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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

,Wohnstadt* und ,Wirtschaft® lauten die Oberziele unserer strategischen
Zielplanung. Um diese Leitthemen erfolgreich umsetzen zu kdnnen,
brauchen wir in der Hohenstaufenstadt Goppingen attraktives Bauland
fir Unternehmen und Gewerbe sowie flir Eigenheime und Wohnungen.
Mit der vom Gemeinderat beschlossenen Baulandstrategie Gewerbe
wollen wir ein entsprechendes Angebot bereitstellen.

Dabei kennzeichnet das Prinzip der Nachhaltigkeit unseren rlcksichts-
vollen Flachenverbrauch. So genieBt die Innenentwicklung Vorrang vor
der AuBenentwicklung — SchlieBung von Baullicken, Arrondierung der
Gewerbegebiete, Beibehaltung der gewerblichen Nutzung oder Siche-
rung des Mischgebietscharakters seien beispielhaft genannt. Bei der
Neuausweisung von Gewerbeflachen wollen wir vorranging stadtische
Grundstlcke, gegebenenfalls auch nach einem stadtischen Zwischener-
werb, entwickeln und die Flachen mit einer Bauverpflichtung weiter ver-
kaufen.

Mit einem Gewerbeflachenentwicklungskonzept unter fachlicher Bera-
tung durch das Institut fir Stadt und Immobilie der Hochschule Ndrtin-
gen-Geislingen (ISI) beschreiten wir einen neuen Weg. Das Projekt Ge-



Baulandstrategie | 3
fur das Gewerbe in GOppingen

werbekonzept Goppingen-West (GE-KO-WEST) zum Beispiel unterzieht
die traditionsreichen Gewerbeflachen langs der Stuttgarter StraBe einer
vertieften Analyse.

Welche Mdglichkeiten sich fir unsere Stadt er6ffnen und wie wir sie ge-
meinsam nutzen wollen, wird in dieser Broschire dargelegt.

lhr

o Cg ottt s -

Guido Till Helmut Renftle
Oberbilrgermeister Baubirgermeister
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1 Einleitung

1.1 Allgemeine Information

Far die Erarbeitung der Gewerbebauland Strategie in Géppingen ist die
enge Kooperation zwischen den verschiedenen Zustandigkeiten wichtig.
Aus diesem Grund hat Baubirgermeister Helmut Renftle eine Arbeits-
gruppe zur Baulandstrategie initiiert. Die Arbeitsgruppe, bestehend aus
Vertretern des Fachbereichs Stadtentwicklung, Stadtplanung und Bau-
recht, der Wirtschaftsférderung und des Eigenbetriebs Stauferpark Gop-
pingen, erarbeiteten gemeinsam die Grundsatze der Baulandstrategie.
Die formulierten Grundséatze wurden dem Gemeinderat zur Beschluss-
fassung vorgelegt. Am 07.05.2015 wurden die Grundséatze der Bauland-
strategie flir das Gewerbe in Géppingen in einer 6ffentlichen Sitzung des
Gemeinderats beschlossen.

Zur weiteren Entwicklung der Baulandstrategie fir das Gewerbe dient
das Gewerbeflachenentwicklungskonzept, welches nach Beschluss des
Gemeinderats vom 07.05.2015 erarbeitet werden soll.

Die Erarbeitung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes erfolgt wei-
terhin in enger Rickkoppelung mit und zwischen den verschiedenen zu-
standigen Fachbereichen und Referaten. Die etablierte Arbeitsgruppe
trifft sich in regelmaBigem Abstand, um einen kontinuierlichen Prozess
voranzubringen.

1.2 Entwicklung und Vermarktung seit 2000

In den Jahren 2000 bis 2002 hat die Stadt durch Baulandausweisung in
den Gewerbegebieten ,Stauferpark Nord und Stauferpark Sud®, ,Ursen-
wang Nord“ und ,Jebenhausen Sud“ ein Vermarktungspotential von rd.
48 ha geschaffen. Derzeit stehen in den 3 vorgenannten Gewerbege-
bieten noch rd. 9 ha stadtische Gewerbegebietsflachen zur Verfi-
gung. Davon sind jedoch 2 ha fiir bereits ansassige Betriebe reser-
viert.

Im Jahresdurchschnitt der vergangenen 15 Jahre wurden 2,6 ha stadtei-
gene Gewerbegebietsflachen an insgesamt rd. 60 Gewerbebetriebe ver-
auBert. Somit ist bereits heute absehbar, dass mittelfristig keine stad-
tischen Gewerbeflachen mehr angeboten werden kénnen.



