Gemeinde

BELLENBERGH
-

Gemeinde Bellenberg:
Gewerbeentwicklungskonzept

"

Projektleitung: Dipl. Geogr. Julia Bubbel
Dr. Saskia Goldberg

Aalen/Bellenberg, im September 2025

imakomm AKADEMIE GmbH

www.imakomm-akademie.de

www.xing.com/companies/imakommakademie
www.facebook.com/imakommakademie

www.linkedin.com/company/imakomm-akademie-gmbh

Buro Aalen: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen imakomm AKADEMIE: Mitgliedschaften u.a.:
Biro Stuttgart: Loffelstr. 22-24 | 70597 Stuttgart vhw | Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V.
Postadresse: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen urbanicom | Deutscher Verein fur Stadtentwicklung und Handel e.V.

bcsd | Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V.




Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Vorwort

Die Gemeinde Bellenberg hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Stuttgart, im Dezem-

ber 2024 mit der Erarbeitung eines ,Gewerbeentwicklungskonzepts* beauftragt.

Wesentliche Ziele des Projektes:

= Zielgerichtete Analyse zur aktuellen Bestands- und Nachfragesituation in Bellen-
berg, unter Bertcksichtigung der Entwicklung / Dynamik im weiteren Umland und der
Region sowie der Nachfrage ,von innen heraus® (Bestandsunternehmen). Analyse
und Bewertung der bestehenden Flachenpotenziale und deren Entwicklungsmog-

lichkeiten.

= Ermittlung des standortgerechten Gewerbeflachenbedarfs und die dafiir notwendigen
Anforderungen - Prognose der Flachenbedarfe durch eine Kombination aus mehre-

ren Ansatzen = Methodenmix.

» Ansatze, um bestehende Leitbetriebe am Standort zu halten — Empfehlungen zur Be-

standsstarkung.

» Erarbeitung einer ,Vision“ und konkreter Ziele, wie das Gewerbe in Bellenberg kiinftig
aussehen kann — Leitplanken fir die kunftige gewerbliche Entwicklung sowie ein

Standortkonzept (Entwicklungsstandorte, Priorisierung und Branchenleitbild).

= Gerade aufgrund der Kompaktheit des Siedlungskérpers in Bellenberg: wir ,denken”
parallel den Ortskern mit, daher auch Abschatzung Entwicklungspotenziale Nahver-

sorgung & Co., um innerortliche Standortkonkurrenz zu vermeiden.

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

entwicklung darstellen.
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Hinweis zu gendergerechter Sprache:

Zur besseren Lesbarkeit wird in der vorliegenden Dokumentation das generische Maskulinum
verwendet. Die verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders
kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter und meint diese gleichermalBen und gleichbedeu-
tend.

© imakomm Seite 3 von 185



Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Inhaltsverzeichnis

1 Zentrale ErgebniSSe ... i e 6
1.1 Ergebnisse der Analyse — SWOT-Analyse und Realitatscheck.................cc......... 6
1.2 Gewerbeflachenbestand, Planungs- und Potenzialflachen ................................ 10
1.3 Gewerbeflachenbedarf bis 2035 & Flachenbilanz................cccccooiiiiiiiiiiiiiinnnns 13
1.4 Strategie & raumliches KONZEPt...........uuuuuiiiiiiiiiiiiii e 14
2 Der Ansatz des KoNzeptes......ccccceiiiiiiiiiceeeccsiisirrrrssssssss s e s s s s smssssss s s s e s e s snmnnns 28
21 ZICIE . 28
2.2 Y111 oo 1 PR 29
2.2.1 Methodische Herausforderungen...............oouuiiiiiiiiiiiiiicie e 29
222 GEWANREr ANSALZ ......uuiiiiiiiiii e snnnnnnnnnnnne 30
3 Die Ausgangssituation...........cccoiiiiiiiirccc e e 34
3.1 Strukturanalyse Wirtschaftsstandort Bellenberg im regionalen Vergleich........... 35
3.2 Statistische Rahmendaten Bellenberg ... 42
3.3 Ist-Situation Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Bellenberg................. 48
3.3.1 Bewertung des Einzelhandelsstandortes Bellenberg insgesamt ........................ 49
3.3.2 Potenzialbewertung Dienstleistung und Gastronomie ............cccccevvvvciiieiieeeeeennnes 50
3.3.3 Bewertung der Potenziale flr den OrtSKern ................euveveeiiieiiiimmiiiiiiiiieennnnnns 55
3.4 Trends in der Wirtschaftsflachenentwicklung ... 57
3.4.1 Allgemeine Trends deutschlandweit ..., 57
3.4.2 Branchenentwicklungen deutschlandweit / regional.............cccccooiiiiiininiinnnnnns 59
3.5 UnternehmensdispoSitionen ............oouiiiiiiiii e 64
3.5.1 Wesentliche Ergebnisse der Unternehmensbefragung ..., 64
3.5.2 Wesentliche Ergebnisse des Unternehmerworkshops ... 70
3.6 Ergebnisse regionale Expertengesprache .................euueueiiiiiiiiieniiiiiiiiiiiiiiiiieenes 73
3.7 Realitatscheck - Standortfaktoren und -potenziale im landesweiten und regionalen

