und setzt sich dafir ein,

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

attraktive und zukunftsfahige
Gewerbestandorte zu gestalten.

Insgesamt konnten die Teilneh-
mer des Erfahrungsaustauschs
wichtige Impulse fur ihre jewei-
ligen Gewerbegebiete mitneh-
men und voneinander lernen.
Der begleitende Fachaustausch
kann auch Blaupause fir zu-
kuanftige Projekte sein.

0 Gt

Dr. Dirk Seidemann, Verbandsdirektor
Regionalverband Neckar-Alb
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BESTANDSGEWERBEGEBIETE - Herausforderungen

In Baden-Wurttemberg umfasst die tatsachliche Nutzung als Industrie- und Gewerbeflachen
mehr als 75.000 ha und damit ein knappes Viertel der gesamten Siedlungsflache des Landes.
Gewerbegebiete pragen die Nutzung und das Bild der Stadte und Gemeinden. Sie tragen auch
zu einem wesentlichen Teil zu der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungszwecken bei.

Im Folgenden werden unter dem
Begriff ,Gewerbegebiet* alle
unterschiedlichen Gebietstypen
der Baunutzungsverordnung, die
vorwiegend der Unterbringung
von Gewerbebetrieben dienen,
sowie Gebiete die faktisch eine
solche Pragung aufweisen, sub-
summiert.

Die Bedeutung von Gewerbe-
gebieten fur die Kommunalent-
wicklung und die Kommunal-
politik sind evident:

= Gewerbegebiete bieten Arbeit
und sind damit Orte der Gene-
rierung von Einkommen und
Kaufkraft und sie sind Orte der
Ausbildung.

= Die Gewerbesteuer und die
Grundsteuer B sind wesentliche
Grundlagen der Kommunalfi-
nanzen. Gewerbesteuer zahlen-
de Betriebe bendtigen Flache
als Produktionsfaktor.

= Gewerbegebiete pragen die
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Alltagswelt vieler Menschen:
Arbeit, Kundschaft, Lieferung,
Einkaufen sowie nicht zuletzt
Wohnen, Freizeit und Erholung.

Neue Gewerbegebiete werden
in der Regel mit dem Anspruch
entwickelt, den jeweils aktuel-
len Anforderungen der lokalen
und regionalen Wirtschaft zu
entsprechen. Auch der jeweili-
ge Stand bspw. der Infrastruk-

tur-, Mobilitats-, Energie- und
Umweltplanung und damit der
raumlichen Gesamtplanung
flieBen in die Entwicklung ein.
Wirtschaft und Gesellschaft
und damit auch Planung ent-
wickeln sich permanent weiter.
Dem steht die Persistenz der
gebauten Umwelt gegentber.
Bestandsgewerbegebiete ,kom-
men in die Jahre“. Ohne Eingriffe
kann ein Gewerbegebiet ahnlich

Industrielle ,Revolution im Wechsel“

| Etektrifizierung 1969

Mechanisierung [l
1784 FlieBband

Mechanischer
Webstuhl

e
Mensch

Vernetzung Zukunft?

Automatisierung

Industrie 4.0, KI

Programmier-
bare Steuerung

Anforderungen an Gewerbestandorte verandern sich

einem Wohngebiet herabfiltern
und zu einem umfassenden Sa-
nierungsfall werden: Die 6ffent-
liche Infrastruktur weist dann
Defizite auf und Betriebe sowie
deren Beschaftigte, deren Anfor-
derungen im Gebiet nicht mehr
erfullt werden, suchen bessere
Standorte. Dieser Prozess kann
sich selbst weiter verstarken.
Hier rechtzeitig einzugreifen ist
Aufgabe der jeweiligen Belegen-
heitsgemeinde. Aber auch die
privaten Akteure eines Gebietes,
seien es betrieblich Tatige oder
Immobilieneigentiimer, sind ge-
fordert.

Die Wirtschaft und damit die
Standortanforderungen von Be-
trieben besitzen in Wachstums-
wie in  Schrumpfungsphasen
eine grofle Dynamik. Hieraus
entstehen immer wieder neue
qguantitative und  qualitative
Anforderungen an Gewerbe-
standorte. Es ist ein disruptiver
Wandel von Arbeits- und Pro-
duktionsweisen sowie von Ge-
schaftsmodellen zu beobachten.
Es zeichnet sich eine zuneh-
mende Bedeutung der Sharing
Economy ab. Nicht nur Footloo-
se Industries, auch Start Ups
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Wirtschaftliche Trends/Herausforderungen fiir Gewerbebestandsgebiete

Trends

Verlagerung von Produktion
in Niedriglohnlander

Wachsende Vernetzung von
Produktion und Produktionslogistik

Wachsende Verflechtung von
Arbeiten, Wohnen und Freizeit

Remote Work

Weiter steigende Bedeutung
sogenannter weicher Standortfaktoren

Steigende Anforderungen an
die Qualifikation und Flexibilitat
der Beschaftigten

Herausforderungen

Chance fir Hochlohnlander durch
Digitalisierung und kurze Lieferketten

Oft pauschale Ablehnung von Politik
und Bevélkerung von Logistikansiedlungen

Zunehmende Pendelentfernungen
zwischen Wohn- und Arbeitsorten

Bindung der Wissens- und Kompetenz-
trager an das Unternehmen

Bezahlbares Wohnen als Engpass bei der
Arbeitskraftegenerierung

Probleme bei der Fachkraftegewinnung und
Fachkraftebindung sowie bei der Sicherung
von Arbeitsplatzen fur geringer
qualifizierte Arbeitskrafte

Gegenlaufige Trends und Herausforderungen

und sonstige Betriebsneugrin-
dungen verlangen neue, flexib-
le Immobilienkonzepte. Aktuell
riucken die Themen nachhaltige
Energieversorgung und (Inves-
titions-) Sicherheit fur die Wirt-
schaft in den Fokus. All dies
erfordert von den Kommunen
einerseits Flexibilitat, anderer-
seits auch Verlasslichkeit bei
der Entwicklung von Gewerbe-
gebieten.

Die meisten Ansiedlungen und
Umsiedlungen von Gewerbe-
betrieben sowie bauliche be-
triebliche Weiterentwicklungen
finden in vorhandenen Gewer-
begebieten statt. Dies stellt die

Ausstattung und die Flexibilitat
von Bestandsgewerbegebiete
vor grofle Herausforderungen.
Die Nutzungen und Baulichkei-
ten in Gewerbegebieten unter-
liegen einer sehr viel héheren
Dynamik als in Wohngebieten.
Diese Dynamik stellt einerseits
Anforderungen an die laufende
Weiterentwicklung von Gewer-
begebieten und erdffnet ande-
rerseits auch grofle Potenziale
an frei werdenden Flachen, Bau-
lichkeiten und neuen Akteuren
fur die Weiterentwicklung.

Wir reden nicht mehr Uber Fla-
che, wir reden Uber Standorte.
Die Zukunft liegt im Bestand!

Seite 13
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WARUM EIN LEITFADEN? - Idee und Entstehung

Gewerbe braucht ausreichend Flache und attraktive Standortqualitaten. Flache ist endlich.
Neuausweisungen von Gewerbegebieten werden in Politik und Bevolkerung kritisch diskutiert.
Regionen und Gemeinden wollen die natlrlichen und finanziellen Ressourcen schonen. Dies

ridckt Gewerbebestandsgebiete

Viele Bestandsgewerbegebie-
te existieren bereits seit Jahr-
zehnten. Sie sind ,in die Jahre
gekommen*. Lage, Erschlief3ung,
Grundstuckszuschnitte, Medien-
ausstattung, visuelles Erschei-
nungsbild, Aufenthaltsqualitat,
Nachbarschaften sowie nicht
zuletzt das Image und die At-
traktivitadt flr Beschaftigte ent-
sprechen oft nicht mehr den
derzeitigen und zukdnftigen
Anforderungen. Hier sind die
Standortgemeinden und private
Akteure gefordert.

Obwohl Gewerbegebiete wichti-
ge Funktionen fur die Stadtge-

... da geht's lang!

in das Blickfeld.

sellschaft Ubernehmen, erfah-
ren sie im Alltag oft eine geringe
Aufmerksamkeit. Entsprechend
ist die Weiterentwicklung von
Gewerbebestandsgebieten  flr
die meisten Gemeinden kein Be-
standteil der erprobten Routine.

Dieser Leitfaden soll vor allem
Akteure aus dem kommuna-
len Bereich dabei unterstlitzen,
6konomische, o6kologische und
soziale Aspekte bei der Planung
und der Umsetzung von Maf3-
nahmen in Bestandsgewerbe-
gebieten zu berucksichtigen.
Aspekte, wie gute Erreichbar-
keit, moderne Infrastruktur und
eine angenehme Umgebung sind
entscheidend, um den Anforde-
rungen von Bestandsbetrieben,
Investoren und Fachkraften ge-
recht zu werden. Auch Fragen
der Energieeffizienz von Gebau-
den und Produktion, die Integ-
ration erneuerbarer Energien
sowie Mafinahmen zur Reduk-
tion von Umweltbelastungen,

wie Larm und Emissionen, sind
relevant. Der Leitfaden soll da-
bei unterstitzen, diese Faktoren
systematisch zu berlcksichti-
gen und Bestandsgewerbege-
biete gezielt zu starken.

Im Rahmen dieses Leitfadens
ist kein umfassendes Kompen-
dium moglich. Es kénnen nur
Hinweise auf wesentliche Op-
tionen, Prufungserfordernisse,
Instrumente und fachliche Ver-
tiefungsmaoglichkeiten gegeben
werden. Der Leitfaden kann
und soll nicht Fachpersonal in
den offentlichen Verwaltungen
und fachliche externe Beratung
zu spezifischen Einzelthemen
ersetzen. Er tragt wesentli-
che Erfahrungen aus dem zum
Zeitpunkt der Berichtslegung
andauernden Entwicklungs-
prozess des Gewerbegebietes
Siebenlinden zusammen und
erganzt diese mit vielfaltigen
Erfahrungen aus anderen Pla-
nungsprozessen.
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ZIELGRUPPEN - Wem nutzt der Leitfaden?

Die Entwicklung von Bestandsgewerbegebieten betrifft viele Akteure, bspw. kommunale und
regionale Politik und Verwaltung, Betriebe, Immobilieneigentiumer, Blrgerschaft, Planungs-

blros, verschiedenste Fachdienstleister und Umweltbehorden.

Der Leitfaden soll als gemein-
same Grundlage zum Verstand-
nis der Herausforderungen und
Handlungsansatze dienen und
die Zusammenarbeit erleich-
tern. Er sorgt fur Transparenz
bei Themen und Prozessen,
zeigt Akteure auf, adressiert Zu-
standigkeiten und fordert einen
konstruktiven Dialog im Rahmen
einer raumlichen Gesamtpla-
nung.

Dieser Leitfaden richtet sich vor
allem an Personen der kommu-
nalen und regionalen

= Planung

= Wirtschaftsforderung

= Liegenschaftsverwaltung
= Politik

Hierbei ist zu berlcksichtigen,
dass verschiedene Akteure ver-
schiedene Zugange zum Thema
haben. Je nach Ausbildung, Ta-
tigkeit, Kompetenz, Erfahrung,
Gemeindegrofe, Verwaltungs-

Zielgruppen des Leitfadens

Zielgruppen

Personen der kommunalen
und regionalen

- raumliche Planung

- Wirtschaftsforderung

- Liegenschaften

- Politik

Gebietskulisse

- Industriegebiete

- Gewerbegebiete

- Wirtschaftsflachen unter-
schiedlicher Auspragung

- Unterschiedliche raumliche
Ausbildung und Einbindung

organisation, Rolle im Prozess
usw. sind die Perspektiven, In-
teressenlagen und Handlungs-
optionen der Agierenden unter-
schiedlich ausgepragt.

Auch wenn diese hier nicht
ausdrucklich adressiert wer-

Verschiedene Zugange
zur Thematik u.a. durch:
Tatigkeit, Ausbildung,

Rolle, Kompetenz, Er-
fahrung, Gemeindegrofe,
Verwaltungsorganisation

Lokal sehr verschiedene
Ausgangs- und
Rahmenbedingungen

Vielfaltige Zielgruppen und Gebietskulissen

den, soll der Leitfaden eben-
falls Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentimern  einen
kompakten Zugang zu der
komplexen Thematik der Gewer-
bebestandsentwicklung ermag-
lichen.
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AKTEURE - Wer agiert?

Die Entstehung und noch starker die Weiterentwicklung eines Gewerbebestandsgebietes ist
durch das Wirken unterschiedlicher Akteure gepragt. Diese bringen u. a. rollenbedingt sowohl
gemeinsame als auch unterschiedliche Interessen, Perspektiven und Wirkmaoglichkeiten in die
Entwicklungsprozesse mit ein. Die Akteure lassen sich im Wesentlichen den in der folgenden
Grafik dargestellten Gruppierungen zuordnen.

Unterschiedliche Interessen
kdnnen bspw. zwischen vermie-
tenden Immobilieneigentimern
und Gewerbetreibenden ent-
stehen. Erstere mochten eine
hohe Rendite erwirtschaften,
wahrend die zweiten gunstige
Mieten anstreben. Beide wiede-
rum haben Interesse an einem
attraktiven Standort. Auch bspw.
die Burgerschaft kann der Nut-
zungsintensivierung eines Be-
standsgewerbegebietes kritisch
gegenuberstehen, da hiermit oft
ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men in den benachbarten Gebie-
ten assoziiert wird.

Auch die Akteure innerhalb ei-
ner Gruppe agieren nicht immer
homogen. Bspw. kann es inner-
halb der Akteursgruppe der
Kommunalpolitik unterschied-
liche politische Interessenlagen
geben. Auch innerhalb der of-
fentlichen Verwaltung kann es
bspw. zwischen planender Ver-
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waltung und Ordnungsverwal-
tung verschiedene Interessen
geben, die die jeweils zustandi-
ge Dienststelle zu vertreten hat.

Die verschiedenen  Akteure
kénnen ebenfalls gemeinsam

Synergien ihres Handelns ge-
nerieren. Auch bei teilweise
abweichenden Interessen zu
Einzelthemen besteht in der Re-
gel ein gemeinsames Interesse
bei den meisten Beteiligten an
der Entwicklung und Sicherung

Akteure bei der Entwicklung von Gewerbebestandsgebieten

Biirgerschaft

Politik

SYNERGIEN?
KONFLIKTE?