Baulandstrategie
fur das Gewerbe in GOppingen

Bei Neuinvestitionen ist auch standortentscheidend, den Unternehmen
Erweiterungsflachen anbieten zu kénnen. Aus diesem Grund sind die
vorgenannten rd. 2 ha an 4 Unternehmen im Gewerbegebiet Jebenhau-
sen-Sud sowie im GE-Gebiet Ursenwang-Nord mit einer Zeitdauer von
2-3 Jahren reserviert.

Far die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung Géppingens und die damit
verbundenen Arbeitsplatze und Gewerbesteuereinnahmen zahlen die
Bereitstellung von Gewerbebauflachen und deren erfolgreiche Vermark-
tung zu den entscheidenden Faktoren. Die NeubaumaBnahmen der Fir-
men SAV-HSW, Mink Birsten und Topometric im Gewerbegebiet
Jebenhausen Sud, der TPS Sandvik im Gewerbegebiet Ursenwang Nord
oder der japanischen Firma OSG und der Kleemann GmbH im Staufer-
park zeigen deutlich, dass es ohne die Verfugbarkeit passgenauer
Gewerbeflachen nach Art und Umfang nicht moglich ist, expandie-
rende Unternehmen in Goppingen zu halten bzw. Unternehmens-
neugriundungen zu ermoglichen oder neue Unternehmen in Gop-
pingen anzusiedeln. Mit den vorgenannten Beispielen waren und sind
bei diesen Unternehmen deutliche Steigerungen der Anzahl an Arbeits-
platzen verbunden. Dadurch konnte der Arbeitsplatzabbau bei anderen
Unternehmen nicht nur kompensiert, sondern die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten in den vergangenen 5 Jahren in der
Summe von rd. 27.000 auf derzeit rd. 29.000 gesteigert werden.

Das gesamte gewerbliche Flachenpotenzial des Flachennutzungsplans
2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Goéppingen-Schlat-
Waschenbeuren-Wangen aus dem Jahr 2003 ist verbindlich Uberplant.
Die Stadtverwaltung beabsichtigt daher zusatzliche gewerbliche Po-
tentialflachen im Flachennutzungsplan darzustellen. So erachtet es
die Stadt Géppingen fur wichtig, auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes Vorsorge fur gréBere, zusammenhangende Flachen zu treffen,
um auf Erweiterungs-, Verlagerungs- und Neuansiedlungswinsche von
Gewerbebetrieben schnell reagieren zu kénnen.

GemaB den Kriterien des baden-wirttembergischen Ministeriums
far Verkehr und Infrastruktur missen Flachenneuausweisungen
durch die Plausibilitatspriifung des Bauflachenbedarfsnachweises
begriindet werden. Dem ermittelten Bedarf ist auch bei gewerblichen
Bauflachen das gesamte Flachenpotenzial der Kommune im Flachen-
nutzungsplan, in Bebauungsplanen, Brachen und in Baulicken gegen-
uberzustellen. Dabei missen auch die Mobilisierungsstrategien der
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Kommune zur Aktivierung der Potenziale und deren Ergebnisse vorge-
legt werden, wie z.B. das bereits in Bearbeitung befindliche Entwick-
lungskonzept GE-KO-WEST.

Des Weiteren sollen nach § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Umwandlung muss be-
grindet werden. Der Bedarf wird auf der Grundlage der spezifischen 6rt-
lichen Situation zu begriinden sein.

Mit der Plausibilitatsprifung beabsichtigt die Landesregierung Baden-
Wirttemberg, UbermaBige Flachenausweisungen in Flachennutzungs-
planen zu unterbinden. Hintergrund sind u. a. der demografische Wandel
und das Flachensparziel.

1.3 Entwicklung von Bestandsgebieten

Neben den wenigen verflgbaren Neubauflachen fir das Gewerbe zeich-
net sich in den alteren Gewerbegebieten ein weiteres Problem ab. Unter
anderem durch den strukturellen Wandel und die Verlagerung von
Betriebsstatten entstehen Gewerbebrachen und Leerstande. Aktuel-
le Beispiele dafiir sind die Grundstiicke der Unternehmen MAG und Al-
bany. Die leerfallenden Flachen sind z. T. mit Entwicklungshemmnissen
wie Umwelt- und Naturschutzbelangen oder spezifischen Gebaudezu-
schnitten belegt.

