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Raum fiuir Entwicklung -

Anforderungen an die Wirtschaftsflachen der Zukunft

Kommunen stehen in der stetigen Herausforderung sich
verdndernden Flachennutzungsanspriichen im Rahmen
ihrer Bauleitplanung stellen zu missen. Verdnderungen der
Bevdlkerung, struktureller Umbruch der Wirtschaft erfor-
dern unter Beachtung von energie- und umweltpolitischen
Zielen ein Umdenken der Flachennutzung. Eines wird dabei
immer deutlicher: Flache ist endlich. Unternehmen stoBen
bei der Neuansiedelung oder Expansion immer haufiger auf
ein enormes Problem: Sie finden kein geeignetes Grund-
stlick. (Bau-)Flache ist ein knappes Gut. Wohngebiete,
Erholungsrdaume, Freizeitmdglichkeiten, Naturschutzge-
biete, Landwirtschaft, Verkehr und Gewerbe konkurrieren
dabei miteinander. So haben in den zehn groBten Stadten
Nordrhein-Westfalens die Gewerbe- und Industrieflachen
zwischen 2016 und 2021 in Summe um mehr als 200 Hek-
tar abgenommen, wahrend Wohnbauflachen in denselben
Stadten um mehr als 1.500 Hektar zugenommen haben.

Nicht nur innerhalb bebauter Stadt- und Ortsteile wird
darum gerungen, ob und wie Flachen genutzt werden sollen.
Aufgrund fehlender Entwicklungsperspektiven im Innenbe-
reich nehmen mittlerweile auch im AuBenbereich die konkur-
rierenden Nutzungsanspriiche zu. Abseits der Stadte kommen
auBerdem InfrastrukturmaBnahmen dazu, wie der Ausbau
von Stromtrassen oder erneuerbarer Energien. Dabei werden
sie mit dem (politischen) Ziel konfrontiert, méglichst wenig
oder gar keine neuen Flachen mehr in Anspruch zu nehmen.

Aus planerischer Sicht sind zwar haufig noch Flachen
vorhanden, doch trifft sich dann Theorie auf Praxis: Oft
genug sind diese Flachen durch ihren Zuschnitt, bau- und
immissionsschutzrechtliche Nutzbarkeit oder schlechte
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Verkehrsanbindung nicht marktgangig oder auch durch eine
naher gerlickte Wohnbebauung und gedanderte Rahmenbe-
dingungen (z. B. geédnderte Hochwasserschutzregelungen)
nur noch eingeschrankt nutzbar. Mangelnde Verkaufsbe-
reitschaft, liberzogene Preisvorstellungen und eine feh-
lende Akzeptanz in der Bevdlkerung fiir bauliche Vorhaben
erschweren die Situation zusatzlich.

Fir die Entwicklung von Wirtschaftsflachen sind die Vor-
aussetzungen also alles andere als optimal. Dennoch gibt
es eine ganze Reihe von innovativen Ideen und MaBnah-
men, um die Anforderungen fir eine generelle Eignung von
Flache fiir Unternehmen zu identifizieren - und damit die
Wirtschaftsflachen der Zukunft aufzuzeigen. Neben der
Inwertsetzung von Fldchenpotentialen und einer strate-
gischen Flachenvorratsplanung sind beispielsweise das
digitale Brachflachenkataster des Hessischen Ministeriums
fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen zu nennen.

Das digitale Potenzialflichenkataster verbessert die planeri-
sche Basis in der Regional- und Bauleitplanung zugunsten
der Ausschopfung von Entwicklungspotentialen im Innen-
bereich. Der Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwicklung" kann
somit noch besser berdicksichtigt und der AuBenbereich
geschont werden. Hessische Kommunen kénnen das Tool
kostenfrei nutzen. Eine nachahmenswerte Initiative!

In dieser Handreichung sind konkrete Handlungsempfehlun-
gen, Lésungsvorschldge und Anpassungsbedarfe aus Sicht
der Wirtschaft zusammengestellt, die zur Lésung der Fla-
chenproblematik beitragen kénnen und die Anforderungen
an die Wirtschaftsflachen der Zukunft in den Blick nehmen.
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Veranderung der Flachenbedarfe
der Unternehmen

Gleichzeitig zu den bereits skizzierten konkurrierenden Flé-
chennutzungsanspriichen entsprechen viele Industrie- und
Gewerbegebiete aus dem Bestand mittlerweile nicht mehr
den aktuellen Anforderungen von Unternehmen und Mitar-
beitenden. Durch die zunehmende Digitalisierung, die Flexibi-
lisierung von Arbeitszeiten und -orten sowie ein verdndertes
Konsumverhalten im Zuge der Coronapandemie ergeben sich
verdnderte Fliichenbedarfe und -anforderungen fiir Unter-
nehmen. Kommunikationsrdume, Orte fiir soziale Interaktion,
aber auch Nachhaltigkeitsfaktoren spielen eine zunehmend
gréBer werdende Rolle fiir Unternehmen. Diese Transformati-
on beeinflusst sowohl! kleinteilige als auch groBfidchige Fld-
chenplanungen. Als Beispiel sei hier der urspriinglich geplante
Bau einer Smart City (,Europas gréBtes Innovationsquartier”)
in Bad Vilbel, nérdlich von Frankfurt am Main, genannt. Vor
der Coronapandemie war ein Wohn- und Arbeitsquartier der
Zukunft fiir 8.000 Arbeitspldtze geplant. Als Folge der sich
verdnderten Fldchenbedarfe hin zu neuen, nachhaltigen und
kleinteiligen Wohn- und Arbeitsviertel wurden die Pldne
entsprechend gedndert.