Immobilien-
eigentiimer

Offentliche
Verwaltung

Gewerbetreibende

Vielfaltige Akteure erzeugen Synergien und Konflikte

eines qualitativ hochwertigen
Gewerbestandortes. Dieses In-
teresse kann bspw. im Rahmen
einer Standort- oder Gebiets-
initiative  gebundelt werden
und eine koordinierte Wirkung
entfalten. Eine solche Initiati-
ve kann sich aus Betrieben und
Immobilieneigentimern  eines
Gebietes oder einer Gemeinde
zusammensetzen. Auch weitere
Institutionen, wie die Gemeinde-
verwaltung, Hochschulen und
weitere Korperschaften konnen
sich hier engagieren. Betriebe
und Eigentimer konnen sich so
effizienter gegentber der Ge-
meinde artikulieren, wahrend
die Gemeinde fur ihre Anliegen
in der Initiative eine klare An-
sprechpartnerin hat. Informa-
tionen, Beteiligungen, Planun-
gen, Aktionen usw. kénnen so
gut abgestimmt geplant und
durchgefuhrt werden. Auch die
personelle Ausstattung eines
Gebietsmanagements kann ge-
meinsam geplant und finan-
ziert werden. Hier kann eine
klare Schnittstelle zwischen
den Gebietsakteuren und der
Verwaltung, insbesondere zur
Wirtschaftsforderung und der
Stadtplanung, etabliert werden.
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Auftaktveranstaltung: Fachlicher Austausch kommunaler Dienststellen

Auch periodische Aktivitaten,
wie die Aufstellung oder Fort-
schreibung eines Rahmenplans
fur ein Bestandsgewerbegebiet,
kénnen mit einer Gebietsinitiati-
ve deutlich effizienter durchge-
fuhrt werden. Als Beispiel kann
die Standortinitiative ,Neue Ne-
ckarwiesen SiNN“ in Esslingen
am Neckar dienen.

Raumliches Planen und Entwi-
ckeln ist Teamarbeit. Die kom-
plexe Qualifizierung von Be-
standsgewerbegebieten ist hier
keine Ausnahme. Vieles an den
Planungsprozessen ist indivi-
duell, es lassen sich aber auch
Muster und Gemeinsamkeiten

erkennen. Insofern ist es oft
hilfreich, mit Gemeinden mit
ahnlichen Planungsaufgaben
in einen Erfahrungsaustausch
zu treten. Dieser kann bspw. in
Form von gemeinsamen Work-
shops und dem Einladen exter-
ner Referierender stattfinden.
Hier konnen Erfahrungen aus
anderen Gewerbegebieten, Hin-
weise zu Fordermoglichkeiten,
planungsmethodische Ansatze
und nicht zuletzt Erfahrungen
aus dem Ausland dargelegt und
diskutiert werden. Ein intensiver
fachlicher Austausch kann auch
in die Bildung eines kommuna-
len Netzwerks uberfuhrt wer-
den.
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Gewerbegebiete sind komplexe und mit ihrem Umfeld vielfach vernetzte Gebilde. Grundsatzlich
kommt fur deren Weiterentwicklung das gesamte, sehr umfassende planerische Instrumen-
tarium in Frage. Dabei kdnnen sowohl praventiv wirkende, als auch reaktive Instrumente zum
Einsatz kommen, je nachdem, in welcher Phase des Lebenszyklus sich ein Gebiet befindet.

Im Folgenden sollen einige we-
sentliche Instrumentengruppen
skizziert werden:

- Schaffung von Grundlagen
- Informelle Planungen
- Formelle Planungen

- Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen durch Be-
ratung und Zusammenarbeit

- Forderungen
- Bodenpolitik

Entsprechend dem Selbstver-
standnis der Stadtplanung als
raumliche Gesamtplanung ge-
hen die Handlungsansatze weit
Uber die Teildisziplin des Stad-
tebaus hinaus und sind vielfach
verflochten zu sehen.

Schaffung von Grundlagen

Die Anwendung planerischer
Instrumente setzt einige grund-
legende Informationen Uber den
Planungsgegenstand voraus.
Hierzu gehoren insbesondere:
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= Regional6konomische
Analyse: Wirtschafts- und
Beschaftigtenstruktur und
-entwicklung, Potenzialanalyse,
Pendlerverflechtungen fur die
Jjeweilige Region, ggf. den jewei-
ligen Verflechtungsbereich.

= Stadtokonomische Analyse:
Analog zu regionaler Ebene,
teilweise liegt eine geringere
Datenverfligbarkeit vor.

= Bestandsaufnahme des
Gebietes: Hier kann eine Orien-
tierung an den Anforderungen far
Vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgen. Eine sorg-
faltige Bestandsaufnahme kann,
falls eine stadtebauliche Sanie-
rungsmafinahme angestrebt
wird, geméafn § 141 Abs. 2 BauGB
vorbereitende Untersuchungen
ersetzen.

Systematik einer SWOT-Analyse

Untersuchungs-

(um)feld Chancen Risiken
Starken ... ausbauen ... absichern
Schwéachen ... aufholen ... vermeiden

Die SWOT-Analyse wurde an der Harvard Business School entwickelt.

= Bestandsanalyse des
Gebietes: Aufbauend auf den
bereits genannten Grundlagen
erfolgt bei der Bestandsanalyse
eine bewertende Betrachtung und
Einschétzung des Gebietes mit
seinen Entwicklungsnotwendig-
keiten und -maoglichkeiten.

Eine SWOT-Analyse (Strengths,
Weaknesses, Opportunities,
Threats) kann bei der Struktu-
rierung der Bestandsanalyse
hilfreich sein. Hierbei werden
Stédrken, Schwéachen, Chancen
und Risiken nicht jeweils sepa-
rat, sondern im Zusammenhang
betrachtet. Bspw. birgt eine gute
OPNV-ErschlieBung als Stirke
die Chance, zuklnftig Flachen fir
gewerbliche Nutzungen durch
den Wegfall von Parkierungsanla-
gen zu generieren.

Bei den okonomischen Analy-
sen kann fiir einen Uberblick auf
vorhandene Statistiken zurtck-
gegriffen werden. Fur die Er-
arbeitung der gebietsbezogenen
Grundlagen ist in der Regel eine
Primarerhebung erforderlich.

Informelle Planungen

Aufbauend auf den erarbeiteten
Grundlagen konnen ein Leit-

bild und spezifische Ziele fur die
Gebietsentwicklung erarbeitet
werden. Ziele und Leitbild kon-
nen sehr unterschiedlich raum-
lich wie inhaltlich orientiert und
ausgestaltet sein. Manche Leit-
bilder sind programmatisch-
handlungsorientiert, manche
erzeugen ein raumliches Bild,
welches eine orientierende
Funktion entfaltet. Wichtig ist
es, hier gebietsspezifisch zu
arbeiten und es bei Zielen und
Leitbildern nicht bei Allgemein-
platzen zu belassen. Diese ver-
schiedenen Elemente werden in
der Regel in einem Rahmenplan
zusammengefasst. In diesem
Zusammenhang existieren ver-
schiedene Begrifflichkeiten, die
in der Praxis unterschiedlich,
teils thematisch und methodisch
Uberlappend verwendet werden.
Bspw. sind in der Praxis hier
Begriffe wie Strukturkonzept,
stadtebauliches Konzept, Ent-
wicklungskonzept, Funktions-
konzept anzutreffen.

Manche Entwicklungspotenzia-
le in Bestandsgewerbegebieten
erschliefen sich nicht durch
klassische Methoden der Be-
standserhebung und -analyse.
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Flachenpotenziale, deren Akti-
vierung einer stadtebaulichen
Vorbereitung bedarf, kénnen in
der Regel erst wahrend eines
Entwurfsprozesses, bei dem
auch aktuell funktionierende
Bau- und Betriebsstrukturen
hinterfragt werden, identifiziert
werden.

In informellen Planungen wer-
den teilweise Zielzustande, teil-
weise auch bereits Mafinahmen
zur Zielerreichung definiert. In
der Regel sind diese informel-
len Planungen jedoch keine Ent-
wicklungsplanungen, sondern
Finalplanungen. Das heifit sie
enthalten keine inhaltlich und
finanziell abgestimmten Projek-
te, keine konkreten Aufgaben-
zuweisungen an Akteure und
keinen zeitlichen Entwicklungs-
plan, sondern fokussieren ein
zukunftiges Zielbild.

Die Wirkung informeller Planun-
gen sollte trotzdem nicht unter-
schatzt werden. Sie kénnen eine
umfangreiche inhaltlich koor-
dinierende und orientierende
Wirkung bei den involvierten
Akteursgruppen entfalten. In-
formelle Planungen machen
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Herausforderungen und Poten-
ziale der Bestandsgewerbege-
bietsentwicklung sichtbar und
gut kommunizierbar. Informelle
Planungen liefern Grundlagen,
Inhalte und Begrindungen fur
formelle Planungen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
(Aufgabe, Begriff, Grundsat-
ze der Bauleitplanung) sind bei
der Aufstellung der Bauleit-
plane insbesondere die Ergeb-
nisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Pla-
nung zu berutcksichtigen. Damit
kann auch eine informelle Pla-
nung eine grofle Reichweite bei
formellen Planungsprozessen
erlangen.

Formelle Planungen

Formelle Planungen nach dem
BauGB und der LBO sind vor al-
lem der Flachennutzungsplan
als vorbereitender Bauleitplan
nach §§ 5ff BauGB und der Be-
bauungsplan als verbindlicher
Bauleitplan nach &§§ 8ff BauGB.
Der Bebauungsplan wird in der
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Regel erganzt, um ortliche Bau-
vorschriften nach & 74 Landes-
bauordnung. Diese Plane werden
von der Gemeinde aufgestellt
und unterliegen prozessual und
inhaltlich  klaren rechtlichen
Anforderungen. Sie stellen ein
langfristig orientiertes Grund-
gerust fur eine zielgerichtete
und vor allem rechtssichere
Entwicklung eines Gewerbebe-
standsgebietes dar.

Wahrend der Aufstellung des
Bebauungsplans kann die Ge-
meinde nach 8§ 14ff BauGB zur
Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung
eine Veranderungssperre er-
lassen und Baugesuche zurick-
stellen.

Als weiteres Sicherungsinstru-
ment kann die Gemeinde die
Ausibung des gesetzlichen Vor-
kaufsrechts priufen. Sowohl an
das allgemeine Vorkaufsrecht
nach § 24 BauGB als auch an den
Erlass einer Vorkaufsrechtssat-
zung nach § 25 BauGB stellt der
Gesetzgeber hohe Anforderun-
gen. So sind bspw. Missstande,
von der Gemeinde in Betracht
gezogene stadtebauliche Mal3-

nahmen oder die Notwendigkeit
der Sicherung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung
dezidiert und begrindet darzu-
legen. Inwieweit dies erfullt sind,
ist bei der jeweiligen Bestands-
gewerbegebietsentwicklung im
Einzelfall zu prufen.

Besonders intensive formale
Steuerungs- und Eingriffsmog-
lichkeiten bietet das besondere
Stadtebaurecht nach §§ 136ff
BauGB. Die formliche Festle-
gung eines Sanierungsgebietes
per Sanierungssatzung und der
Einsatz des sanierungsrecht-
lichen Instrumentariums eroff-
net weitreichende Handlungs-
maoglichkeiten fur die Gemeinde.
Auch hier sind die besonderen
Voraussetzungen des BauGB im
Einzelfall zu prifen. Die form-
liche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes ist in der Regel
die Voraussetzung zum Einsatz
von  Stadtebaufdérderungsmit-
teln des Bundes und des Landes
nach lé4a ff BauGB.

Je nach Ausgangssituation und
Zielstellung kann auch die Fest-
legung eines Stadtumbauge-
biets nach & 171b BauGB oder

ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept zur Starkung der
Innenentwicklung nach § 176a
BauGB als informelle Planung
mit formeller Ermachtigung
sinnvoll sein.

Die o.g. informellen Planungen
konnen fur die formellen Pla-
nungen wesentliche Vorausset-
zungen schaffen, um diese zu-
gig, begrindet und rechtssicher
durchfihren zu kénnen.

Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen durch Bera-
tung und Zusammenarbeit

Die Weiterentwicklung von Be-
standsgewerbegebieten ist auf
die Mitwirkung privater Akteure
angewiesen. Deren Einbezie-
hung durch die Gemeinde setzt
eine umfassende und zielge-
richtete prozessbegleitende
Kommunikation voraus. Welche
Elemente der Partizipationskas-
kade eingesetzt werden sollten,
ist abhangig von den jeweiligen
Randbedingungen. Die Inten-
sitat der Partizipation beginnt
bei der reinen Information und
reicht Uber die Mitwirkung per
Befragung oder Veranstaltungs-

formaten bis hin zu einer punk-
tuellen Mitbestimmung privater
Akteure. Der Gemeinderat bleibt
hierbei stets in seiner Verant-
wortung, insbesondere bei for-
malen Planen und offentlichen
Investitionen.

Manche Betriebe und Eigen-
timer von Innenentwicklungs-
potenzialen wirken proaktiv aus
eigenem Interesse an der Wei-
terentwicklung ihres Standortes
mit. Die Aktivierung von weite-
ren Innenentwicklungspotenzia-
len setzt oft die Ansprache von
Betrieben und Immobilieneigen-
timern voraus. Diese Ansprache
sollte vielschichtig aufgebaut
sein und auf die Interessen der
privaten Akteure eingehen. Hier
kommen schriftliche Informa-
tionen und Beratungsangebote,
niedrigschwellige Veranstaltun-
gen und vor allem individuelle
Beratungen in Frage.

Zu ein und derselben Liegen-
schaft konnen ggf. Beratungen
und Abstimmungen sowohl fur
die Eigentumerschaft als auch
fur den betroffenen Betrieb er-
forderlich sein, falls die Betrie-
be sich nicht im Eigentum ihrer
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Leistungsstatte befinden.

Inwieweit diese Beratungen
durch die Verwaltung, externe
Buros oder gemeinsam durch-
gefihrt werden sollten, hangt
von der jeweiligen Akteurskons-
tellation, ggf. der Vorgeschichte
und den inhaltlichen Fragestel-
lungen ab. Je nach Vorgeschich-
te einer Liegenschaft kann auch
ein unvorbelasteter personeller
Neuanfang bei der Kommuni-
kation neue Gesprachsoptionen
eroffnen.

Inhalte der Beratungen kénnen
aus dem Spektrum Baurecht,
Wirtschaft, Mobilitat, Energie,
Stoffstrommanagement und
Forderung ebenso kommen wie
stadtebauliche und architekto-
nische Themen. Die Finanzie-
rung dieser Beratungen kann
unterschiedlich geregelt wer-
den. Bspw. kann die Impulsbera-
tung offentlich geférdert werden
und im Falle einer konkreten
Investition ab einem bestimm-
ten Konkretisierungsgrad privat
weitergetrieben werden.

Diese Beratungen bendtigen ei-
nen Rahmen, um offentliche und
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private Interessen aufeinan-
der abstimmen zu kdnnen. Hier
konnen informelle und formelle
Planungen den entsprechenden
Rahmen bieten. Auch die Ver-
netzung und Dokumentation der
Beratungen in einem digital auf-
bereiteten Rahmen mit Wieder-
vorlagefunktion ist wichtig, um
bspw. Doppelberatungen und
gegensatzliche Beratungen zu
vermeiden. Trotz dieser erfor-
derlichen Dokumentation soll-
ten sich die planenden Akteure
konzeptionelle Spielraume be-
wahren und diese zur Diskus-
sion stellen.