Aufgrund der gegenwartigen Situation wird das Gewerbegebiet-West im
Rahmen des Projektes Gewerbekonzept Goéppingen-West (GE-KO-
WEST; siehe GRDS 351/2014) vertieft untersucht.
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2 Grundsatze der Baulandstrategie

Die Stadt Goppingen hat sich entschlossen, frihzeitig in den Vorgang
der Baulandentwicklung steuernd einzugreifen. In einem ersten Schritt
wurden von der fachgebietstibergreifenden Arbeitsgruppe zwei Grunds-
atze zur Baulandstrategie fir das Gewerbe formuliert, die vom Gemein-
derat am 07. Mai 2015 beschlossen wurden.

2.1 Grundsatz |

Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

— SchlieBung von Baullicken

— Arrondierung der Gewerbegebiete

— Entwicklung der bestehenden Gewerbegebiete unter Anpassung
des Planungsrechts

— Beibehaltung der Art der Nutzung von Gewerbegebieten mit Aus-
schluss von Einzelhandel und Wohnnutzungen

— Sicherung des Mischgebietscharakters in Mischgebieten

2.2 Grundsatz Il

Neuausweisung von Gewerbeflachen

— Planerische Vorsorge zur Ausweisung von Gewerbeflachen

— Entwicklung von Flachen durch stadtischen Zwischenerwerb

— Verkauf der Flachen mit Bauverpflichtung

— Nach Ablauf der Bauverpflichtungsfrist oder der Reservierungszeit
fallen die Flachen an die Stadt zurlck

— RuUckkauf-Option
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4 Notwendigkeit und Inhalte des
Gewerbeflachenentwicklungskonzepts flr die
Gesamtstadt Goppingen 4.0

4.1 Notwendigkeit

Die Realisierung der vom Gemeinderat im Rahmen der strategischen
Zielplanung (Stand 2013) beschlossenen Oberziele ,Wirtschaft® und
,Wohnstadt® sind auch mit der Verfugbarkeit von entsprechenden Fla-
chenpotentialen in diesen Bereichen verbunden.

Bei der Entwicklung der Bestandsgebiete wurde mit dem Gewerbege-
biet-West / Stuttgarter StraBe begonnen. Die Stadt Géppingen hat die
aktuelle Problemlage des Gewerbegebiet-West mit drohendem Leer-
stand und der Gefahr eines Trading-Down-Effektes frihzeitig erkannt
und die Erstellung eines Quartiersentwicklungskonzeptes beauftragt.
Basierend auf die im Gemeinderat am 07. Mai 2015 beschlossenen
Grundsatze zur Baulandstrategie flir das Gewerbe in Géppingen hat der
Gemeinderat entschieden, dass ein gesamtstadtisches Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept erarbeiten zu lassen. Dieses Konzept dient
neben der Strategieentwicklung auch als Bauflachenbedarfsnach-
weis flr die Plausibilitatsprifung.

In dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept werden die bestehenden
Gewerbegebiete und die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstdnde, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsmoglichkeiten erfasst und bewertet. Neben der Erhebung
und Bewertung der angebotenen Gewerbepotentiale sowie traditionsrei-
cher Industriegebdaude mit heimatgeschichtlichem Wert, soll auch der
zukunftige Bedarf an Gewerbeflachen bei den ansassigen Betrieben ab-
gefragt und flr einen Zeitraum von etwa 15 Jahren (= Ubliche Laufzeit
eines FNP) ermittelt werden.
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4.2 Untersuchungsinhalte des
Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes

Auf der Grundlage der Bilanzierung des Gewerbeflachenangebots und
dem zuklnftigen Entwicklungsbedarf kdnnen Strategien fur die kinftige
Baulandentwicklung flr das Gewerbe entwickelt werden. Hieraus wird
auch der Darstellungsumfang far weitere Flachendarstellungen im Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sein.

Mit fachlicher Unterstitzung eines wissenschaftlichen Instituts sol-
len passende Ansatze und Grundsatze bei der kuinftigen Gewerbe-
flachenentwicklung erarbeitet werden. Folgende Sachverhalte muUs-
sen untersucht und geklart werden:

Erganzende Bestandserhebung der Gewerbeflachenpotentiale sowie Er-
hebung der Gewerbegebaude mit heimatgeschichtlichem, kulturhistori-
schem und denkmalgeschutztem Wert und eine erste Einschatzung der
moglichen Entwicklungspotentiale.