Bestehende Wirtschaftsflachen erhalten und
nachhaltig weiterentwickeln

Um Gewerbegebiete nachhaltig weiterzuentwickeln,

sollten Kommunen gemeinsam mit den ortlichen

Industrie- und Handelskammern sowie den Hand-
werkskammern und den ansassigen Bestandsunternehmen
Fldchenbedarfe und Potenziale ermitteln. Denkbar sind zum
Beispiel gemeinschaftlich genutzte Fldchen und Nutzungen
wie Mensen. Gemeinsame Mobilitatsldsungen, wie Parkplat-
ze und -hauser, Car-Sharing-Angebote, Mitfahrerpool etc.
ermaglichen eine hohere Auslastung in den betreffenden
Einrichtungen und sparen den Unternehmen Kosten und
Fldchen. Ggf. ist hier eine Anpassung von Stellplatzsatzungen
erforderlich. Gewerbe- und Industriegebiete der kurzen Wege
fordern wertsteigernde Faktoren wie Aufenthaltsqualitat und
Kommunikation (Campus-Idee). Fiir die Kommunen bedeutet
es, dass durch solche MaBnahmen weniger Flachen baulich
versiegelt wird, sondern fur eine hoherwertige Nutzung
gewonnen werden kdnnen. Aufgrund der steigenden Vorgaben
fur Natur- und Klimaschutz sollten Kommunen gemeinsam
mit den Unternehmen Strategien und MaBnahmen fiir eine
nachhaltige (Weiter-)Entwicklung der Gewerbegebiete entwer-
fen - gerade auch im Bestand.

Bauland fiir neue Industrie- und Gewerbegebiete
ausweisen

Um auf die aktuellen und zukinftigen Flachenbedarfe

zu reagieren, sollten Kommunen flachendeckend ein

digitales Gewerbeflachenmonitoring zur Erhebung
valider Daten Uber Leerstands-, Brach- und Potentialflichen
entwickeln. Dabei sind auch Aktivierungs- und Entwicklungs-
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hemmnisse zu erfassen. Ergdnzend muss eine Szenarioanalyse
durchgeflihrt werden, um die zukilnftigen Flachenbedarfe zu
ermitteln. Die Ausweisung von Bauland und die Entwicklung
von marktfdhigen und schnell verfiigbaren Gewerbe- und
Industriefladchen ist sicherzustellen.

Gewerbeimmobilien an die gednderten Flachen-
bedarfe und -anforderungen anpassen

Modulare und mehrgeschossige Bauweisen er-

mdglichen auch im Hochbau kurze Wege und mehr

Flexibilitdt in der unternehmerischen Entwicklung.
Auch die Entwicklung in die Hohe - das Stapeln von Gewer-
beflachen - ist eine sinnvolle Option, die im Planungs- und
Genehmigungsprozess betrachtet werden sollte. Dies ergibt
Standortoptionen auch in Regionen mit Flachenknappheit. Die
Planungs- und Genehmigungsprozesse sind meist komplizier-
ter, zudem ist vorab das Baurecht vor Ort zu prifen. Ggf. ist
eine angepasste Bauleitplanung notwendig.

Klimafreundliche Aspekte wie Frischluftschneisen mit er-
ganzenden Griinflichen auf Dachern oder Fassaden kdnnen
thermische Effekte reduzieren.

Urbane Gebiete fordern, Biiroflachen ausweisen

Um eine stadtebauliche Entwicklung, die Wohnen,

Gewerbe und weitere kulturelle oder soziale Ein-

richtungen auf einem Areal vereint, zu ermdglichen,
sollten Kommunen bei der Stadtplanung vermehrt urbane
Gebiete ausweisen. Dabei muss sichergestellt werden, dass der
Anteil des zuldssigen Gewerbes tatsdchlich signifikant ist.

Bei den Biroimmobilien wird Homeoffice als Arbeitsform auch
kiinftig eine wichtige Rolle spielen, jedoch ist davon auszu-
gehen, dass etwaige Flacheneinsparungen durch Homeoffice
auch eine VergroBerung von Gemeinschaftsflichen gegen-
uberstehen wird. Letztlich wird in vielen Unternehmen nicht
wesentlich weniger Fldche bendtigt werden. Daher ist die
Nachfrage nach modernen zusammenhangenden Birofldchen
gerade in den Metropolen und GroBstadten weiterhin grof.
Kommunen sollten daher bei der Planung und Ausweisung von
Fldchen die geanderten Fldchenbedarfe mitberlicksichtigen.
GroBflachige Umnutzungen von Biiro- und Wohnstandorte
sollten daher umfassend abgewogen werden, um spatere
Angebotsengpasse zu vermeiden.

Planungsrechtliche
Einschrankungen

Modernes Planrecht umsetzen

Die giiltigen planungsrechtlichen Vorgaben bilden héufig
nicht den aktuellen Gebietscharakter ab, weil die rechtswirk-
samen Bebauungspléne bereits vor mehreren Jahrzehnten
aufgestellt wurden. Einerseits werden dadurch Unterneh-
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mensansiedlungen oder Erweiterungen erschwert, da die Nut-
zung faktisch zur Umgebung passt, aber das giitige Planrecht
eine andere Nutzung vorsah oder zum damaligen Zeitpunkt
die Wirtschaftszweige nicht bekannt waren. Fiir die Betriebe
bedeutet das aufwdndige und nicht kalkulierbare Baugeneh-
migungsverfahren im Rahmen von Ausnahmen und Befreiung
des geltenden Baurechts. Anderseits besteht durch veraltete
Planrechtsausweisung fiir gewachsene Gewerbestandorte
ohne eigenen Bebauungsplan keine langfristige Sicherung
und geordnete Entwicklungsperspektive durch eine Umnut-
zung in Folge von nicht gewollten Fldchennutzungen wie z. B.
Hotels, Fest- und Spielhallen und auch Wohnen.