Die Qualifizierung von Be-
standsgewerbegebieten als ge-
meinsame Aufgabe offentlicher
und privater Akteure kann uber
vertragliche Instrumente des
BauGB geregelt werden.

Nach § 11 BauGB kann die Ge-
meinde stadtebauliche Ver-
trage schlielen. Gegenstande
eines stadtebaulichen Vertrags
konnen insbesondere die Vor-
bereitung oder Durchfihrung
stadtebaulicher Mafinahmen
durch den Vertragspartner auf
eigene Kosten sein. Dazu geho-
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ren unter anderem die Neuord-
nung der Grundsticksverhalt-
nisse, die Bodensanierung und
sonstige vorbereitende Maf-
nahmen, die infrastrukturelle
ErschlieBung, die Ausarbeitung
der stadtebaulichen Planungen
sowie erforderlichenfalls des
Umweltberichts; die Verantwor-
tung der Gemeinde fur das ge-
setzlich vorgesehene Planauf-
stellungsverfahren bleibt unbe-
ruhrt. Die vereinbarten Leistun-
gen mussen den gesamten Um-
standen nach angemessen sein.

Ebenso kann die Gemeinde
durch einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nach § 12
BauGB die Zulassigkeit von Vor-
haben bestimmen, wenn der
Vorhabentrager auf der Grund-
lage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durch-
fuhrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmafnahmen (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan)
bereit und in der Lage ist und
sich zur Durchfuhrung inner-
halb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise verpflichtet (Durch-
fUhrungsvertrag).

Forderungen

FUr die Unterstitzung der Wei-
terentwicklung von Bestands-
gewerbegebieten kommt eine
ganze Reihe von Fordermaoglich-
keiten in Frage. Die Forderungen
richten sich je nach Forderpro-
gramm teilweise an die Gemein-
de, teilweise an Private, teilwei-
se an beide.

Welche Forderschiene zur je-
weiligen Situation passt, hangt
von der Ausgangslage und den
Zielen und angestrebten Maf-
nahmen zur Gebietsaufwertung
ab. Auch verandern sich For-
dermaglichkeiten je nach politi-
scher Schwerpunktsetzung und
Mittelverflgbarkeit.

In Baden-Wurttemberg haben
sich seit einer Reihe von Jahren
insbesondere die Fordermog-
lichkeiten aus dem Programm
,Flachen gewinnen durch Innen-
entwicklung” und der Stadte-
bauforderung etabliert und be-
wahrt.

Auch das Entwicklungspro-
gramm Landlicher Raum ELR
bietet vor allem objektbezogen

interessante Fordermaoglichkei-
ten im Schwerpunkt ,Arbeiten®.
Weitere Fordermoglichkeiten
zur Weiterentwicklung von Be-
standsgewerbegebieten beste-
hen bspw. zu den Themenkom-
plexen Mobilitat und Energie.

Wegen der Komplexitat und der
Dynamik der Fordermittelland-
schaft empfiehlt es sich, nach
einer ersten Klarung der Aus-
gangslage und der Ziele zur
Gebietsentwicklung eine erste
Forderberatung durch das Re-
gierungsprasidium und das je-
weils zustandige Ministerium in
Anspruch zu nehmen. Planung
und Forderstrategie koénnen
dann gemeinsam iterativ entwi-
ckelt werden.

Bodenpolitik

Die kommunale Bodenpolitik
stellt eines der zentralen Ins-
trumente raumlicher Planung
dar. Das Eigentum an Grund und
Boden ermdglicht einer Gemein-
de den grofitmoglichen Einfluss
auf die weitere Entwicklung,
weit Uber die Moéglichkeiten in-
formeller und formeller Pla-
nungen hinaus. Diese Planungen

und deren Moglichkeiten jedoch
sind wiederum die Vorausset-
zung fur eine perspektivische
kommunale Bodenpolitik.

Eine umfassende Weiterent-
wicklung von Bestandsgewer-
begebieten benotigt i.d.R. Re-
gieflachen (Rotationsflachen,
Managementflachen) fir ein ak-
tives Flachenmanagement. Die-
se Flachen werden nicht immer
innerhalb des Plangebietes lie-
gen konnen. Deshalb wird eine
erfolgreiche kommunale akti-
ve Bodenpolitik eine erweiterte
Bodenpolitik tber Grenzen des
jeweiligen Gebiets hinaus sein.
Damit konnen Betrieben mit
Veranderungsnotwendigkeiten
passende Grundsticksangebote
offeriert werden, wenn der loka-
le Grundsticksmarkt dies nicht
abdecken kann.

Das Eigentum an Grund und
Boden erlaubt einer Gemeinde
Uber Verkaufs-, Verpachtungs-,
Vermietungsvertrage bis hin zu
einer Rickkaufoption, bspw. im
Falle einer Nutzungsaufgabe,
Einfluss auf die Grundstucks-
nutzung zu nehmen. Im Falle
der formlichen Festlegung als
Sanierungsgebiet kommen die
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besonderen Vorschriften des
Sanierungsrechts mit Wirkung
auf Grundsticke, die sich nicht
im Eigentum der Gemeinde be-
finden, hinzu.

Kombination von Instrumenten

Die Darstellung der Planungs-
instrumente zur Aufwertung von
Bestandsgewerbegebieten kann
hier nicht vollstandig und ab-
schlieend sein. Die verschiede-
nen Planungsinstrumente kon-
nen je nach Ausgangslage, den
angestrebten Zielen und vorge-
sehenen Mafnahmen in unter-
schiedlicher Weise miteinander
kombiniert werden.

Manche Instrumente werden
nur temporar eingesetzt, wie
bspw. eine Veranderungssperre.
Andere Instrumente entfalten
dauerhaft ihre Wirkung, wie
bspw. ein Bebauungsplan.
Generell sollte bei dem Ein-
satz von Planungsinstrumenten
systematisch eine kompakte
Analyse der Wechselwirkun-
gen des Instrumenteneinsatzes
vorgenommen werden. So kon-
nen Synergien generiert und
Reibungsverluste vermieden
werden.
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PROZESSE - Typische Bausteine und Ablaufe

So unterschiedlich Bestandsgewerbegebiete und die politischen und planerischen Ziele sind,

so unterschiedlich kdnnen im Detail auch die jeweiligen Qualifizierungsprozesse gestaltet
werden. Es gibt jedoch typische Bausteine und Ablaufe.

Die folgende Abbildung zeigt die
im Kapitel Planungsinstrumente
dargelegten Ansatze in deren
typischer Abfolge. Die nach
rechts weisenden Pfeile ver-
deutlichen, dass die Entwick-
lung eines Bestandsgewerbe-
gebietes kein einmaliges Pro-

jekt ist. Es ist, je nach Situation,
eine Daueraufgabe oder ein pe-
riodisch anzugehender oder zu
intensivierender Prozess.

Die zentrale Stellung des stad-
tebaulichen Rahmenplans zeigt
dessen inhaltlich koordinieren-

de Funktion in der raumlichen
Gesamtplanung. Keiner der dar-
gestellten Bausteine kann fur
sich alleine seine volle Wirkung
entfalten. Die Vernetzung dieser
Bausteine ist deshalb ein we-
sentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses.

Qualifizierung von Gewerbebestandsgebieten: Typischer Prozessablauf

Betriebe + Immobilieneigentimer
einbinden (Befragung, Workshop)

Stadtebaulichen Rahmenplan erarbeiten

Mit Anforderungen
an neue Gebiete

Betriebe + Immobilieneigentimer
einbinden (Beratung etablieren)

Ggf. Bebauungsplan
anpassen

Sofortmafinahmen
mit Signalwirkung

abgleichen Leitlinien fir Verkauf/Verpachtung Férderungen vorziehen
von Liegenschaften etablieren generieren
Funktionale Defizite, Potenziale Ziele Ressourcen Mafinahmen umsetzen,
Flachenmangel analysieren entwickeln sichern Qualifizierung etablieren
Projektgruppe Gemeinderat Externe Expertise Kontinuierlich
etablieren einbinden aktivieren kommunizieren
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Der komplexe Prozess erfordert sorgfaltige Planung und effiziente Steuerung.

Die dargestellte Abfolge muss in
der Realitat nicht zwingend so
seriell ablaufen, wie in der Abbil-
dung dargestellt. Bspw. kénnen
neue Akteure auftreten, die For-
derlandschaft oder Gesetzesla-
ge kann sich weiterentwickeln,
finanzielle Spielraume der Ge-
meinde und der Betriebe kénnen
sich andern. Hier ist manchmal
die Nachscharfung oder Wieder-
holung eines Planungsschrittes
erforderlich. Das Bauleitplan-
verfahren bspw. sieht derartige
Modifikationen im Planungspro-
zess ausdrucklich vor.

Weitere Interventionen im Pro-
zessablauf, auf die es zu reagie-
ren gilt, kdnnen bspw. sein: die
Ankindigung eines Betriebes
zu schlieen oder zu verlagern,
die Ausweisung eines neuen Ge-
werbegebiets einer Nachbarge-
meinde oder die nicht planbare
Ansiedlungsanfrage eines at-
traktiven Betriebs.

Der komplexe Prozess einer Ge-
bietsentwicklung muss selber
auch geplant werden. Diese Pla-
nung setzt eine Strukturierung
des Planungsprozesses mit den
relevanten Phasen, Themen, In-
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Strukturierung des Planungsprozesses einer Gebietsentwicklung

Stadtentwicklung

Gebietsentwicklung D>

integrativ

stitutionen und Akteuren voraus.
Bei einer Gebietsentwicklung
sollte, wie bei allen teilraumli-
chen Planungen, gleichzeitig in-
tegrativ und integriert gearbei-
tet werden.

FUr den integrativen Gebiets-
prozess selbst sollten die ver-
fugbaren Ressourcen interdis-
ziplinar aktiviert und koordiniert
eingesetzt werden. Dieser integ-
rative Ansatz sollte alle relevan-
ten Akteure sowie Dienststellen
und Fachthemen einbeziehen
und fur die Gebietsentwicklung
aktivieren. Der Gebietsprozess
wiederum sollte integriert ver-

integriert

Gebiets-
entwicklung

und Stadtent-
wicklung vernetzen

laufen, d. h. eingebunden sein in
die gesamtraumliche Entwick-
lungsplanung der Gemeinde.
Hier ist die Einbettung der Ge-
bietsentwicklung in Planwerke
der raumlichen Gesamtplanung,
wie ein Stadtentwicklungskon-
zept oder den Flachennutzungs-
plan zu berucksichtigen. Auch
gesamtstadtische Fachplanun-
gen, bspw. aus den Bereichen
Wohnungswesen und Bildung,
aber auch Planungen zu an-
deren Gewerbegebieten in Be-
stand und Neuentwicklung sind
bei diesem integrierten Prozess
zu berucksichtigen.
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GELINGENSFAKTOREN - So gelingt die Weiterentwicklung

Die Qualifizierung von Bestandsgewerbegebieten ist komplex. Der Qualifizierungsprozess ist
kein Selbstlaufer. Umso wichtiger ist es, typische Faktoren, die zu einem Gelingen des Prozes-

ses beitragen konnen, zu berlcksichtigen. Hier 10 typische Gelingensfaktoren:

1. Grundlagen schaffen
Herausforderungen und Potenziale erkennen und nutzen

2. Offensiv Kommunizeren
Kommunikation aktiv und zielgerichtet betreiben

3. Realistische Ziele setzen
Offentliche und private Akteure erarbeiten Ziele gemeinsam
und stellen den Nutzen heraus.

4. Prioritaten setzen
Nicht verzetteln und Erfolge erlebbar machen

5. Politik laufend einbinden
Der Gemeinderat bleibt in seiner Verantwortung.

6. Prozesse definieren und steuern
Als eigensténdige Tatigkeit etablieren; wer arbeitet verliert den Uberblick

7. Finanzierung sichern
Kein umfassender Prozess ohne 6ffentliche und private Ressourcen

8. Gebietsentwicklung und Gemeindeentwicklung aufeinander abstimmen
Integriert und integrativ arbeiten

9. Gewerbeflachenmanagement etablieren
Wirtschaft braucht geeignete Flachen zur richtigen Zeit

10. Gebietsmanagement etablieren
Laufende Abstimmungen und ein niedrigschwelliges Monitoring sicherstellen

Die Gelingensfaktoren sind ggf. auf den jeweiligen Einzelfall anzupassen.
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RISIKEN UND HEMMNISSE - Vermeiden und Uberwinden

Zahlreiche Akteure mit teils divergierenden Interessen wirken bei der Qualifizierung von
Bestandsgewerbegebieten mit. Es kann im Prozess zu Friktionen kommen. Deshalb sollten
typische Faktoren, die den Prozess storen kénnen, erkannt und bertcksichtigt werden.

1. Mangelnde Kommunikation
Mitwirkung braucht laufende Information und Rickkopplung

2. Unrealistische Ziele
Die Ziele sollten sich an den Potenzialen orientieren und auch
kurzfristig motivierende Erfolge ermaglichen.

3. Mangelnder politischer Wille
Ein langfristiger Prozess bendtigt Stringenz und Verlasslichkeit,
auch bei externen Stérungen und ungeplanten Ereignissen.

4. Fehlende Akzeptanz fiir Gewerbeflachen
Die Bedeutung von Wirtschaftsflachen fir das Gemeinwesen offensiv
kommunizieren und Promotoren gewinnen

5. Zu geringe personelle und finanzielle Kapazitaten
Von Beginn an eine ehrliche und transparente Ressourcenplanung betreiben

6. Fixierung auf die Kosten
Langfristig entscheidet die Wirtschaftlichkeit

7. Mangelnde Mitwirkungsbereitschaft
Ein Bestandsgewerbegebiet kann nur gemeinsam mit den Betrieben und
Immobilieneigentimern erfolgreich qualifiziert werden.

8. Unterschiedliche Interessen ignorieren
Interessen eruieren und offen diskutieren und abwagen

9. Mangelnde Beriicksichtigung der Persistenz der vorhandenen Baulichkeiten und Infrastruktur
Fiar MaBnahmen sind jeweils geeignete Zeitfenster zu suchen und zu nutzen.

10. Fixierung der Aufmerksamkeit auf ein Gebiet
Den Gebietsprozess in die gesamte Gemeindeentwicklung einbinden,
verschiedene Gewerbestandorte sind nicht unabhangig voneinander

Die Hemmnisse und Risiken sind ggf. auf den jeweiligen Einzelfall anzupassen.
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VORGEHEN - Planungsschritte und Prozess

Bereits vor Beginn des aus dem Forderprogramm ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung“ unterstitzten Beratungs-
projekts fur EigentUmer waren zahlreiche Planungsschritte in
diese Richtung erfolgt, die als Grundlage fur die weitere Ent-

wicklung dienten.