Bedarfsermittlung, Beschreibung und Bewertung des Bedarfs der Ge-
werbeflachen

Bilanzierung mit erweitertem Bedarfsnachweis: Wie viel Flache ist vor-
handen? Welche Bedarfe haben die vorhandenen Betriebe? Wie hoch ist
Nachfrage nach Gewerbeflachen von auBerhalb?

Bewertung des Angebots an Gewerbeflachen im Hinblick auf den Ent-
wicklungsbedarf.
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4.3 Entwicklung einer Strategie und eines

Flachenmanagements:

a. Bestandsgebiete:

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Identifizierung von Aufwertungspotenzialen bestehender Gewerbe-
gebiete

Zukunftiger Umgang mit bestehenden Gewerbegebieten, die sich
im strukturellen Wandel befinden

Ansatze zur Aktivierung von Gewerbebrachen und untergenutzten
Gewerbearealen unter Beachtung der gegebenen Rahmenbedin-
gungen u.a. Altlasten

Ansatze zum Umgang mit Gewerbebauten mit heimatgeschichtli-
chem und denkmalgeschitztem Wert

b. Zusatzliche Gewerbeflachen:

Kriterienkatalog fur die Vergabe von verfligbaren Gewerbeflachen
Identifizierung von zukunftsfahigen Standorten

Vorgehensweise bei Neuausweisung von Gewerbeflachen
Vorgehensweise bei der Vergabe von Reservierungsflachen

c. Flachenmanagement:
Entwicklung von Flachen durch stadtischen Zwischenerwerb

Anpassung des Planungsrechts

Nachweis des Bedarfs einer Reservierungsflache

Festlegung der Dauer von Reservierungsflachen

Bauverpflichtung mit Rickkaufrecht nach Fristablauf bei verkauften
Grundstiicken

Begleitung von Betriebserweiterungen und Betriebsverlagerungen

d. Gewerbeflachendialog:

Dauerhafter Austausch zwischen Gewerbetreibenden, Grund-
stlckseigentimer und Stadtverwaltung

Entwicklung von partnerschaftlichen Handlungsansatzen
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4.4 Erarbeitung und Arbeitsschritte des
Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fur die
Gesamtstadt Goppingen

Das Institut far Stadt und Immobilie der Hochschule Nurtingen-
Geislingen (ISl) ist mit der Erarbeitung des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes beauftragt. Das Institut hat bereits bei zahlreichen ge-
werblichen Standortentwicklungen und Revitalisierung von Gewerbeare-
alen im Land mitgewirkt. Das ISI ist zudem in mehreren Kommunen im
Land Baden-Wirttemberg beratend bei der Gewerbeflachenentwicklung
tatig. Im Moment erarbeitet das ISI ein Entwicklungskonzept fir das Ge-
werbegebiet-West/Stuttgarter StraBe (GE-KO-WEST). Die daraus resul-
tierenden Erkenntnisse sollen auch in das gesamtstadtische Gewerbe-
flachenentwicklungskonzept einflieBen.

Die Bearbeitung erfolgt in aufeinander aufbauenden Arbeitspaketen (sie-
he Anlage 2).

4.5 Akteursbeteiligung

Bei der Erarbeitung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes werden
die Erkenntnisse aus der Umfrage der Betriebe und Gesprache mit Ex-
perten in die Bewertung und die Einschatzung des zuklnftigen Gewerbe-
flachenbedarfs aufgenommen. Des Weiteren werden die bei der Erarbei-
tung des Konzeptes des Gewerbegebiet-West / Stuttgarter StraBe ge-
wonnenen Ergebnisse in das Konzept einflieBen.

Neben diesen Erkenntnissen werden Kurzbefragungen und Experten-
workshops durchgefuhrt. Ziel ist es einen dauerhaften Gewerbedialog
und gemeinsame Handlungsansatze in Goppingen zu etablieren.
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5 Weitere Informationen

Weitere Informationen zum Gewerbestandort Géppingen und den Ge-
werbeflachen kénnen auf der stadtischen Homepage abgerufen werden.

Informationen zum Entwicklungskonzept Gewerbegebiet-
West/Stuttgarter StraBe:

http://goeppingen.de/.Lde/start/Unsere+Stadt/Aktuelle+Projekte.html

Informationen zu den stadtischen Gewerbegebieten und der Wirtschafts-
férderung:

http://goeppingen.de/.Lde/start/Wirtschaft/Gewerbeflaechen.html
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