Die Verwaltung sollte angehalten werden, fiir die

Bauleitplane ein fortlaufendes Monitoring der tat-

sachlichen Entwicklung zu etablieren und die Plan-
rechtsausweisung regelmaBig zu aktualisieren und anzupassen.
Dartliber hinaus sollten Personalschlussel und IT-Infrastruktur
der Verwaltungen so ausgestaltet werden, dass eine entspre-
chende Bearbeitung moglich wird.

Verpflichtender Ausgleich bei Verlust von
Gewerbeflachen

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, beson-
ders in den Stddten und dem politischen Ziel, fiir bezahlbaren

Wohnraum zu sorgen, ist der Umnutzungsdruck auf gewerb-
liche Flichen hoch. Betroffen sind hier vor allem gemischtge-
nutzte Gebiete, Gewerbestandorte, die in die Jahre gekommen
sind, brachliegende Konversionsstandorte und Reservefld-
chen sowie Gewerbefltchen, die in direkter Nachbarschaft

von Wohnquartieren liegen. Hiufig sind diese Fldchen nur
schwer an gewerbliche Nutzer zu vermitteln, weil die Fld-
chenzuschnitte oder die Verkehrsanbindung ungiinstig oder
Konflikte mit der nahen Wohnbebauung zu erwarten sind. Eine
Umnutzung ist hier meistens vertretbar oder sinnvoll. Jedoch
gibt es fiir die Verwaltung keine Verpflichtung, den Gewerbe-
flachenverlust durch eine Neuausweisung an anderer Stelle
auszugleichen. Eine versprochene Planungsabsicht fiir “neue”
Gewerbeflichen im Rahmen der TOB-Beteiligung verlduft
nicht selten im Sand. Ein gesetzlich verankerter Ausgleich zum
Gewerbeflichenverlust existiert nicht, so dass die Gewerbefld-
chen besonders in Stddten quantitativ weniger werden.

Um der in einigen Kommunen bereits zu beobach-

tenden schleichenden Verdrangung von Gewerbe

einzuddmmen, ist es notwendig, zurlickgenommene
Gewerbefldchen qualitativ und quantitativ gleichwertig an
anderer Stelle zu kompensieren. Es sollten die Méglichkeiten
gepruft werden, einen verpflichtenden Ausgleich beim Verlust
von Gewerbefldchen in Folge einer Umnutzung zu Wohnen
und auch einer Mischnutzung im BauGB vorzusehen.
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Verbindliche und standardisierte Vorgaben iiber
den Umfang von AusgleichsmaBnahmen

Bei der Ausweisung von Plangebieten auf Frei- oder land-
wirtschaftlichen Flichen sind die Kommunen im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Priifung verpflichtet, Ausgleichsfld-
chen fiir die dort beheimateten, schiitzenswerten Tier- und
Pflanzenarten bereitzustellen. Fiir einzelne Arten ist der
Ausgleichsbedarf dabei duBerst hoch. So wird z. B. in NRW
bei Feldlerchen i.d.R. als Orientierungswert eine Fldche von 1
Hektar je Brutpaar als 1:1-Ausgleich fiir die durchschnittliche
ReviergréBe von 1 Hektar angesetzt.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsforderun-

gen sind hinsichtlich ihres Umfangs zu Uberprifen

und anzupassen. Dabei sollte es verbindliche und
standardisierte Vorgaben tber den Umfang von Ausgleichs-
maBnahmen geben, um Verzdgerungen bei der Ermittiung
zu vermeiden. AuBerdem sollte bei den MaBnahmen kritisch
hinterfragt werden, inwiefern die Umsetzung einen Eingriff
in den Artenschutz darstellt. So zeigt sich bei zahlreichen
groBflachigen Photovoltaikanlagen, dass sich dort nach der
Realisierung die Lebensbedingungen fiir einzelne schutzwirdi-
ge Arten sogar verbessert haben. Dennoch sind nach heutigem
Rechtsstand zusatzliche AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
Eine Evaluierung der Angemessenheit von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen ist daher erforderlich.

Darliber hinaus sollten AusgleichsmaBnahmen anderer Akteure
- wie z. B. Renaturierungen von Gewéssern durch die Wasser-
verbande - den Kommunen bei der Ermittlung des Umfangs
der MaBnahmen angerechnet werden.

Flexibler Tausch von Planungs- und/oder Aus-
gleichsflachen

Die Bereitschaft der Eigentiimer, Fldchen fiir Ausgleichs-
maBnahmen zu verduBern, ist in den letzten Jahren deutlich
gesunken. Landwirte sind zunehmend nur noch zu einem Flé-
chentausch bereit - in der Regel mit einer h6heren Fldchen-
forderung als bereitgestellt wird (Tauschverhdltnisse von 1:5
bis 1:9). Fiir die Kommunen ergeben sich aus den Forderungen
nach Ausgleichsfliichen zunehmend Engpdsse, die dazu fiih-
ren, dass dringend erforderliche Planungen nicht oder nur mit
groBer Verzégerung realisiert werden. (Lésungsvorschlag)

Um eine zeitnahe Realisierung von Planvorhaben zu ermég-
lichen, sind auBerdem Planungsinstrumente auf der Ebene
der Bauleitplanung, aber auch der Landesplanung erfor-
derlich, die einen flexiblen Tausch von Planungs- und/oder
Ausgleichsflichen ermdglichen, ohne ein erneutes Verfahren
auszuldsen. In NRW wird aktuell die Kategorie der ,flex"-
Fléchen in der Landesplanung eingefiihrt, durch die bei der
Aufstellung oder Anderung des Regionalplans Alternativ-
standorte fiir eine bauliche Entwicklung friihzeitig ausge-
wiesen werden. Eine dhnliche Lésung ist auch auf Ebene der
Bauleitplanung vorstellbar.
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Natur- und artenschutzrechtliche Vorgaben diirfen der Wie-
dernutzbarmachung von dauerhaften Brachfiléichen nicht im
Weg stehen

Auf Fldchen, die planungsrechtlich bereits als Gewerbe- oder
Industriegebiete gesichert sind, kbnnen dennoch Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich werden, wenn diese Fliichen
iiber einen ldngeren Zeitraum brach liegen und sich dort
schiitzenswerte Arten ansiedeln. Insbesondere auf Indust-
riebrachen, wie z. B. Zechenanlagen, ist die Problematik der
eingeschrinkten Nachnutzung durch schiitzenswerte Arten
eine regelmdBige Herausforderung.