Zur Mitwirkung bei der Um-
setzung des Forderprogramms
,Flachen gewinnen durch Innen-
entwicklung” im Gewerbegebiet
Rottenburg am Neckar hat die
Stadt im April 2023 kreative Pla-
nungsbiros fur Beratungen ge-
sucht. Ziel der Ausschreibung
war es, fur die Gebietsentwick-
lung neue Impulse Uber visio-
nare Beratungen zu setzen, die
bei konkreten Grundsticken die
Themen Aufwertung im Bestand
und Nachverdichtung unterstut-
zen kénnen. Die fur diese Aufga-
ben ausgewahlten Buros waren
Hahnig-Gemmeke Architekten
und Stadtplaner mbB aus Tubin-
gen/Stuttgart, Drees und Som-
mer aus Stuttgart sowie das
Buro Citiplan aus Pfullingen.

Der Einstieg der drei Planungs-
blros in das Projekt erfolgte im
Frdhjahr 2023 mit einem Auf-
taktgesprach, in dem sich die
Buros vorstellten und ihre Her-
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angehensweisen prasentierten.
Auf Grundlage dieser Vorstel-
lungen hatten die Gewerbetrei-
benden die Moglichkeit, direkt
mit den Buros in Kontakt zu tre-
ten. Es folgten individuelle Ge-
sprache mit Eigentumern und
Gewerbetreibenden, in denen
die Rahmenbedingungen fur die
Entwicklung besprochen, Ein-
dricke gesammelt und Frage-
stellungen formuliert wurden.
Dabei wurden die spezifischen
Vorstellungen der Eigentimer
jeweils in die Planung einbezo-
gen.

Auf Grundlage der aus den Ei-
gentimergesprachen gewonne-
nen Erkenntnisse, die inhaltlich
mit den Beratungsansatzen der
anderen Planungsblros Uber-
einstimmten, entwickelte das
Planungsbiro Hahnig-Gemme-
ke ein Ubergeordnetes Struktur-
konzept fUr das Gesamtgebiet.
Das Strukturkonzept legte die

Bisherige Prozesse

Strukturkonzept

Definieren von Zielen auf
Grundlage der Analyse |
Rahmenbedingungen fur
die Entwicklung | Flur-
sticksubergreifend

Analyse | Gesprache
mit den Eigentimern

Rahmenbedingungen | Eindricke
| Fragestellungen | stadtebauli-
che Themen | Vorstellungen

und Themen der Eigentumer

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Einzelkonzepte

Parallele Beratung durch die
drei beteiligten Planungsburos
| jeweils unterschiedliche
Eigentimer | Betrachtung der
einzelnen Grundstucke | teil-
weise Anpassung der Vision

... zusammenfuhren

STADTEBAULICHE VISION

Ubergeordnete, réumliche, stadtebau-
liche Idee flir das Gesamtgebiet Sieben-
linden | Verortung der Ziele | Rahmen
fur Umsetzungen | Anpassbarkeit
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VORGEHEN - Planungsschritte und Prozess

wesentlichen Ziele fur das Ge-

biet fest und bildete die Grundla- Strukturkonzept
ge fur die stadtebauliche Vision.
Diese Vision, in Zusammenarbeit
mit der Stadt Rottenburg am
Neckar weiterentwickelt, basiert
auf den vier zentralen Zielen des
Strukturkonzepts und bildet den
Rahmen fir die weiteren pla-

nungsbezogenen Uberlegungen. “_ .
l

Integration der Ziele | Leitbild | Rahmen |
Flurstlcksubergreifend

Im Zuge dieser Uberarbeitungen
wurde die Vision mit den Pla-
nungsansatzen der anderen BU- . - .
ros abgeglichen und Uberpruft.

Die stadtebauliche Vision flr das
Gebiet Siebenlinden setzt eine

klare raumliche Richtung, defi- I:
niert konkrete Ziele und bietet EJQ - .
Flexibilitdt, um auf zukiinftige z - _>M'\'
Veranderungen und Anforde- % %- I:

L)
é

rungen reagieren zu konnen.

Im Mai 2024 wurde die Vision  Zjel 1 Ziel2  Ziel3  Ziel 4

im Rahmen eines Werkstattge-

sprachs den Gewerbetreiben- Vernetzung | ErschlieBung | Raumkanten| Qualitat Gber

den Vorgesteut und deren An_ Adr‘eSSbIldung M0b|l|tat Raumel Grunflachenl

regungen aufgenommen. raumliche Okologie |
Grenzen Multicodiert

Darauf basierend wurden Ein-
zelkonzepte und raumliche
Ideen flr die Gewerbetreiben-
den weiterentwickelt.
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VISION

Ubergeordnete, raumliche, stadte-

bauliche Idee fir das Gesamtgebiet

Siebenlinden | Verortung der Ziele |

Rahmen fiir Umsetzunge | Anpass-
barkeit

Vision als Zukunftsbild: wie soll
der Raum ,Siebenlinden” in Zukunft
gestaltet werden?

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Umsetzung

Umsetzbarkeit der Ziele im Einzelnen |
Offentlich + Privat | Akteure | Tools
(Werkzeuge) | Parzellenscharf

-
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STRUKTURKONZEPT - Analyse der Rahmenbedingungen

Luftaufnahme von Rottenburg-am Neckar
mit markierten relevanten Orten

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Das Strukturkonzept fir das Gewerbege-
biet Siebenlinden wurde auf der Grundla-
ge einer umfassenden Analyse entwickelt.
Es definiert die beschriebenen, zentralen
Ziele fur das Gebiet und legt die Rahmen-
bedingungen fur die weitere Entwicklung
fest. Dabei wird ein flursticksubergreifen-
der Ansatz verfolgt, der die gesamte Fla-
che in ihre zuklnftige Nutzung und Struk-
tur integriert.

Das Gewerbegebiet Siebenlinden, das sich seit
den 70er Jahren am ostlichen Rand der Kern-
stadt entwickelt hat, beherbergt etwa 350 Un-
ternehmen und erstreckt sich Uber eine Flache
von rund 75 ha. Es stellt einen wichtigen Anker
fur die regionale Entwicklung dar. Ein Grofteil
der Flachen ist versiegelt und bebaut.

Zu den relevanten Verknupfungspunkten ge-
horen die Altstadt von Rottenburg am Neckar,
das Naherholungsgebiet ,Schanzle* am Neckar
sowie der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB), der
als bedeutender Knotenpunkt fur den offent-
lichen Nahverkehr (OPNV) dient. Die B28 teilt
das Gebiet in einen ostlichen und westlichen
Teil. Diese bietet Potenziale flr eine uUberge-
ordnete Anbindung, bringt jedoch gleichzeitig
eine trennende und barrierebildende Wirkung
mit sich. Zudem fehlt es an einem klaren Auf-
takt fir das Gewerbegebiet sowohl im Norden
als auch im Suden, was die Zuganglichkeit und
Erkennbarkeit des Gebiets hemmt und die Ori-
entierung erschwert.
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STRUKTURKONZEPT - Beleuchtung verschiedener Themen

Basierend auf den durchgeflihrten Gesprachen mit Eigentimern und der Analyse vor Ort
konnten vier zentrale Zielthemen fur das Gebiet identifiziert werden, die dazu beitragen kon-
nen, die bestehenden funktionalen und raumlichen Zusammenhange zu starken und gleichzei-
tig Schwachstellen zu verringern. Im Folgenden werden diese vier Zielthemen naher erlautert.

Auf Grundlage einer Ubergeordneten Betrachtung
lassen sich mehrere zentrale Themen identifi-
zieren, die zur Verbesserung und nachhaltigen
Nutzung des Gebiets beitragen kénnen. Ein erster
wichtiger Punkt ist die Starkung der Vernetzung
und Orientierung im Gebiet. Hier gilt es, klare
Strukturen zu schaffen, die eine effiziente und in-
tuitive Nutzung des Gebiets ermadglichen. (Ziel 1)

Ein weiterer Fokus liegt auf der Bewaltigung von
Parkierungs- und ErschlieBungsproblemen, fur
die gezielte Losungsansatze erarbeitet werden.
Durch zentrale Parkierungskonzepte und eine
klar strukturierte ErschlieBungshierarchie kann
dem bestehenden Flachendruck sowohl im Gebiet
selbst als auch in den angrenzenden Bereichen
begegnet werden. (Ziel 2)

Zudem koénnen die bestehenden Raume und Fla-
chen im Gebiet durch die Einfihrung neuer Raum-
kanten und raumlicher Grenzen besser genutzt
werden, um die Flachenausnutzung zu steigern
und gleichzeitig die Orientierung sowie die Blick-
bezuge im Gebiet zu verbessern. Dies tragt nicht
nur zur besseren Ausnutzung des Raums bei,
sondern ermaglicht es auch, das Gebiet nachhal-
tiger zu entwickeln. (Ziel 3)
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Ein weiteres zentrales Thema ist die Verbesse-
rung der Grun- und Freiflachen sowie der oko-
logischen Aspekte im Gebiet. Hierzu zahlen Maf3-
nahmen wie die Entsiegelung von Flachen, ein
effektives Regenwassermanagement und die
Kldhlung durch Vegetation im bebauten Bereich.
Sowohl private als auch offentliche MaB3nahmen
zur Starkung der Griunflachen férdern nicht nur
die okologische Nachhaltigkeit, sondern tragen
auch zur Verbesserung der Lebensqualitat der
Menschen bei, die im Gebiet arbeiten oder sich
dort aufhalten. (Ziel 4)

Die Integration und Umsetzung der dargestell-
ten Ziele ermdglicht eine sowohl 6kologische als
auch funktionale Optimierung des Gebiets, was
eine nachhaltige und positive Entwicklung for-
dert. Auf den folgenden Seiten werden diese vier
Ziele nochmals im detailliert und anschaulich er-
lautert.

Strukturkonzept

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Integration der Ziele | Leitbild | Rahmen |

Flurstlcksubergreifend

-0
!
o-N

Y (Ale =
oy il
Ziel 1 Ziel 2 Ziel 3

Vernetzung | ErschlieBung | Raumkanten |

Adressbildung  Mobilitat Raume |
raumliche
Grenzen

8o

—>,ﬂ\
é

Ziel 4

Qualitat Gber
Grunflachen |
Okologie |
Multicodiert
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STRUKTURKONZEPT - Definition von Zielen

Die Analyse des Gewerbegebiets zeigt zunachst das Thema der Gbergeordneten Vernetzung
als primares Ziel auf. Insbesondere gilt es, die durch die B28 getrennten Bereiche Siebenlinden
Ost und Siebenlinden West miteinander zu vernetzen.

Ein wesentlicher Aspekt der Entwicklung des Ge-

biets ist die Definition des Stralenraums der B28,

der nicht nur als Verkehrsweg, sondern auch als
gemeinsames Element wahrgenommen werden

soll. Es gilt, die ,Rlckseiten” zu vermeiden, indem

der Straflenraum so gestaltet wird, dass er eine {
klare und einladende Struktur bietet, die das Ge- ]

biet nicht nur durchquert, sondern auch integriert.

Ziel 1: Vernetzung |
Adressbildung
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= Definition eines interessanten Stralenraums
= Hochpunkte als optische Verzahnung

= Attraktive Eingange

= Neue Querungsmaoglichkeit

Eine interessante Abfolge von Hochpunkten ent- Ziel 1: Optische Verzah-
lang der B28 kann dazu beitragen, den Raum span- nung der beiden Teile

nend zu gestalten und visuelle Akzente zu setzen. des Gewerbegebiets
Uber Hochpunkte

entlang der
B28

Einezentrale Querungsmaglichkeitkonnte dazubei-
tragen eine barrierefreie und komfortable Erreich-
barkeit des Gebiets zu gewahrleisten. Besonderes
Augenmerk sollte auf die Eingangsbereiche ge-
legt werden, die als markante Punkte im Ge-

biet dienen. Die Eingange sollten gut erkenn-

bar und einladend gestaltet werden, um die
Orientierung zu erleichtern und eine positi-

ve Wahrnehmung des Gebiets zu fordern.

Eine optische Verzahnung und Wiederho-

lung von Gestaltungselementen uUber das
gesamte Gebiet hinweg schafft eine klare
Identitat und starkt das Erscheinungsbild.
Besonders wichtig sind dabei die ,Auftak-

te“ sowohl im Suden als auch im Norden des
Gebiets, die als markante Beginnpunkte flr

die gesamte Entwicklung dienen konnen. Diese
Auftakte sollten durch eine gezielte Gestaltung
hervorstechen und den Besucher direkt in das Ge-
biet einfuhren, sodass eine klare raumliche Struk-
tur, Adressbildung und Orientierung entsteht.
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STRUKTURKONZEPT - Definition von Zielen

Ein zentrales Thema im Gewerbegebiet ist der bestehende Parkierungsdruck sowie die unzu-
reichende ErschlieBungshierarchie. Diese Herausforderungen beeintrachtigen die funktionale
Nutzung des Gebiets und erfordern eine gezielte Betrachtung. Ziel 2 beschaftigt sich daher
intensiv mit den Aspekten der Parkierung und der Optimierung der ErschlieBungsstrukturen.

Die Verbesserung der Orientierung fur alle Ver-

kehrsarten ist ein entscheidender Schritt, um

das Gebiet effizienter und nutzerfreundlicher zu

gestalten. Durch klare Abfolgen und gut durch- [T
dachte ErschlieBungshierarchien wird eine op- Q
timale Anbindung fir FuBlganger, Radfahrer und @b
den motorisierten Individualverkehr (MIV) ge-

Ziel 2: ErschlieBung | Mobilitat
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wahrleistet. Eine RingerschlieBung mit zent-
ralen Parkierungsangeboten sorgt flr eine
gut strukturierte und flussige Verkehrs-
fuhrung, die den gesamten Raum sinnvoll
verknupft und den Verkehr konzentriert.

Die einheitliche Gestaltung und gezielte
Gestaltungselemente tragen zur Schaf-
fung eines harmonischen und ubersicht-
lichen Straflenbildes bei, das den Nutzer
intuitiv durch das Gebiet fihrt. Besonde-
res Augenmerk liegt auf den Platzsitu-
ationen, die als Mobilitatsschwerpunkte
fungieren und so zentrale Knotenpunkte
fur verschiedene Verkehrstrager darstellen.

Um den vielfaltigen Bedirfnissen der Nutzer-
gruppen gerecht zu werden, werden innovative
Losungen fur Neue Mobilitaten in Verbindung mit
Parkierungsangeboten entwickelt. Multicodier-
te Platze bieten hierbei hohe Flexibilitat und er-
hohen die Aufenthaltsqualitat, indem sie unter-
schiedliche Nutzungsmaéglichkeiten vereinen und
so attraktive, lebendige Raume schaffen.

= Verbesserung der Orientierung

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Ziel 2: Klarung der
ErschlieBungs- und
Parkierungsproblematik
Uber RingerschlieBungen
mit Parkierungs-
schwerpunkten

= RingerschlieBung mit zentraler Parkierungsmaoglichkeit

= Einheitliche, qualitative Gestaltung

= Platzsituationen mit Mobilitatsangeboten

= Multicodierte Platze zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
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STRUKTURKONZEPT - Definition von Zielen

Die Einfihrung neuer Raumkanten ermaglicht
eine effizientere Nutzung der bestehenden
Flachen. Ziel 3 steigert somit die Flachen-
ausnutzung, verbessert die Orientierung und
starkt die Blickbezuge im Gewerbegebiet.

Eine klare und benutzerfreundliche Orientierung
im Gebiet wird durch gezielte Gestaltungselemen-
te wie markante Gebaudekanten und Baumreihen
erreicht. Diese schaffen visuelle Anker und leiten
die Nutzer sicher durch den Raum. Das Straf3en-
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Ziel 3: Raumkanten | Rdume |
Raumliche Grenzen | Blickbeziige

bild wird durch eine klare Abfolge von Elementen
strukturiert, was das Gesamtbild des Gebiets auf-
wertet und eine einfache Navigation ermdglicht.

Zusatzlich sorgen gewollte Offnungen und defi-
nierte Rander fur ein harmonisches Gesamtbild,

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Verbesserung der Orientierung durch Gebdudekanten oder Baumreihen

Strukturierung des Gesamtbildes

Gewollte Offnungen und gewollte Rander - harmonischeres Gesamtbild

Starkung der Blickbeziige

Ziel 3: Bessere
Flachenausnutzung,
Orientierung und
Blickbezlge durch ge-
zielte Raumkanten

das nicht nur die Raumwahrnehmung for-
dert, sondern auch das Gefuhl von Offen-
heit und Ordnung unterstutzt. Die gezielte
Starkung der Blickbezlge tragt weiter zur
Verbesserung der Orientierung bei, in-
dem sie klare Sichtachsen schafft, die den
Raum miteinander verbinden und den Nut-
zern wichtige Orientierungspunkte bieten.

Durch den Einsatz von Gebaudekanten und
mehrgeschossigen Gebauden kann die Nut-
zung der Grundstlcke optimiert werden.
Diese baulichen MaBnahmen ermdglichen
eine effizientere Ausnutzung der Flachen
und tragen dazu bei, das Gebiet besser in
seiner Funktionalitat und Dichte zu gestal-
ten. Mehrgeschossige Gebaude sorgen fur
eine kompakte Bebauung, die gleichzei-
tig Raum fiur neue Nutzungsmoglichkeiten
schafft, ohne den vorhandenen Raum unné-
tig zu verdichten.
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STRUKTURKONZEPT - Definition von Zielen

Ziel 4: Integration von tige Starkregenereignisse wappnen soll.
Grin- und Freiflachen Durch  nachhaltige  Entwasserungslo-

zur Steigerung der : R ffizi
' _ _ _ _ ' ' ' Zukunftsfahigkeit sungen wird das Regenwasser effizient
Das Ziel 4 konzentriert sich auf ein nachhaltiges und klimafreundliches Umfeld im Gewerbe- des Gewerbe- genutzt und gleichzeitig das Risiko von
gebiet Siebenlinden. Durch verschiedene Maf3inahmen kann die Aufenthaltsqualitat verbessert gebietes Uberschwemmungen verringert. Diese
und die Zukunftsfahigkeit des Gebiets gestarkt werden. Maf3nahmen tragen zur okologischen Re-
silienz des Gebiets bei und verbessern

Die Starkung des Kleinklimas im Gebiet spielt nur die biologische Vielfalt, sondern tragt auch
eine zentrale Rolle in der Schaffung eines ange- zur Verbesserung des stadtischen Klimas bei.
nehmen und nachhaltigen Umfelds. Durch geziel- Ein wichtiger Aspekt ist das Regenwasser-
te MaBnahmen wie Kihlung und den Ausgleich management, welches das Gebiet fir zuklnf-

von Warmeinseln wird das Mikrokli- kunftsfahigkeit des Gebiets. Grine Dach-

flachen tragen nicht nur zur Kuhlung bei,

gleichzeitig das Wohlbefinden der Nutzer.
Die Schaffung ,griner Gewerbegebiete*
\ </ spielt eine entscheidende Rolle fir die Zu-

ma verbessert und eine hohere Le- 1 N . .
bensqualitat fur die Nutzer erreicht. . Ziel 4: Qualitit iiber Griinflichen | l l z:);ddttiasr(r:\h::Lfsgu;uecnh. Ztlleev(laJrl)hei;r&l;iEnngn
Die Vernetzung bestehender Grin- :  Vernetzung | Okologie | Multicodiert A - Mo
flaichen und Habitate foérdert nicht 3{’-\ ' satzlich bieten Erholungsflachen fir Mit-

! arbeiter die Moglichkeit, sich in der Mit-

tagspause zu entspannen, was die Aufent-
haltsqualitat und das Wohlbefinden férdert.

Durch die Integration von Griunflachen und
naturnahen Elementen wird das Gesamtbild
des Gebiets harmonischer und ansprechen-
der gestaltet. Dies steigert nicht nur die Le-
bensqualitat, sondern auch die Attraktivitat
des Gebiets flir Unternehmen und deren
Mitarbeiter, was langfristig zur Zukunfts-
fahigkeit des Gewerbegebiets beitragt.

= Starkung des Kleinklimas

= Vernetzung bestehender Griinflachen und Habitate

= Regenwassermanagement, Entsiegelung

= Qualitatssteigerung fuir die Nutzer, Aufenthaltsqualitat
= Harmonischeres Gesamtbild
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STRUKTURKONZEPT - Zusammenfassung der Ziele
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Ziel 1

Vernetzung |
Adressbildung

Ziel 2

ErschlieBung |
Mobilitat

Ziel 3

Raumkanten |
Raume |
Raumliche
Grenzen

Ziel 4

Qualitat Uber
Grunflachen |
Okologie |
Multicodiert

Ubergeordnetes Strukturkonzept

... Als Rahmen flr weitere Konkretisierungen
und Planungen

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Die vier dargestellten Ziele fih-
ren zu einem zusammenhan-
genden Strukturkonzept, das
als Ubergeordneter Rahmen
fur die weiteren Planungen und
Konkretisierungen im Gewerbe-
gebiet dient. Es berucksichtigt
die definierten Zielvorstellun-
gen und betont die Notwendig-
keit, flursticksubergreifend zu
denken und zu handeln, um eine
harmonische und effiziente Ent-
wicklung sicherzustellen.

Aus den einzelnen Zielen ergibt sich ein
Ubergeordnetes Strukturkonzept
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RAUMLICHE VISION - Vertiefung des Strukturkonzepts

In diesem Kapitel wird die stadtebauliche Vision flir das Gesamtgebiet Siebenlinden vorgestellt.
Sie konkretisiert den im Strukturkonzept definierten Rahmen, prazisiert die dort formulierten
Ziele und legt eine Ubergeordnete raumliche Ausrichtung fest. Gleichzeitig bietet sie einen
flexiblen Ansatz, der es ermdglicht, auf zuklnftige Veranderungen und Anforderungen ange-

messen zu reagieren.

In diesem Schritt geht es darum, die Ubergeord-
neten Ziele in ein raumliches Konzept zu integ-
rieren, wobei der visionare Charakter der ur-
sprunglichen Idee bewahrt bleibt. Dabei werden
die einzelnen Flursticke einbezogen, auch wenn
die spezifischen Ziele der Eigentimer noch nicht
bekannt sind. Angesichts der bestehenden Struk-
turen vor Ort stellt sich diese ,Ubersetzung* des
Strukturkonzeptes als besondere Herausforde-
rung dar. Ziel ist es, ein erkennbares und ganz-
heitliches Planungskonzept zu etablieren, wel-
ches sowohl auf den Kontext eingeht als auch

Seite 48

eine Vorstellung davon vermittelt, was im Gebiet
moglich ist. Ziel ist es, Ideen zu formulieren, die
sowohl Eigentimer als auch Gewerbetreibende
anregen und konkrete Vorstellungen fur die Ent-
wicklung des Gebiets bieten.

Die stadtebauliche Vision wird nicht nur als idea-
les Zukunftsbild erlebbar, sondern auch Grund-
lage fur die konkrete Weiterentwicklung des
Gebiets. Sie bleibt flexibel und offen, um auf die
Bedurfnisse und Anforderungen der verschiede-
nen Akteure einzugehen und eine nachhaltige, zu-
kunftsweisende Entwicklung zu fordern.

VISION

Ubergeordnete, raumliche, stadtebau-
liche Idee fur das Gesamtgebiet Sieben-
linden | Verortung der Ziele | Rahmen
fur Umsetzunge | Anpassbarkeit

Vision als Zukunftsbild: wie soll der Raum
,Siebenlinden” in Zukunft gestaltet werden?

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Gesamtlageplan der
Stadtebaulichen Vision als Impulsgeber
fur die Stadt Rottenburg am Neckar
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RAUMLICHE VISION - Ziel 1 (Vernetzung | Adressbildung)

Im nachsten Schritt wird die
Ausarbeitung des Struktur-
konzepts, insbesondere Ziel

1: die Vernetzung und Adress- 7z

bildung des Gebiets, betrach- S . 2

weh, Bl suEhen meelichs Auftakt, Eingange, Adressbildung 28255\
Mafinahmen zur Integration/inl === o amimm oo mm e o o o oo oo o oo o oo oo e mme e e mmm e e mmmm e mmmmmmmmm e mm e e e e —xl= - -
bestehende Strukturen sowie 1\ AL

die damit verbundenen Her- A\,
ausforderungen und Chancen ﬂ/\

im Fokus.

Ein zentraler Ansatzpunkt ist
die gezielte Setzung raumli-
cher Akzente, um die Sichtbar-
keit und die Adressbildung fur
das gesamte Gewerbegebiet Hochpunkte, Landmarks, Baumreihen
zu starken. An den nordlichen
und sudlichen Eingangen des
Gebiets sollen neue Gebaude
und Erganzungen bestehender * Erkennbares Gesamtkonzept fiir die B28
Bauten die Bedeutung dieser als Haupt_Durchgangsstraﬁe

SIEMEE MERETNEE UGGl AY? = Chance nutzen, Sichtbarkeit erhdhen
klaren Adressbildung beitragen.

Daflr bieten die teils unbebau-
ten Grundstiucke in diesen Be-
reichen ideale Voraussetzun-
gen. DarUber hinaus eroffnen
weitere ungenutzte Flachen in-
nerhalb des Gebiets - etwa un-
bebaute Teile von Grundsticken » = Vernetzungspunkte und Quartierseingange
- ein erhebliches Potenzial, 3 . (pink) entlang der bestehenden B28
um die Sichtbarkeit und Wahr-
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RAUMLICHE VISION - Ziel 1 (Vernetzung | Adressbildung)

Akzente, Sichtbarkeiten

Querungsmaoglichkeiten

Seite 52
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Die vorgeschlagenen Hoch-
punkte kdnnten die optische
Verknupfung entlang des
Straflenraumes starken

ooo
0oo

nehmung des Quartiers nach
auflen nachhaltig zu starken.
Entlang der Bundesstrafe B28,
die das Gebiet als Hauptver-
kehrsader durchquert, kénnen
beidseitig platzierte Hochpunk-
te die Sichtbarkeit und Zusam-
mengehorigkeit des Quartiers
deutlich starken. Strategisch
positioniert, fordern sie nicht
nur die Wahrnehmbarkeit, son-
dern auch die Vernetzung der
durch die Strafle getrennten Tei-
le des Gewerbegebiets. Selbst in
zweiter Reihe sind Hochpunkte
maoglich, da die bestehende Be-
bauung vorwiegend aus zwei-
bis viergeschossigen Gebauden
besteht.

Eine mogliche Mafinahme zur
Verbesserung der Verknip-
fung konnte der Bau einer
FuB- und Radbriicke Uber die
B28 auf Hohe der Pfeiferstra-
Be sein. Eine solche Bricke
wurde dazu beitragen, die Auf-
enthaltsbereiche in beiden Ge-
bietsteilen besser zu verbinden
und ein nachhaltigeres Mobili-
tatskonzept zu unterstitzen.
Erganzend zu den baulichen
MaBBnahmen konnten alter-
nierende Baumreihen entlang

der B28 fur eine starkere visu-
elle und funktionale Verbin-
dung der beiden Straf3ensei-
ten sorgen. Diese landschafts-
planerischen Elemente schaf-
fen nicht nur eine Verzahnung,
sondern tragen auch zur Auf-
wertung des Straflenraums bei.

Zusammenfassend tragen die
vorgeschlagenen  Maf3nahmen
- von der gezielten Setzung
raumlicher Akzente Uber Hoch-

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

punkte und eine magliche Ful3-
und Radbrucke bis hin zu land-
schaftsplanerischen Elementen
- dazu bei, die Sichtbarkeit, Ver-
netzung und Adressbildung des
Gewerbegebiets zu starken, die
Identitat des Gebiets klar her-
auszuarbeiten und es nachhaltig
aufzuwerten. Die vorgeschlage-
nen Gebaudekubaturen und die
Lage der Gebaude sind dabei
erste Ansatze, die noch weiter
abgestimmt werden mussen.

Luftbild von Stiden, Sommer 2024: B28 mit Trennwirkung
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RAUMLICHE VISION -

Ziel 2 sieht die Einfuhrung einer klaren ErschlieBungshierarchie vor, die nicht nur die Orientie-
rung im Gewerbegebiet Siebenlinden verbessert, sondern auch Platz fur moderne Mobilitats-
konzepte und attraktive Aufenthaltsbereiche schafft - ein Konzept, das Struktur, Funktionalitat

Z1el 2 (ErschlieBung | Mobilitat)

und Lebensqualitat harmonisch verbindet. ARPANE
205 2

Ein wesentlicher Fokus liegt auf \ o

der Verbesserung der Orien- '“,\ e

s f (EERIEE, EE CUTE Effs Einheitliche Gestaltung der RingstraBien wA\:
EinfiUhrung einer klar struktu- . . . M et
. . . Aufwertung und Orientierungshilfe BTl g
rierten ErschlieBungshierar- A

chie erreicht werden soll. Dazu
gehort beispielsweise die ein-
heitliche Gestaltung und Dimen-
sionierung von Ringstrafien, als
Wegweiser durch die jeweiligen
Gebietsteile ,Siebenlinden Ost*
und ,Siebenlinden West"“. Diese
Ringstraflen konnen durch klar
definierte Auftaktplatze mit den
bestehenden ErschlieBungs-
wegen verbunden werden, wo-
durch an den Zugéngen aus der
Schuhstrafle im Norden und der
SiebenlindenstraBe im Sudden
eine logische und Ubersichtliche
Struktur entsteht.