Ahnliches gilt, wenn auf Fldchen fiir geplante Betriebserwei-
terungen faktische Waldflichen entstehen, die die planungs-
rechtliche Inanspruchnahme der Flchen verhindert, da nach
dem Bundeswaldgesetz die Umwandlung von Wald einer
besonderen Genehmigung durch die Forstbehdrde bedarf.

Um die Inanspruchnahme bisher nicht bebauter

bzw. tiberplanter Flachen zu reduzieren, missen

alle bereits vorhandenen Flachenpotenziale ge-
nutzt werden. Dies erfordert aber, dass die Nachnutzung von
ehemaligen Gewerbe- und Industriestandorten, aber auch
die Nutzung planungsrechtlich ausgewiesener Flachen nicht
durch natur- und artenschutzrechtliche Vorgaben einge-
schrankt wird. Tier- und Pflanzenarten, aber auch Waldflachen
im Allgemeinen sollten daher auf bereits planungsrechtlich
gesicherten Flachen keine oder nur eine geringe Schutzwir-
digkeit besitzen bzw. entwickeln kdnnen, solange eine Nutzung
der Flachen im Sinne des geltenden Planungsrechts ernsthaft
verfolgt wird.

Larmgutachten an hochstmaglichen Immissionen
orientieren

Neue gewerblich nutzbare Fldchenpotenziale sind nur noch
begrenzt vorhanden und in vielen Fillen spielt die benachbar-
te Wohnbebauung mit ihrer Schutzbediirftigkeit gegeniiber
Immissionen eine wesentliche Rolle. Um die Vertrdglichkeit der
bestehenden gewerblich-industriellen und geplanten wohnli-
chen Nutzungen festzustellen, ist die Erarbeitung von entspre-
chenden Larmgutachten innerhalb des Planverfahrens dabei
gdngige Praxis. Diese Gutachten basieren regelmdBig nur auf
der Basis von Messungen der aktuellen Lirmbelastung vor

Ort, vereinzelt auch anhand bestehender Genehmigungen und
stellen so die Bestandssituation fest. Die mdgliche maximale
Ausnutzung der planungsrechtlich zuldssigen und méglichen
Lérmgrenzwerte bleibt meist unbeachtet. Langfristige Unter-
nehmensentwicklungen mit Erweiterungsabsichten der Betrie-
be oder emissionswirksame Verdnderungen im Produktions-
ablauf lassen sich aber zum Zeitpunkt des B-Planverfahrens
oftmals noch nicht absehen. Betriebliche Umbauten kénnen
ggf. spéiter nicht oder nur erschwert mit den festgesetzten
Grenzwerten und LdrmschutzmaBnahmen umgesetzt werden.
Gleiches gilt fiir Neu- oder Umsiedlungen von Betrieben mit
abweichenden Produktionsabldufen und Ldrmimmissionen
auf Fldchen mit Bestandschutz. Auch fiir die Entwicklung von
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Betrieben in gemischt genutzten Quartieren, wo Wohnen und
gewerbliche Nutzung in direkter Nachbarschaft geschehen
soll, kann dadurch beeintrichtigt sein.

\' nutzte Flachen betreffen, sollte sich grundsatzlich
[ am Worst-Case-Szenario der moglichen Immissi-
onen orientiert werden und nicht an der Bestandsituation.
Darliber hinaus ist es zielflihrend, dass eine verbindliche
Vorgabe bei der Erstellung von Larmgutachten eingefihrt
wird, dass bei bestehenden Industrie- und Gewerbebetrieben,
aber auch bei bisher nur planerisch gesicherten Gewerbe- und
Industriegebieten im Sinne eines Worst-Case-Szenarios immer
die maximal zuldssige Larmbelastung als Grundlage fir die
Festlegung von LarmschutzmaBnahmen angesetzt werden,
um die Entwicklungsmaglichkeiten der Unternehmen oder die
Ansiedlungsoptionen nach Betriebsverlagerungen nicht ein-
zuschranken. In Féllen, in denen die genehmigte Nutzung die
rechtlich zuldssigen Grenzwerte Uberschreiten, sollten diese in
die Erstellung der Larmanalyse einflieBen.

‘@' Bei Lirmgutachten die gewerblich-industriell ge-

4

Grundlegende Anpassungen in der TA-Larm

In verdichteten Siedlungsbereichen ist die Lirmbelastung
durch die Vielzahl an Nutzungen auf begrenztem Raum
grundsdtzlich auf einem erhéhten Niveau. Insbesondere im
Umfeld von Verkehrsinfrastruktureinrichtungen wie StraBen,
Schienen- und Wasserwege sind die Ldrmimmissionen kons-
tant erh6ht. Diese erh6hte Larmbelastung durch sogenannte
“Fremdgerdusche” findet derzeit noch zu wenig Beriicksichti-
gung bei der Schaffung von planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Flichenentwicklung.

o
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Bei der anstehenden Novelle der TA-Ldrm sind