Durch das Etabileren eines
Systems der Ringstraflien mit
jeweiligen  Anknupfungspunk-
ten ergibt sich die Moglichkeit,
die Ubrigen Straflen als ,griine*
Verbindungen zu gestalten, die
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,Orune“ Verbindungen - Aufenthaltsqualitat
Retention, Abkiihlung, Vernetzung

Auftakt, Mobilitatsschwerpunkt, Angebot,
Treffpunkt

= Angebote fiir MIV, OPNV, E-Mobilitat
» Leitsystem (gestalterisch)
= Belebung, Attraktivierung

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Anknupfungspunkte der Ringstrafien
und griinen Verbindungen (pink) an das
bestehende Wegenetz
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RAUMLICHE VISION - Ziel 2 (Erschliefung | Mobilitat)

Treffpunkt und Mobilitatsstation

vor allem durch ihre hohe Auf-
enthaltsqualitat und grines Er-
scheinungsbild Uberzeugen. In
diesen Bereichen soll der Ver-
kehr bestenfalls nur eine unter-
geordnete Rolle spielen, sodass
mehr Raum fur Fu3ganger, Rad-
fahrer und begrunte Elemente
entsteht. Diese Umgestaltung
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férdert nicht nur die asthetische
Aufwertung des Gebiets Sieben-
linden, sondern auch die Erho-
hung der Lebensqualitat fur die
dort ansassigen und arbeiten-
den Menschen.

Neben einer ansprechenden, ge-
stalterischen Ausformulierung

der Auftaktplatze ist die Etablie-
rung von Mobilitatsschwerpunk-
ten fur diese Schnittstellen fur
das Gebiet von grofler Bedeu-
tung. Uber die Integration von
zentralen Parkierungsschwer-
punkten (Quartiersgaragen als
Hochgaragen) kann so nicht nur
der Parkierungsdruck im Gebiet

verbessert werden, sondern
auch Platz fir moderne Mobili-
tatsangebote wie Sharing-Mo-
delle, OPNV-Anbindungen und
E-Mobilitat geschaffen werden.
Darlber hinaus besteht die
Moglichkeit an diesen zentralen
Orten belebende Elemente wie
Versorgungsinfrastruktur bzw.
Gastronomie und Aufenthalts-
bereiche zu integrieren. So kann

an den neuen Schnittstellen die
Attraktivitat des Gebiets, insbe-
sondere fur die vor Ort arbeiten-
den Menschen, gesteigert wer-
den und zugleich eine Akzeptanz
fur das zentrale Parkierungsan-
gebot erreicht werden.

Was die Gestaltung der vorge-
schlagenen Ringstrafien betrifft,
stehen ebenfalls verschiedene

Beispielskizze eines Quartiers-
platzes mit Mobilitatsstation und
Stellplatzangebot in einer
Quartiersgarage

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Themen im Fokus: die Integrati-
on moderner Mobilitatsangebo-
te, ein klar gestaltetes Leitsys-
tem zur besseren Orientierung,
Mafnahmen zur Belebung und
Attraktivierung sowie die Inte-
gration von Baumstandorten in
den Straflenraum, die das Er-
scheinungsbild aufwerten und
gleichzeitig zur Verbesserung
des Mikroklimas beitragen.

Beispielhafte Quartiers-
garage mit Mobilitatsstation
als wirtschaftliches,
attraktives Bauwerk

EG-Nutzungen steigern die
Qualitat des ganzen Raumes /
Kombination mit Energie- und

Sharing-Konzepten denkbar

Integration eines Leitsystems
im Straflenraum -
nachhaltige Mobilitat fordern
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RAUMLICHE VISION - Ziel 3 (Raumkanten | Raume | Grenzen)

Die EinfUhrung neuer Raumkanten spielt eine zentrale Rolle bei der Verbesserung der Fla-
chenausnutzung, der gezielten Lenkung von Blickbezlgen und der Starkung der Orientierung
im Gebiet. Besonders entlang der neu geplanten Ringstraf3en tragen solche Raumkanten we-
sentlich dazu bei, eine klarere Struktur und bessere Ubersichtlichkeit zu schaffen.

An vielen Stellen im Gebiet
orientiert sich die bestehende
Bebauung kaum an den vor-
handenen Straflenraumen.
Durch gezielte Erganzungen
Uber (mehrgeschossige) Neu-
bauten oder Anbauten kann der
Straflenraum an vielen Stellen
erheblich aufgewertet werden.
Doch der Mehrwert einer Uber-
planung betrifft nicht nur den
Straflenraum. Durch eine ge-
zielte Anordnung erganzender
Gebaude oder Gebaudeteile
kénnen larmgeschuitzte Innen-
hof- oder Werkhofbereiche ge-
schaffen werden, die Raum
far zusatzliche Nutzungsan-
gebote bieten. Eine magliche
MafBnahme ware, larmintensi-
ve Nutzungen auf das Grund-
stick in die neu geschaffenen
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Optionale Raumreserven (Gebaudegrundflachen)
Uber potenzielle Neubauten, Umbauten, Anbau-
ten und Ersatzbauten (nicht abschlieBend)

Werkhofbereiche zu verlagern,
wodurch die Aufenthaltsqua-
litat der offentlichen Raume
nach auflen hin gesteigert wird.
Gleichzeitig kann an geeigneten
Stellen die bestehende Wohn-
nutzung gesichert oder larm-
abgewandt integriert werden.
Bei der Neubebauung von Hof-
strukturen oder Gebauden als
Raumkanten kommt der Verti-
kalitat eine entscheidende Be-
deutung zu: Eine Bebauung, die
sich nicht nur in der Flache,
sondern auch in mehreren Ge-
schossen entfaltet, steigert die
raumliche Prasenz deutlich.
Dies fordert die Wahrnehmbar-
keit und Orientierung, ermog-
licht eine abwechslungsreiche-
re Gestaltung des Gebiets und
tragt zur effizienteren Nutzung

der Grundstlcksflachen bei,
wahrend gleichzeitig mehrere
Nutzungsangebote auf einem
Grundstlick integriert werden
konnen. Jedoch konnen auch
kleinere bauliche Erganzungen
wie Carports oder Nebenge-
baude oder ,grine Raumkanten®
(z. B. Baumpflanzungen) konnen
an ausgewahlten Stellen die
Funktion einer Raumkante Uber-
nehmen.

Eine ,grine Raumkante*
Uber Baumpflanzungen
kann einen ahnlichen Effekt
erzielen wie ein Gebaude

- .-

S

| [
"
o
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200868

0,0,0,0:0:8momms

Optionale Raumreserven (pink) im
Gebiet als Entwicklungspotenzial durch
Neubauten, Ersatzbauten und Anbauten
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RAUMLICHE VISION - Ziel 3 (Raumkanten | Raume | Grenzen)

Werden die Straflenrdume durch strafenbegleitende Raum-
kanten weitgehend geschlossen, lassen sich durch gezielt
platzierte Offnungen besondere Raumwirkungen erzielen.
In Ubereinstimmung mit Ziel 2 werden an den zentralen An-
knipfungspunkten der RingstraBen bewusst Offnungen und
raumliche ,Aufweitungen” integriert. Diese MafBnahmen die-
nen dazu, die Wirkung dieser Orte zu verstarken und ihre Be-
deutung fir die Orientierung im Gebiet zu unterstreichen. e

An den hervorgehobenen Stel-
len kdonnten pragnante Raum-
kanten geschaffen werden

Bewusste Offnungen und Raum-
folgen zur Starkung des
ErschlieBungskonzeptes und
der Mobilitatsschwerpunkte

ooad

Raumkanten
durch Neubebauung

Neue, mehrgeschossige
Gebaude konnen die
Wahrnehmbarkeit und
Prasenz eines Ortes
erheblich steigern.

Heute fehlende Raumkanten
koénnten durch gezielte Setzungen
erganzt werden und gleichzeitig
das Mobilitatskonzept starken.
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RAUMLICHE VISION - Ziel 3 (Raumkanten | Raume | Grenzen)

Eine Herausforderung bei der
Umsetzung von Ziel 3 besteht
darin, sowohl die vorhandenen
Flursticksgrenzen als auch die
bestehenden Gebaude auf den
verschiedenen Grundsticken zu

Kreative Losungen
bei der Entwicklung
von bestehenden
Grundstucken
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berucksichtigen. Haufig konnen
nicht die ,Ublichen* Gebaudeku-
baturen realisiert werden, wes-
halb eine kreative und vielseitige
Architektur erforderlich ist, um
die geplanten Ziele zu erreichen.

Eine Mdoglichkeit besteht darin,
genutzte Freiflachen mit neuen
Gebauden zu uberbauen, wah-
rend die bestehende Nutzung im
Erdgeschoss weiterhin erhalten
bleibt (siehe Grafik rechts).
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Beispiel einer Teiluberbauung eines bestehen-
den Parkplatzes am Landratsamt in Tubingen

Schema einer baulichen Nachver-
dichtung auf Grundsticken mit Stell-

platznutzung
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RAUMLICHE VISION - Ziel 3 (Raumkanten | Raume | Grenzen)

Dartber hinaus bieten sich Lo-
sungen wie das Aufstocken von
Gebauden, das Uberbauen be-
stehender Gebaudeteile oder
Nebengebaude sowie der Anbau
an bestehende Strukturen an.
Auch eine Kombination dieser
Ansatze kann sinnvoll sein, um
den Raum optimal zu nutzen und
die geplanten Entwicklungen

0
o
=]

Bericksichtigung von
Bestandsstrukturen

ooo

effizient umzusetzen. Die Akzep-
tanz solcher architektonischen
Konzepte hangt mafigeblich von
den verfugbaren Flachen sowie
den individuellen Planen und
Bedurfnissen der Grundsticks-
eigentimer ab. Weiterfihrende

Gelegentlich ist fur die Umsetzungvon

Nachverdichtung auf dem Grundstick ——

architektonische Kreativitat gefragt
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Informationen und gebaute Bei-
spiele zu diesen Konzepten bie-
tet die Stadt Stuttgart in ihrer
Broschire ,Urban Sandwich -
Steigerung der Flacheneffizienz
durch Stapelung gewerblicher
Nutzungen®.

- -
-

Prinzipien der Stapelung im Kontext

bestehender Gebaude

Schematische Darstellung von
Stapelung durch Anbau oder
Uberbauung bestehender Ge-

baude oder Gebaudeteile
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UBERSPANNUNG
VERTIKALE ERSCHLIESSUNG

KOMPLETTE
UBERBAUUNG

UBERKRAGENDE
AUFSTOCKUNG NEUBAU
ABBRUCH DES BESTANDS

iy

@
&
.

Skizzenhafte Darstellung einer -Nach-
verdichtung durch magliche
Uberbauung bestehender Geb&udeteile
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RAUMLICHE VISION - Ziel 4 (Qualitat iiber Grinflachen | Okologie)

Die Integration differenzierter Grinflachen spielt eine entscheidende Rolle bei der nachhalti-
gen Entwicklung von Gewerbegebieten. Sie tragt nicht nur zur Verbesserung des Kleinklimas
und der Resilienz bei, sondern schafft auch attraktive Aufenthaltsraume, die die Lebens- und

Arbeitsqualitat fur alle Nutzenden deutlich steigern. ://« -
Die Integration von Grinfla- \ :

chen in das bestehende Quar- AN

tier tragt mafgeblich zur Stei- “m. :
gerung der Lebensqualitat und A
Resilienz des Gebiets bei. Durch Bt

die Starkung des Kleinklimas
und die Vernetzung bestehen-
der Grinflachen mit erganzen-
den Grinbereichen entsteht
nicht nur ein zusammenhan-
gendes o©kologisches System,
sondern auch ein attraktive-
res Arbeitsumfeld. Dies erhoht
die Aufenthaltsqualitat fur die
dort arbeitenden Menschen und
steigert letztendlich die Effek-
tivitat der Gewerbetreibenden.

Ein weiterer Vorteil besteht in
der Minderung der Auswirkun-
gen von Starkregenereignissen.
Die Integration von Retentions-
bereichen und Grunflachen kann
Uberschwemmungen vorbeugen
und so die Infrastruktur schat-
zen. Sowohl auf offentlichen als

Seite 66

,Oriine“ Verbindungen - Aufenthaltsqualitat,
Retention, Abkiihlung, Vernetzung

auch auf privaten Grundsticken
sind vielfaltige Mafinahmen
denkbar: von der Entsiegelung
und Bepflanzung von Flachen,
der Integration von Baumen in
den Straflenraum und der Er-
weiterung einzelner Baume zu
Baumgruppen bis hin zu inno-
vativen Konzepten wie Grunda-
chern, begrinten Fassaden oder
Energiedachern. Diese Mafinah-
men tragen dazu bei, das Ge-
biet 6kologisch und wirtschaft-

lich nachhaltig zu entwickeln.
Ein besonderes Augenmerk liegt
auf der ,grinen Zone“ zwischen
den beiden Ringstraf3en, die als
,griner Boulevard“ gestaltet
werden konnte. Dieser Bereich
soll als stark begrunter Auf-
enthaltsraum nicht nur optisch
aufgewertet werden, sondern
auch als Ort der Erholung und
Begegnung flr ansassige Ge-
werbetreibende und deren Mit-
arbeitende dienen.

Grune Verbindungen als intensiv begrinte
Strafenraume konnten in den bestehen-
den Stadtgrundriss integriert werden.
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RAUMLICHE VISION - Ziel 4 (Qualitat iiber Grinflachen | Okologie)

Zusatzlich konnte ein Aktivitats-
bereich integriert werden, um
den zukinftigen Anforderun-
gen an nachhaltige und gesun-
de Arbeitsumgebungen gerecht
zu werden. Beispiele hierfur
sind kleine Bewegungsstatio-
nen, Fahrradabstellanlagen so-
wie schattige Ruhebereiche.
Um dieses Konzept ganzheit-
lich umzusetzen, steht die Be-

Entsiegelung -
% Versickerung

9 Y
Bewasserung

ansteigendes Wasserhaushalt
Kapillarwasser

Wasserspeicher |SSE Pt asci® o o) Baumrigolen

Systemschnitt der Synergieeffekte
von nachhaltigem Regenwasser-
management und Baumpflanzungen
im Straenraum

Seite 68

grunung im Mittelpunkt - kom-
biniert mit einem effektiven
Regenwassermanagement und
Ansatzen zur Foérderung nach-
haltiger Mobilitat. Durch gezielte
Baumpflanzungen in Kombina-
tion mit Retentionsflachen kann
Regenwasser aufgefangen und
den Baumen im Untergrund zur
Verfligung gestellt werden. Dies
ermoglicht ein kontinuierliches

Baumwachstum, selbst bei un-
konstanten Niederschlagen.