\' grundlegende Anpassungen erforderlich. Aus Sicht
v der Betriebe gilt es die Vorgaben der TA-Larm fur
Gewerbe in Kerngebieten, Urbanen Gebieten und Mischgebie-
ten anzupassen. Um den Kommunen das Bauen in Innenstad-
ten zu erleichtern und bestehende Konflikte zu verringern,
bendtigen Unternehmen mehr Flexibilitat bei den Larmvor-
gaben. Deshalb schldgt die Wirtschaft vor, die Vorgaben fir
Gewerbeldrm an den Verkehrslarmschutz anzupassen. Auch
passive SchallschutzmaBahmen sollten starker als bisher
anerkannt werden. So bedarf es Anpassungen im Bauge-
setzbuch, beispielsweise in § 9 BauGB zur Ermdglichung von
technischen Schallschutzlésungen, wie dem sogenannten
.Hamburger Fenster"

Wahrung des planungsrechtlich festgesetzten
Gebietstypus

Gemischt genutzte Quartiere ermdglichen mit den Auswei-
sungen MI (Mischgebiet) oder MU (Urbanes Gebiet) planungs-
rechtlich ein Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher
Nutzung. Beim Mischgebiet sollte das Verhdltnis etwa 50/50
sein, beim MU gibt es zum Verhdltnis keine Vorgaben, hier
kénnen aber Bereiche - auch vertikal - ausschlieBlich dem
Wohnen oder gewerblicher Nutzung zugeordnet werden.

Viele Kommunen versuchen, die Lirmkonflikte zwischen
Wohnnutzungen und Industrie- und Gewerbegebieten da-
durch zu minimieren, dass zwischen diesen beiden Gebieten
Mischgebiete als ,Pufferzonen” geplant werden. Durch eine
unachtsame Genehmigungspraxis im Rahmen der Bauord-
nung kénnen allerdings diese Mischgebiete zu faktischen
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Wohngebieten werden, wenn in weit iiberwiegender Zahl in
diesen Gebieten nur Wohnnutzungen entstehen. In diesen
faktischen Wohngebieten gelten allerdings nach der Recht-
sprechung die Immissionsgrenzwerte von Wohngebieten.
Dadurch wird aus der planungsrechtlich festgesetzten
«Pufferzone” eine heranriickende Wohnbebauung, die bei den
Unternehmen zu Einschrénkungen in genehmigten Nutzun-
gen, zumindest aber in Erweiterungsabsichten etc. fiihren
kénnen (s.o0.).

Ahnliches gilt fiir die Ausgestaltung von gemischt genutzten
urbanen Quartieren. Wenn bei Gebieten mit der Ausweisung
“Urbanes Gebiet - MU" keine Mindestanteile an gewerblichen
Nutzungen verbindlich festgelegt werden und sich in der
Folge auf schwer vermittelbaren Fléichen eine Wohnnutzung
"aus der Not" umgesetzt wird, kann sich der Gebietscharakter
dadurch zu einem Wohnquartier mit schwindenden Betriebs-
besatz hin verdndern. Oftmals liegen die Hindernisse fiir eine
gewerblichen Nutzung bereits in der Funktionsplanung durch
fehlenden Ladezonen, unpassender Grundrisse oder De-
ckenhéhen. Besonders die Ausweisung “MU" darf nicht dazu
verwendet werden Wohnnutzung auf gewerblichen Fléichen
zu etablieren.

Die Bauaufsicht und Stadtplanungsabteilungen

muissen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren

nicht nur das beantragte Gebdude, sondern auch die
Entwicklung des Plangebiets und die Bedarfe einer gewerbli-
chen Nutzung im Blick behalten. Bei der Neuaufstellung oder
Anderung von Bebauungsplidnen muss die Kommune sicher-
stellen, dass die Realisierung eines faktischen Wohngebiets
in Mischgebieten ausgeschlossen wird - zum Beispiel durch
horizontale und/oder vertikale Gliederung des Plangebietes.
Gleiches gilt fur die Genehmigungsbehorden, die im Rahmen
der Bauantrage sicherstellen mussen, dass der planungsrecht-
lich festgesetzte Gebietstypus gewahrt bleibt. Da in vielen
Kommunen allerdings die Untere Bauaufsicht nicht vor Ort,
sondern bei den Landkreisen verortet ist, sind Fehler bei der
Abstimmung zwischen Bauaufsichtsbehdrde und Planungsamt
aktuell vorprogrammiert. Da gegenwartig umfangreiche Digi-
talisierungsprozesse im Bereich der Bauleitplanung, aber auch
der Baugenehmigung laufen, sollte auf eine enge Verzahnung
der Prozesse geachtet werden. Bis dahin ist eine enge Abstim-
mung zwischen Bauaufsicht und Planungsamt unabdingbar.

Die seit 2017 im BauGB hinzugekommene neue Planrechts-
ausweisung "Urbanes Gebiet - MU" sollte hinsichtlich der
Zielsetzung zur Schaffung von gemischt genutzten Quartieren
und der Bedarfe von Betrieben evaluiert und ggf. nachge-
bessert werden, um bessere Rahmenbedingungen fir ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu schaffen. Die
MU-Ausweisung darf nicht dazu dienen, Wohnnutzung in
gewerblich-industriell genutzten Bereichen zu etablieren.
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Infrastrukturelle Einschrankungen

Verkehrsflachen an die aktuellen Anforderungen
der Logistik und Mobilitat anpassen

In gewachsenen gewerblichen und industriellen Strukturen
fehlt es oft an Raum. Die Dimensionen der Verkehrsfliichen
entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen der
Logistik und Mobilitit. Aber auch bei neuen Gewerbefldchen
treten infrastrukturelle Probleme auf. Oft erschlief3t eine
RingstraBe ein ganzes Gebiet, um so wenig wie mdglich der
Gewerbefldchen in Anspruch zu nehmen. Infrastrukturele-
mente wie Wendehammer, LKW-Park- und Rastpldtze mit
entsprechender Infrastruktur oder die E-Ladesdiule fiir den
schweren Nutzlastverkehr finden in Gewerbegebietskonzep-
ten hdufig keinen Platz.

Die Erreichbarkeit einer Gewerbefliche ist ein ausschlaggeben-
der Faktor fiir die Unternehmensansiedlung. Der Idealfall einer
Fliiche am Stadtrand mit Autobahn- und OPNV-Anschluss wird
nur selten erreicht. Oft ist der Pkw bzw. Lkw das einzige Mittel,
um den Arbeitsplatz/das Unternehmen zu erreichen.

Mit der Erreichbarkeit steht und fallt ein Gewer-

bestandort. Unternehmen suchen nach Flachen,

die eine gute Anbindung - teilweise wird auch
die Erreichbarkeit per Schiene wieder interessanter - an den
offentlichen Personennahverkehr haben und schnell vom
Lieferverkehr angefahren werden kdnnen. Gewerbegebiete sind
Teil des Stadtgefliges und mussen in Nahverkehrskonzepte
eingebunden werden. Die multimodale Erreichbarkeit muss
sichergestellt werden.

Auch wenn die Unternehmen noch nicht bekannt sind, so
haben sich Infrastrukturelemente wie der Wendehammer fiir
einen reibungslosen Logistikablauf bewahrt. StraBen und Wege
in den Gewerbegebieten miissen ausreichend dimensioniert
und Infrastrukturelemente mitgeplant werden.

Schwierigkeiten beim Flachen-
kauf oder der Flachennutzung

Strategisches Flaichenmanagement und
planungsrechtliche Hoheit bewahren

Deutschland ist ein starker Wirtschaftsstandort, an dem
verschiedenste Akteure um die vorhandenen Fléchen kon-
kurrieren. Die Nachfrage nach Freifldchen zur gewerblichen
Nutzung ist in den vergangenen Jahren stetig gestiegen, was
vielerorts zu einer immer prekdreren Fldchenverfiigbarkeit
fiihrt. Der Kauf und die Nutzung von Fldchen sind insbeson-
dere fiir Gewerbetreibende oft mit hohen biirokratischen,
rechtlichen und preislichen Hindernissen verbunden. Um die
Attraktivitit des Wirtschaftsstandortes und die Stirke der
heimischen Wirtschaft beizubehalten, muss auch kiinftig
die Verfiigbarkeit von Gewerbefldchen und die Mdglichkeit
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diese zu erwerben, gesichert werden. Die Probleme bei Fld-
chenkdufen sind allerdings vielfdltig. Ursachen sind unklare
Eigentumsverhdltnisse, fehlende Verkaufsbereitschaft seitens
der Eigentiimer, Erbengemeinschaften und damit einherge-
hende Koordinierungsschwierigkeiten beim Verkauf. Uber-
zogene Preiserwartungen und die Bevorratung mit Flichen
fiir kiinftige Nutzungen, z. B. fiir Wohnungsbau, hemmen
teilweise die Verkaufsbereitschaft.

Bei landwirtschaftlichen Fldchen verhindert die steuerliche
Ausgestaltung zudem héufig einen Verkauf.

Trotz der erschwerten Aktivierung bestehender Fldchenpoten-
tiale sind Neuausweisungen oftmals nur beschréinkt méglich.
Daneben kommt es insbesondere bei der Neuausweisung von
Gewerbe- oder Industriegebieten immer wieder zu Konflikten
mit der ansdssigen Bevélkerung. Nun gilt es, ausreichend
Gewerbe- und Industrieflichen durch innovative Lésungsan-
séitze zu sichern und den Flidchenankauf fiir Unternehmen zu
erleichtern.

Um den zunehmenden Flachendruck bei Gewerbe-

und Industrieflichen zu mindern, bedarf es einer

ganzheitlichen Betrachtung unter Einbezug aller
Stakeholder. Regionsspezifische Ist- und Bedarfsanalysen kon-
nen zur Bewertung der aktuellen Situation beitragen und den
Handlungsbedarf konkretisieren. Die Entwicklung nachhaltiger
Losungsansatze sowie die konsequente Umsetzung eines stra-
tegischen Flachenmanagements sind daher unerldsslich.

Gerade im gewerblichen Bereich ist die interkommunale
Ausweisung von Flachen eine nachhaltige, jedoch in der Praxis
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wenig genutzte Option. Unternehmen sind auf der Suche nach
Flachen nicht an die Grenzen administrativer Gebietskorper-
schaften gebunden, was die Bedeutung der interkommunalen
Zusammenarbeit in der Flachenentwicklung unterstreicht.

Grundlage eines erfolgreichen Flachenmanagements ist

die professionelle Begleitung der MaBnahmen durch einen
kommunal oder interkommunal agierenden Flachenmanager.
Haufig organisiert als Zweckverband, der auch die erforder-
lichen planerischen Schritte im Rahmen der Bauleitplanung
initilert und durchfiihrt. Dieser sorgt fur die Identifikation
der Flachenpotentiale, die Klarung der Besitzverhéltnisse
und Verwertungsabsichten, unterstiitzt bei der Vermarktung
verflgbarer Fldchen und vermittelt im persénlichen Kontakt
zwischen Grundstiickseigentiimern, Interessenten, Kommunen
und gegebenenfalls Fordermittelgebern.

In Bezug auf die Verortung der Flachen und die Verarbeitung
der damit zusammenhdngenden Daten ist der Einsatz geogra-
phischer Informationssysteme von Nutzen. Kartenbasierte Sys-
teme kodnnen kommunenubergreifend eingesetzt werden und
die Kommunikation untereinander vereinfachen. Es empfiehlt
sich regionale Allianzen zum Fldchenmanagement zu bilden
und diese technologiegestltzt zu koordinieren.