Die konsequente Umsetzung
dieser Maflnahmen tragt dazu
bei, das Gewerbegebiet nicht nur
klimatisch  widerstandsfahiger
zu machen, sondern es auch zu
einem zukunftsorientierten und
attraktiven Standort weiterzu-
entwickeln.

Blick in den sidlichen Bereich der Graf-Benzel-Strafle. Die fehlende
Begriinung ist sichtbar, die schlechte Aufenthaltsqualitat spirbar.
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Konzeptskizze zur Gestaltung
des ,grinen Boulevards* mit
Pflanzen, Aufenthaltsfunktion
und Aktivitatsflachen

Stadtklima

/Verschattung

Griinraumvernetzung

/Richtung Neckar
/Griner Gewerbestandort
; /Mikroklima fordern
Aufenthaltsraum B o
g T Y
/Bewegungsraum fir Alle
/Férderung nachhaltige Mobilitat
/Attraktiver Aufenthaltsraum

Verdunstung

11

Nachhaltige Mobilitat

Sichere Uberquerung/
Forderung FuBgénger & Radfahrer/
Ausbau des nicht motorisierten Verkehr/

Regenwasserkonzept

/Vermeidung Eingriff in belasteten
Boden durch erhohtes Baumbeet
zur Regenwassersammlung,
-speicherung und Bewasserung
/groBztgiger Wurzelraum
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Vogelperspektive der stadtebaulichen Vision fur das
Gewerbegebiet Siebenlinden in Rottenburg am Neckar
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FALLBEISPIELE | BERATUNGEN - Prozesse zusammenfihren

Die Entwicklung der Gewerbegrundsticke in Rottenburg am Neckar wurde durch die Forde-
rung der Beratungsprozesse und die Einbindung von drei externen Planungsbiros unter-
statzt. Ziel war es, durch unabhangige fachliche Beratung in Zusammenarbeit mit den

Grundstlicksbesitzenden maf3geschneiderte und passgenaue Losungen zu erarbeiten.

Im Rahmen des Projekts wur-
den Uber einen Zeitraum von
etwa einem Jahr mehrere Be-
ratungsprozesse ermoglicht
und finanziert, die die Entwick-
lung der Gewerbegrundsti-
cke in Rottenburg am Neckar
unterstitzten. Zu diesem Zweck
wurden drei Planungsbuiros mit
unterschiedlichen Herange-
hensweisen beauftragt (siehe
hierzu auch Kapitel 9) die neben
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T Werkstattgespc&ch mif den Planungs-
r retern der Stadt Rottenburg am
4,_.'A-Neckar und Grundstuckselgentumern

P

ihrer fachlichen Expertise auch
einen externen Blick auf die je-
weiligen Themen werfen sollten.
Alle beteiligten Planungsburos
fihrten ausfuhrliche Beratungs-
gesprache mit mehreren Eigen-
timern von Gewerbegrund-
sticken, um zunachst die be-
stehenden Probleme zu identifi-
zieren und daraufhin - wenn er-
forderlich - mafgeschneiderte
Lésungen zu entwickeln sowie

die Potenziale der jeweiligen
Flachen optimal auszuschépfen.
Wahrend der verschiedenen Be-
ratungsphasen wurden regel-
mafBige Treffen zwischen den
Planungsbiros und der Stadt
Rottenburg am Neckar abgehal-
ten. In diesen Gesprachen wur-
den erste Ruckmeldungen und
Ergebnisse der Diskussionen
ausgetauscht und, wo madglich,
in die stadtebauliche Vision in-

tegriert, die vom Buro Hahnig-
Gemmeke erarbeitet wurde. Ein
besonderer Vorteil dieses Pro-
zesses bestand somit darin, die
Beratungen eng mit der stadte-
baulichen Vision und damit auch
den Ubergeordneten Zielen fur
das Gesamtgebiet rickzukop-
peln. Dadurch war es maoglich,
die entwickelten Konzepte und
Maflnahmen strategisch in die
Entwicklungsplanung der Stadt
zu integrieren.

Zeitungsanzeige

zur Bewerbung

des Forderprojekts
bei den Gewerbe-
treibenden im Gebiet

Grundstucksbesitzende  konn-
ten zu verschiedenen Zeitpunk-
ten mit den Planungsblros in
Kontakt treten - sei es durch
direkte Anfragen oder den Aus-
tausch bei Veranstaltungen.

Die Stadt forderte die Inter-
aktionen zwischen den Grund-
stuckseigentimern und den ex-
ternen Planungsbiros, indem
sie deren Kontaktdaten an In-
teressierte weitergab und diese

FORDERPROGRAMM:

Flichen
gewinnen durch

Siebenlind Innen-
rebentinden entwicklung in
Siebenlinden

Mit dem neuen Firderprogramm soll die Entwicklung
des Gewerbegebiets Siebenlinden unterstiitzt werden.
Gru ndstickseigentimer®innen erhalten eine

ihrer Flachen.
W wbed gutibrdarit

ie Beratung zur Optimi g und Nutzung |
{
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Uber verschiedene Kanale wie
Zeitungsartikel und Flyer ver-
breitete. Diese Maf3nahmen er-
leichterten den Zugang zu den
Beratungsangeboten und er-
maoglichten einen intensiveren
Austausch zwischen den beiden
Beteiligten. Durch diese ver-
einfachte Zuganglichkeit wur-
de das Interesse der Eigentl-
mer an der Entwicklung ihrer
Grundstucke deutlich, was eine
wertvolle Grundlage fur wei-
terfuhrende, vertrauensvolle
Gesprache mit den Planungs-
blros schuf. Die Beweggrunde
und Erwartungen an die Bera-
tung waren dabei sehr vielfaltig.

Ein zentraler Aspekt der Bera-
tungsgesprache war das Ver-
trauen und die Offenheit der
Eigentumer, neue Perspektiven
auf ihre Grundstiicke zu gewin-
nen und innovative Ansatze zu
erwagen. Um die Vielschichtig-
keit und Zukunftsorientierung
dieses Prozesses zu veran-
schaulichen, wird im folgenden
Kapitel exemplarisch ein Be-
ratungsfall des Buros Hahnig-
Gemmeke naher betrachtet.
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FALLBEISPIELE | BERATUNGSPROZESS

Ein Schlusselgrundstick innerhalb von ,Sie-
benlinden-0st” ist das dargestellte Areal am
ostlichen Rand. Seine Bedeutung ergibt sich
sowohl aus der Flachengrofle, der Lage zwi-
schen Grunraumen und Wegeverbindungen,
als auch aus den vielfaltigen Entwicklungs-
maoglichkeiten und dem Potenzial fur die zu-
kunftige Nutzung. Aufgrund seines maf3igeb-
lichen Einflusses auf die weitere Entwicklung
wird es auf den folgenden Seiten naher be-
trachtet.

Im Beratungsprozess wurden von Seiten des

Grundstuckseigentimers folgende Ziele fur das

Grundstuck als Grundlage fur die Beratung iden-

tifiziert:

= Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen mit
kurz- und langfristigen sowie phasenweisen
Umsetzungsmaoglichkeiten

= Generieren vermietbarer Flachen auf dem
Grundstlck

= Starkung der Adresse und des Images des
Grundsticks

Daruberhinaus waren fur die formulierten Ziele
der stadtebaulichen Vision und die Uubergeordne-
ten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Rottenburg am Neckar folgende Themen von
Bedeutung:

= Effizientere Nutzung der Flache
= Verbesserung der Entsiegelung, Begriinung
und Retention
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Bestandssituation des Gewerbegrundstiicks

= Schaffung attraktiver Freiflachen fur Arbeit-
nehmer

= QOptimierung der Adresse und Eingangs-
situation zum Gebiet

= Schaffung neuer Wegeverbindungen

= Starkung des Gesamtimages und Profils
des Standorts

Durch gezielte MaBinahmen kdnnen die Potenziale
des Grundstiicks optimal genutzt und zukunfts-
orientierte Lésungen entwickelt werden.
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Stadtebauliche Idee: Gewerbecampus

Ziele:

= Entwicklungspotenziale aufzeigen

= Kurz- und langfristige Perspektive -
Gesamtvision

= \ermietbare Flachen

Stadtebauliche Zielsetzung:

= Bessere Ausnutzung des Grundsticks
* Entsiegelung / Retention / Begrinung
= Attraktivere Freiflachen

* Durchwegungen / Qualitaten /
Adressbildung

Aus den definierten Zielsetzungen und den Rah-
menbedingungen des Grundsticks entwickelte
sich die Idee, an diesem Standort einen Gewerbe-
campus zurealisieren.Dabeispielt eine schrittwei-
se Umsetzung der einzelnen Campus-Bausteine
eine zentrale Rolle, da einige Teile des Grund-
sticks weiterhin genutzt werden, wahrend andere
bereits heute stadtebauliche Defizite aufweisen.

Ein wesentlicher stadtebaulicher Aspekt ist die
Starkung der Adresse und eine bessere Durch-
wegung des Gebiets. Diese MaBnahmen sollen
bereits in der ersten Umsetzungsphase erfolgen,

um das Grundstlck aus seiner bisherigen Abge-
schottetheit zu losen und es fir neue Nutzungen
zu offnen. So wird das Areal aus seinem ,Dorn-
roschenschlaf* geweckt und in eine zukunftsfa-
hige Entwicklung uberfuhrt.

Skizze der stadtebaulichen Leitidee fur
das gesamte Gewerbegrundstick

Seite 75



ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

FALLBEISPIELE | BERATUNGSPROZESS

GEWERBECAMPUS SIEBENLINDEN OST

= |nnovativer Gewerbecampus als
langfristige Perspektive

= |ntegration der Module auf das
Gesamtgebhiet

= |ntegration weiterer Gewerbe- und
Campusbereiche

= Verknupfung von Grinstrukturen

Die Idee eines Gewerbecampus an diesem Stand-
ort eroffnet vielfaltige Moglichkeiten fur eine
durchdachte stadtebauliche Umsetzung sowie
eine wirtschaftlich effiziente Nutzung des Grund-
sticks. Ein zentraler Bestandteil des Konzepts
ist die Einfuhrung einer klaren ErschlieBungs-
struktur, die bestehende Probleme hinsicht-
lich der Zuwegbarkeit l6st und gleichzeitig den
vorhandenen Grinraum (bestehender Bagger-
see) fur die Offentlichkeit zugdnglich macht.

Dariber hinaus entsteht durch diese Erschlie-
Bungsfunktion eine naturliche ,Pufferzone* zum
angrenzenden Wohngebiet im Osten, in der eine
gemischt genutzte Bebauung vorgesehen ist.
Nach Westen hin, in Richtung des Gewerbecam-
pus, bildet sich ein Auftakt ins Gebiet von Suden.
Innerhalb des Areals entstehen vier Baufelder,
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die je nach Lage unabhangig voneinander ent-
wickelt und schrittweise umgesetzt werden
kénnen. Wiederkehrende modulare Elemente
ermoglichen eine flexible Anordnung der Nut-
zungen und Gebaude, sodass auf zukunftige
Anforderungen flexibel reagiert werden kann.

Ein weiterer zentraler Aspekt des Konzepts ist
die Schaffung einer zusammenhangenden Grin-
flache, die sich von Stiden nach Norden erstreckt.
Durch gezielte Entsiegelungsmafnahmen wird so
nicht nur die 6kologische Grinvernetzung verbes-
sert, sondern auch wichtige Themen wie Kihlung
und Regenwassermanagement integriert. Auf
diese Weise wird die bisher vollstandig versie-
gelte Flache 6kologisch aufgewertet und fur eine
nachhaltige Entwicklung nutzbar gemacht. Ganz
nebenbei entstehen zudem attraktive Aufent-
haltsbereiche fur die Nutzer des Gewerbegrund-
stlcks sowie eine ansprechende Wegeverbindung
von Sud nach Nord, die das Gebiet zusatzlich be-
lebt und seine Erreichbarkeit verbessert.

,Grine“ Verbindungen - Aufenthalts-
qualitat, Retention, Abkiihlung, Ver-
netzung
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Stadtebauliche Idee: Gewerbecampus

Stadtebauliche Idee
eines Gewerbecampus
mit modularer Bauweise
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FALLBEISPIELE | BERATUNGSPROZESS

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das
Konzept eine klare und flexible Grundlage fur die
Entwicklung des Gebiets bietet, die es ermog-
licht, auf kinftige Veranderungen angemessen zu
reagieren. Die geplante interne ErschlieBungs-
struktur sowie die Moglichkeit, Lkw-Verkehr
und Anlieferung problemlos in die Campus-
gestaltung zu integrieren, schaffen ideale Vo-
raussetzungen fur eine effiziente Nutzung des
Grundstlcks und eine nachhaltige Entwicklung.
Dank des kooperativen Engagements des Eigen-
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Heute ist das Gebiet
gepragt von Ruck-
seiten und grof3-
flachig versiegelten
Bereichen

timers und seiner Bereitschaft, aktiv zur Verbes-
serung des Bestandsgewerbegebietes beizutra-
gen, besteht die Chance, dieses bedeutende Areal
zu einem Katalysator fur das gesamte Gewerbe-
gebiet zu machen. Es liegt nun an allen beteiligten
Akteuren, diese Chance konsequent zu ergreifen
und das Gebiet so zu gestalten, dass es einen
bedeutenden Beitrag zur Weiterentwicklung der
Region leistet und als Modell fir zukunftige Ent-
wicklungen in bestehenden Gewerbegebieten
dienen kann.
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Stadtebauliche Idee: Gewerbecampus

Eine attraktive Grunflache von
Sud nach Nord sorgt fur quali-
tatvolle Aufenthaltsbereiche
und klimatischen Ausgleich

Abhangig von den Nutzungs-
vorstellungen kdnnen unter-
schiedlich grofie Module
integriert werden

Zukunftig/soll hier ein
einladender Gewerbe-
campus mit attraktiven
Bausteinen entstehen
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HANDLUNGSHINWEISE:

EIN UBERBLICK

Texte von: Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar
Nathalie Milldn Cerezo - Kapitel 13 -

IfSR Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung
Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis - Kapitel 14/15 -
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ZENTRALE ERKENNTNISSE - Ein Ruckblick

Das Gewerbegebiet Siebenlinden in Rottenburg am Neckar wurde Uber mehrere Jahre hinweg
analysiert, um Wege zu finden, Bestandsgewerbegebiete nachhaltiger und zukunftsfahiger zu
gestalten. Der Prozess begann mit dem AGORA-Projekt (Interreg EU) und wurde anschlieend
durch das hier bereits beschriebene Projekt vertieft, das aus dem Forderprogramm ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung® finanziell unterstitzt wurde. Die folgenden Seiten prasen-
tieren die zentralen Erkenntnisse aus beiden Projektphasen aus Sicht der Stadtverwaltung.