Kommunen sollten ihre Hoheit tber den Zugriff und die
Verwertung der Flichen des Gemeindegebietes sicherstellen.
Hierflr ist die konsequente Anwendung planungsrechtlicher
Mittel besonders wichtig und verhindert die Entstehung

von Flachenbrachen und mangelnder Verwertungsabsicht
der Eigentimer. Nitzliche Instrumente sind beispielsweise
das kommunale Vorkaufsrecht, die Vergabe von Flachen in
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Erbpacht oder die Festlegung eines zeitlich definierten Bau-
zwangs mit Ruckkaufrecht bei Nichtbeachtung im Kaufver-
trag. Weiter kann eine Bebauungspflicht auf Grundstiicken

in Ortssatzungen aufgenommen werden, um Leerstand auf
Freiflachen zu verhindern.

Akzeptanz in der Bevolkerung
Verstandigung, Versachlichung, Vorteile

Zahlreiche neue Gewerbegebiete sind in den letzten Jahren
am zunehmenden Widerstand der Anwohner gescheitert - oft
vernetzt in gut organsierten und kommunikationsstarken Biir-
gerinitiativen. Die Argumente reichen vom Artenschutz iiber
kiinftige Luftverschmutzung, Beeintréichtigung der Frisch-
luftzufuhr, Bodenversiegelung, Erhalt landwirtschaftlicher
Fléichen, fehlende Notwendigkeit neuer Gewerbefidichen bis
hin zu Einzelinteressen wie z. B. die Wahrung des Ausblicks,
der Freizeitgestaltung sowie der Ruhe. Die wirtschaftliche
Entwicklung soll eben nicht direkt hinter dem eigenen Gar-
tenzaun stattfinden. Vielerorts fehit der Kommunalpolitik der
Mut gegendiiber den Biirgerinitiativen und die Angst vor dem
Verlust von Wdhlerstimmen liberwiegt.

Gewerbe- und Industriegebiete erwecken bei vielen Menschen
negative Assoziationen. Uber die Jahre gewachsen zeichnen
sie sich selten durch architektonische und stddtebauliche
Qualitdt aus, sondern werden als funktional, monoton und
fldchenintensiv mit hohem Versiegelungsgrad wahrgenom-
men, die ein hohes Verkehrsaufkommen mit den entsprechen-
den Ldrm- und Geruchsemmissionen erzeugen.
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Um kommunikationsstarken Blrgerinitiativen nicht
\' allein das Feld zu Uberlassen, bedarf es einer friih-
@ zeitigen Identifizierung und Einbindung (lokaler)
Beflirworter und Unterstiitzer. Dazu zéhlen neben Verbanden
und Kammern auch die Unternehmen vor Ort, die auf neue
Gewerbegebiete angewiesen sind, um sich erweitern und so-
mit in der jeweiligen Kommune bleiben zu kénnen. Seitens der
Verwaltung und der Unterstltzer muss Vertrauen geschaffen
werden. Dazu zahlt eine aktive, ehrliche und transparente
Offentlichkeitsarbeit. Auch regelmaBige Informationskampa-
gnen zur Bestandssituation, den Visionen, den Chancen und
den Planungsfortschritten sowie ein regelmaBiger Austausch
und eine frihzeitige Beteiligung aller relevanten Akteure
zdhlen dazu. Wichtig ist, die Vorteile fur die Kommune allge-
mein (Gewerbesteuern, Arbeitsplatze, Standortsicherheit) als
auch fur die Anwohner zu kommunizieren. So kann bei neuen
Gewerbegebieten im AuBenbereich der Verkehr bereits vor
dem Ortseingang abgefangen werden. Auch kénnen Anwoh-
ner von bestimmten Versorgungseinrichtungen profitieren.
Um die Planung so zu gestalten, dass flir Anwohner auch
Nutzen sichtbar werden, sollten diese friihzeitig und ergeb-
nisoffen beteiligt sein, deren Wiinsche ernst genommen und
bestmdglich umgesetzt werden. Um Vertrauen zu schaffen
und Missgunst entgegenzuwirken bedarf es eines offenen
und konstruktiven Umgangs mit Vorurteilen und Angsten,
ein systematisches Aufarbeiten von Konfliktpotenzialen, die
Versachlichung emotional aufgeladener Debatten und Fake-
News sowie die Erarbeitung von Kompromissldsungen mit
Moderatoren und Mentoren. Visualisierungen und Bilder der
neuen Stadtrdume helfen zusatzlich Sorgen abzubauen. Diese
miissen professionell gestaltet sein und auf die Angste wie
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z. B. hohe Dichte, graue groBe Gewerbekisten eingehen und
gute Beispiele zeigen, v.a. wenn in Gewerbegebieten Griin-
dach- und Solarpflichten zum Tragen kommen. Best-Practice-
Beispiele helfen, die Akzeptanz zu erhdhen, negativen Asso-
ziationen entgegenzuwirken und entsprechende Argumente
zu entkraften. Dabei ist eine mdglichst nachhaltige und
flachensparende Planung essenziell. Dazu zéhlen extensive
Begriinungskonzepte, das Miteinbeziehen von Naturelemen-
ten, Regenwassermanagement, eine optimierte Gebdudeaus-
richtung fur die Frischluftzufuhr sowie eine energieeffiziente
Bauweise mit mdglichst geringem Energieverbrauch. Kosten-
und flachenintensive Doppelstrukturen wie Kantinen, Sport-
anlagen und Betriebskitas sollten gemeinschaftlich genutzt
werden und konnten fiir Anwohner gedffnet werden. Durch
die Schaffung eines architektonischen und attraktiven Um-
feldes in Kombination mit einer intelligenten Anordnung der
Gebdude wird sowohl die Akzeptanz erhéht als auch Vorteile
fur die Anwohner in Form von Larmschutz geschaffen. Auch
die OPNV- und Radanbindung, kurze FuBwege innerhalb des
Gebiets sowie eine direkte Anbindung an das FernstraBennetz
reduziert das Verkehrsaufkommen. Zentrale, gemeinschaftlich
genutzte Quartiersparkhduser inkl. E-Ladeinfrastruktur und
Lkw-Abstellflachen, die in den Abend- und Nachtstunden

den Anwohnern zu Verfligung gestellt werden, reduzieren
nicht nur die Flacheninanspruchnahme, sondern erhéhen die
Akzeptanz. Aber auch die Unternehmen selbst, die sich vor
Ort erweitern méchten, kénnen Kampagnen oder Konzepte
entwickeln, von denen auch die Anwohner profitieren. Gerade
Nachhaltigkeitskonzepte dienen neben dem Klimaschutz
schlieBlich auch dem Marketing.