Zentrale Erkenntnisse aus der Projektarbeit

1. Stadtplanung als
Raum-Mediation

Eine der wichtigsten Er-
kenntnisse aus der Projekt-
arbeit ist, dass Stadtplanung
weit mehr ist als das Ent-
wickeln von Planen und Kon-
zepten. Sie ist eine Form der
Raum-Mediation, die darauf
abzielt, verschiedene Inter-
essen in Einklang zu bringen.
Dabei geht es nicht nur um
bauliche Strukturen, sondern
auch darum, die Bedurfnisse
der Menschen vor Ort zu ver-
stehen und zu bertcksichti-
gen. Wir haben gelernt, dass
Planung nur dann wirklich
erfolgreich ist, wenn sie auf
einem kontinuierlichen Dialog
mit den Betroffenen basiert.
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2. Planung funktioniert nur im Austausch mit
den Akteuren

Die Vorstellung, dass Verwaltungen allein wissen, was
fur ein Gebiet am besten ist, greift zu kurz. Stattdessen
braucht es ein tiefes Verstandnis dafir, wie Flachen
tatsachlich genutzt werden und welche Bedurfnisse be-
stehen. Hier hat sich gezeigt, dass eine enge Zusammen-
arbeit mit lokalen Akteuren, sei es durch Workshops oder
individuelle Gesprache, entscheidend ist, um funktionale
Losungen zu entwickeln. Die Beteiligung aller Interes-
sierten sorgt fur tragfahige und umsetzbare Konzepte.

3. Bebauungsplane bieten mehr Spielraum als gedacht

Ein Uberraschender Befund des Projekts war, dass bestehende Bebau-
ungsplane oft mehr Maglichkeiten bieten, als zunachst angenommen.
Vieles kann bereits innerhalb der bestehenden Rahmenbedingungen
umgesetzt werden, wenn die Akteure ihre Bedurfnisse klar formulieren
und kreative Lésungen entwickelt werden. Statt sich auf die Anderung
von Planen zu fokussieren, sollte verstarkt nach ungenutzten Poten-
zialen innerhalb der bestehenden Struktur gesucht werden.

4. Impulse von auB3en helfen,
neue Perspektiven zu gewinnen

Viele Eigentimer sind so sehr an
die bestehende Nutzung ihrer Fla-
chen gewohnt, dass sie maogliche
Optimierungen gar nicht sehen.
Hier hat sich gezeigt, wie wichtig
es ist, Impulse von auflen zu setzen
und neue Nutzungsideen aufzu-
zeigen. Schon durch eine andere
Betrachtungsweise kénnen neue
Perspektiven entstehen, die zu
innovativen Lésungen fluhren.

8. Neue Rollenverteilungen fiir
eine bessere Zusammenarbeit

Die Stadtverwaltung kann und
soll nicht alle Aufgaben allein
Ubernehmen. Vielmehr muss
sie als Moderatorin auftreten,
die Prozesse begleitet, rechtlich
absichert und den Akteuren zur
Seite steht. Gleichzeitig braucht
es in den Gewerbegebieten An-
sprechpartner, die als Bindeglied
zwischen den Interessen der
Nutzenden und der Verwaltung
fungieren. Diese Rollen klar zu
definieren, tragt wesentlich zur
erfolgreichen Entwicklung von
Bestandsgewerbegebieten bei.

5. Vernetzung und
Austausch sind
unverzichtbar

Von Beginn an spiel-
te der Austausch mit
anderen Stadten und
Regionen eine grofie
Rolle im Projekt.
Durch das AGORA
-Projekt bestand

die Moglichkeit,
europaweite Erfah-
rungen zu sammeln,
wahrend das Projekt
,Flachen gewinnen
durch Innenent-
wicklung“ den Fokus
auf Best-Practice-
Beispiele innerhalb
Deutschlands legte.
Der Blick Uber den
eigenen Teller-

rand hinaus hat uns
gezeigt, wie unter-
schiedlich Gewerbe-
gebiete entwickelt
werden kénnen und
welche Methoden
sich besonders be-
wahrt haben.
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6. Soziale Aktivierung ist der
Schliissel zur Veranderung

Ein Gewerbegebiet wird oft als rein
funktionale Flache betrachtet, doch das
Projekt hat deutlich gemacht, dass die
soziale Dimension mindestens genau-
so wichtig ist wie bauliche Mafinahmen.
Bevor Uberhaupt gebaut wird, braucht
es eine lange Phase der Abstimmung
mit den Betroffenen. Die Frage sollte
also nicht lauten: ,Was kann wo ge-
baut werden?“, sondern vielmehr: ,Wer
braucht was und wie kénnen wir die
Menschen zusammenbringen?”

7. Gemeinsame Losungen schaffen
Mehrwert fiir alle

Statt dass jeder Eigentimer nur fur sein
eigenes Grundstick plant, konnte durch
gemeinsame Konzepte viel mehr erreicht
werden. Ob es um Parkflachen, Grinflachen
oder Gemeinschaftsraume geht - viele dieser
Bedurfnisse lassen sich besser im Verbund
l6sen als auf Einzelflachen. Die Vernetzung
der Akteure ist daher ein entscheidender
Schritt fur eine nachhaltige Entwicklung.
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WIE TRANSFORMATION GELINGT - Ein Blick nach vorn

Die Qualifizierung eines Bestandsgewerbegebietes stellt oftmals einen weitreichenden Ein-
griff in eine Gebietsentwicklung dar. Es handelt sich um einen umfassenden und langfristi-
gen Transformationsprozess. Dieser Prozess wird nur gelingen, wenn er fachlich fundiert
und sorgfaltig geplant wird und partizipativ angelegt ist. Wesentliche Instrumente, Bausteine,
Akteure und Prozessbestandteile wurden in diesem Leitfaden kompakt skizziert.

Einige bereits genannte Aspekte
aufgreifend und daruber hinaus
sollen hier noch einige fachliche
und prozessuale Merkpunkte
angerissen werden, die wahrend
eines Transformationsprozes-
ses selbst und ggf. bei der Pro-
zessnachsorge bedacht werden
sollten, soweit dies auf das je-
weilige Bestandsgewerbegebiet
und dessen Umfeld zutrifft.

= Die Wirtschaft ist hochdyna-
misch.

> Gewerbegebiete sollten nicht
fertiggeplant und fertiggebaut
werden. Stattdessen sollten
Flexibilitaten fur ungeplante und
unplanbare Geschehnisse ein-
geplant werden. Ein Gewerbe-
gebiet sollte auch zuklnftig Fla-
chenbedarfe abdecken kdénnen.
Ein nachhaltig aufgestelltes Ge-
werbegebiet braucht eine Flexi-
bilitatsreserve und ausreichend
dimensionierte  Management-
flachen.
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= Flexibilitdt bei der Flachen-
entwicklung bewahren.

> Rotationsflachen sollten gesi-
chert und zielgerichtet zur An-
siedlung, aber auch zum Halten
von Betrieben in der Gemeinde
genutzt werden. Ein angestreb-
ter Branchenmix sollte hierbei
Berucksichtigung finden.

= Bisher wurden Gewerbege-
biete vor allem von den Produk-
tions- und Dienstleistungspro-
zessen aus gedacht. Materielle
Ressourcen galten als zentrale
Produktionsfaktoren und Eng-
passe.

> Der demographische Wandel
macht auch vor der Arbeitswelt
nicht halt. Arbeitskrafte unter-
schiedlicher Qualifikation wer-
den zunehmend zu einem Eng-
passfaktor. Zukunftig sollten
Gewerbegebiete verstarkt von
den Beschaftigten aus gedacht
und geplant werden. Diese soll-
ten auch bei der Partizipation

gezielt und kontinuierlich einge-
bunden werden.

= I[mmobilienkonzepte befinden
sich im Wandel. In vielen Gewer-
begebieten wirtschaftet mehr
als die Halfte der Betriebe, ohne
im Eigentum der genutzten Im-
mobilien zu sein. Besitzen oder
Teilen statt Eigentum sehen
heute viele Betriebe als Flexibi-
litatsgewinn an. Gemeinden sind
gut beraten, hier gemeinsam
mit den Betrieben an gleichzei-
tig passgenauen und flexiblen
Immobilienangeboten zu arbei-
ten. Die Gemeinden kdnnen hier
durch Eigentum an Grund und
Boden mitsteuern oder auch
selbst entsprechende Angebo-
te, bspw. in Form von Betriebs-
parks oder Handwerkerhofen
beisteuern.

= Die Sharing Economy ist bei
knappen Ressourcen ein Modell,
welches auch in Gewerbegebie-

Prozessziel: Kreislauf des Gewerbeflaichenmanagements

Strategie

Ziele, Vorgehen,
Ressourcen

Analyse Gemeinderat:

Chancen,
Herausforderungen

Ubersicht

Nutzungen,
Potenziale

ten diskutiert werden sollte. Das
Teilen von Immobilien, Maschi-
nen, Fuhrpark, Infrastruktur und
Personal an sich ist nicht neu.
Die Digitalisierung erlaubt hier
jedoch zunehmend Ubergreifen-
de, flexible und wirtschaftlich in-
teressante Ansatze, bspw. beim
Uberbetrieblichen Mobilitatsma-
nagement. Auch diese Entwick-
lung benotigt Raum, der im Rah-
men des Flachenmanagements
berlcksichtigt werden kann.

= Die Qualifizierung eines Be-

Umsetzung
Grundsatz- An-/Umsiedelung,
beschluss, Weiterentwicklung
Information /

Monitoring

Input > Outcome +
Impact

ZUKUNFTSFAHIGE GEWERBEGEBIETE

Priifsteine:

- Grundsatzbeschluss
gefasst?

- Ressourcen bereitgestellt?

- Ansatz integrativ?
d. h. alle wesentlichen
Themen und Akteure
einbindend

- Ansatz integriert?
d.h. in stadtische Gesamt-
strategie eingebunden

- Konsequenz auch im
Einzelfall vorhanden?

Gewerbeflachenmanagement ist eine Daueraufgabe

standsgewerbegebietes  kann
auch die behutsame und ver-
tragliche Veranderung des Bran-
chenmix umfassen. Insbeson-
dere in diesem Fall sollten die
kommunalen Ziele transparent
entwickelt und nachvollziehbare
Kriterien fur die Ansiedlung von
Betrieben erarbeitet werden.
Neben dem Ublichen Verkauf von
Gewerbegrundsticken durch
die Gemeinde, ggf. verbunden
mit einem Ruckkaufrecht, kon-
nen hier auch Pachtkonzepte in
Zukunft an Relevanz gewinnen

und kommunale Steuerungsop-
tionen wahren.

= Eine komplexe Bestandsge-
bietsentwicklungen ist eine Ge-
meinschafts- und eine Dauer-
aufgabe, die nur gemeinsam
von offentlichen und privaten
Akteuren erfolgreich bewaltigt
werden kann. Hierzu bedarf es
dauerhaft etablierter Struktu-
ren, wie bspw. eine zustandige
Dienststelle, ein Gebietsma-
nagement oder eine Gebiets-
initiative.
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CHECKLISTE - Zur schnellen Orientierung

Trifft Trifft
zu nicht zu

Aussagen zur Qualitdt des Gewerbegebiets

O 1 Die ansassigen Betriebe sehen in dem Gebiet einen D

Die folgende kleine Checkliste soll unterstutzen, eine erste Orientierung zu gewinnen, wie es attraktiven Standort fir ihre Zukunft.

um ein Gewerbegebiet steht. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass unterschiedliche Ausgangs-
lagen erganzende Betrachtungen zur Qualitat eines Gebietes erfordern kénnen.

O 2 Die ansassigen Betriebe verfigen in dem Gebiet Uber adaquate D
Entwicklungsmdglichkeiten in Form von Flachen, Gebauden oder Partnern.

0 3 In dem Gebiet gibt es genuigend verfugbare und attraktive Regieflachen D
Die Einschatzungen und Ge- (Rotationsfladchen, Managementflachen).

wichtungen zu den einzelnen
Aussagen konnen je nach Pers-
pektive und Interessenlage der
Personen und Institutionen, die
sich mit den Fragen auseinan-
dersetzen, voneinander abwei-
chen. Hier konnen sich bereits
erste Klarungsbedarfe durch
weiterfihrende Betrachtungen

O A Das Gebiet verfugt tber eine leistungsfahige innere und auBlere Verkehrs- D
erschliefung fir den Wirtschaftsverkehr und den motorisierten Individualverkehr.

O 5 Das Gebiet ist gut mit dem OPNV erschlossen.

]
H

O 7 Das Gebiet verfligt Uber eine leistungsstarke technische Infrastruktur, bspw. Breitband. D

O é Das Gebiet ist gut flr den Fuf3- und Radverkehr erschlossen.

herausschalen.
O 8 In dem Gebiet gibt es eine zuverlassige und nachhaltige Energieversorgung.
0 9 In dem Gebiet gibt es Projekte zum Energie- und Stoffstrommanagement.
1 O In dem Gebiet oder in der Nahe gibt es attraktive Versorgungsmaglichkeiten,
AUSWERTUNG bspw. zur Mittagsverpflegung.

= Wie sieht die Bilanz |lhres
Gewerbegebietes aus?

= Welche Handlungs-
bedarfe bestehen?

= Welche Ubergreifenden
Themen, wie Wohnraum
und Kinderbetreuung,
bendtigen auch in
diesem Zusammenhang
Aufmerksamkeit?

:I_ 1 Das Gebiet hat ein attraktives Erscheinungsbild und besitzt ein positives Image.

1 2 Das Planungsrecht im Gebiet sichert eine geordnete stadtebauliche
und gestalterische Entwicklung und bietet den Betrieben geniigend Spielraum.

1 3 Gemeinde und Gewerbetreibende betreiben ein gemeinsames Standortmarketing.

1 A Es gibt ein aktives Netzwerk der Gewerbetreibenden und der Gemeinde im Gebiet.

N OO

) |

1 5 Fir das Gebiet existiert eine von der Gemeinde und den Gewerbetreibenden
gemeinsam getragene attraktive Zukunftsperspektive.
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Partnerschaft mbB

Wie kdnnen wir unsere Gewerbegebiete
nachhaltig und zukunftsfdhig nutzen und
gestalten?

Diese Broschire geht dieser zentralen
Frage nach und beleuchtet, welche Fak-
toren und Maf3inahmen entscheidend sein
konnen, um bestehende Gewerbegebiete
zu qualifizieren und weiterzuentwickeln.

Oftmals sind es innovative Ansatze und
visionare Ideen, die den Unterschied
machen, um die Flacheninanspruchnah-
me auf der grinen Wiese zu verringern.
Anhand des Gewerbegebiets ,Sieben-
linden" in Rottenburg am Neckar wird ein
alternativer Entwicklungsansatz vorge-
stellt: Durch eine Ubergeordnete stad-
tebauliche Vision und gezielte Bera-
tungsgesprache mit Eigentimern unter-
schiedlichster Grundstlicke konnte ein
bedeutender Schritt in Richtung einer
zukunftsfahigen Entwicklung des Gewer-
begebiets Siebenlinden gemacht werden.