Nachhaltigkeit und Okologie/
Biodiversitat

Biirokratische Hiirden abbauen, um freiwillige
Projekte zu fordern

Neben der Reaktivierung von Brachfiiichen miissen fiir eine
nachhaltige Entwicklung immer auch die Mobilisierung von
Potenzialen in bestehenden Gewerbegebieten aber auch die
NeuerschlieBung von Gewerbe- und Industriegebieten in den
Blick genommen werden. Ein klassischer Zielkonflikt besteht
dabei immer in der Abwdgung zwischen einer hohen bauli-
chen Dichte, um Flichen mdéglichst effizient zu nutzen und
der Gliederung im Gebiet durch Griinbereiche und Freirdume.
Auch die Herstellung gesunder Arbeitsverhdéltnisse spielen
im Zusammenhang mit Klimaanpassung eine immer gréfere
Rolle in Gewerbe- und Industriegebieten.

Der Fokus in der nachhaltigen Entwicklung im Zieldreieck
liegt derzeit deutlich im 6kologischen Bereich und hierbei in
der Transformation der Wirtschaft hin zur Klimaneutralitdt
und den Ausstieg aus der Nutzung fossiler Brennstoffe. Je-
doch steigen die Konkurrenzen um knappe Flidchen hierdurch
héufig stark an. Vielfach miissen gewerbliche und industrielle
Nutzungen mit erneuerbaren Energien um dieselben Fldchen

konkurrieren, wie sich z. B. an den Uberlegungen zur Nutzung
von Windkraft und Freiflichenphotovoltaik in Industrie- und
Gewerbegebieten zeigt.

Zukunftsgerichtete, 6kologisch, 6konomisch sowie

sozial nachhaltige Gewerbe- und Industriegebiete

bauen immer auf einem starken Produktionsstand-
ort Deutschland auf. Dabei sind Innovationen, technologisch
und prozessual der wichtigste Schritt zur Lésung. Dafir
bedarf es eines férdernden Umfeldes, weniger birokratischer
Hurden sowie lokal und regional angepasster Losungen.
Viele Unternehmen haben gute Beispiele zur 6kologischen
Gestaltung von Unternehmensstandorten erarbeitet, zu
finden sind diese z. B: in ,Wirtschaftsflache nachhaltig ge-
stalten" (IHK Nord Westfalen), ,Okologische Gestaltung von
Unternehmensstandorten” (IHK Ostwestfalen zu Bielefeld)
Wirtschaftsgrin” (IHK zu Dortmund) oder ,Gewerbegebiete -
klimaangepasst und fir die Zukunft" (Hessisches Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Fachzentrum Klima-
wandel und Anpassung) Jedoch fiihrt der Wunsch der Politik
nach immer starkeren Verpflichtungen z. B. bei der Vergabe
kommunaler Flachen zum Teil zu hoheren Hirden und damit
einem Ausbremsen weiterer Initiativen als zu deren Aus-
weitung. Auch in Zukunft sollte durch viele freiwillige Best
Practices zum Nachahmen angeregt werden.

Eine prosperierende Entwicklung des Wirtschaftsstandortes
flhrt immer dazu, dass einige Flachen der industriellen und
gewerblichen Nutzung einige Zeit nicht bebaut sind. Hier-
unter fallen u. a. Reserveflachen, potenzielle Erweiterungs-
flachen oder Brachen. Diese Flachen eignen sich mitunter
fur eine Nutzung durch Natur auf Zeit. Die DIHK hat durch
die Initiative zum Unternehmen biologische Vielfalt (https://
www.dihk-service-gmbh.de/de/unsere-projekte/unternehmen-
biologische-vielfalt) bereits langjéhrige Erfahrungen mit
dem Thema. Jedoch muss die zeitliche Begrenzung durch alle
politischen Akteure deutlich gemacht werden, um Rechts-
sicherheit fir Unternehmen zu schaffen. Vielfach werden
okologisch aufgewertete Erweiterungsflachen aus natur-
schutzfachlichen Griinden den Unternehmen entzogen. Eine
Unterstutzung von Initiativen zur Umsetzung von Natur auf
Zeit auf Reserve- und Erweiterungsflachen kann jedoch aus
Perspektive der Wirtschaft nur sinnvoll sein, wenn diese Fla-
chen auch langfristig ihre Funktion als betriebliche Erweite-
rungsflachen erfillen kénnen.

Im Zuge der Leipzig Charta der Stadtentwicklung sind Ziele
einer gemischten Stadtentwicklung mit einem Nebeneinan-
der von Wohnen und Arbeiten benannt. Viele Beispiele von
Unternehmensstandorten machen deutlich, dass durch eine
6kologische Gestaltung die Integration von Unternehmen auch
in den Innenstadten vereinfacht werden kann. Losungen, die
beispielsweise auch in der Bundesinitiative ,Grln in der Stadt"
gezeigt werden, tragen zu einer Erhdhung der Umweltqualitat
und dem Schutz vor Nachbarschaftskonflikten bei.
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