000] 1] (=) 4 PR 75
3.8 SWOT —ANAIYSE.....eeeeeeee ettt e e e e e e e 76
4 Ist-Situation Flachenbestand: Gewerbeflachenbestand, Planungsflachen

und Potenzialflachen..........ooo s 80
4.1 Bewertung und Einordnung bestehender Gewerbegebiete................cccccceeeene 80
4.2 Gewerbeflachenbestand Bellenberg ..............c.ooeeiiiiiiiiiiiieeeeee 82
4.3 Planungsflachen im Gemeindegebiet ............ ... 85
4.4 Fazit Gewerbeflachenbestand .................ouiiiiiiiiiiiiiiiis 89
5 Gewerbeflachenbedarf und Flachenbilanz ..., 91
5.1 Einordnung ableitbare kurzfristige Bedarfe .............ccccvveiiii i 92

© imakomm

Seite 4 von 185



Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

5.2

5.2.1
5.2.2

5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

6.2.1
6.2.2
6.2.3

6.3
6.4
6.5
6.6

7.1
7.1.1
7.2

7.3
7.4

Einordnung mittelfristige Bedarfe lber Prognoseverfahren................................ 95
Ansatz 1: Angepasstes GIFPRO-Verfahren..........ccccccooiiiiiiiiiiiiiiiiieee 96
Ansatz 2: Trendfortschreibung ... 97
Gewerbeflachenbedarf gesamt gemaf Prognoseverfahren................ccccevvveeeen. 98
Gewerbeflachenbedarf Ansatz Mischflachen: Prognoseverfahren GIFPRO..... 101
Einschatzung BranchenentwiCKIUNg ................ouuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 103
Flachenbilanz / Einordnung der Ergebnisse...........ccccoeeiiii i 105
Fazit der Prognosen & Implikationen fur die klinftige Strategie ........................ 108

Die Strategie: Die zukinftige Ausrichtung des Wirtschaftsstandortes

=TT L= o =T 111
Wirtschaftsstrategie Bellenberg — raumlich und inhaltlich................................. 111
Raumliches GesamtkonzZept.........cooiiiiiiiiiiiiii e 113
ENtWiCKIUNGSSZENAIEN ......eiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 113
Raumliche Strategie - Gewerbeflachenentwicklung .............cccoviiiiiii i, 116
Raumliche Strategie — Ortskern / Buronutzungen / Dienstleistungen............... 120
Raumliche Strategie - Kernelemente und Leitziele ...............cccoevvviiiiiiiinnnnns 123
Inhaltliche Strategie - Kernelemente und Leitziele ...........ccccooeeeiiiiiiiiieen, 139
Empfehlung Schritte UMSetzung...........coooviiiiiiiiiiicce e 151
= 4 | PSPPI 154
ANhaNg ... ———————————————— 157
EXKURS: Die Nahversorgungssituation in Bellenberg............cccccccvuviininnnnnnnns 157
Potenzialbewertung NahvVersorgung ..............ueeueeeeeeiieeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeneneeeeens 159
Details Methodik Gewerbeflachenprognose GIFPRO ..............uviiiiiiiiiiiiiiinnnnes 163
Anhang Unternehmensbefragung............coovvviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 170
Einzelsteckbriefe der Gewerbe- und Entwicklungsflachen im Bestand ............ 176

© imakomm

Seite 5 von 185



Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

1 Zentrale Ergebnisse

Hinweis: Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse der ,Strategie der Gewerbefldchen-
entwicklung in Bellenberg“ dargestellt. Sdmtliche Details, Analyseschritte, methodische An-
sétze und Begriindungen sind dem Gesamtkonzept ab Kapitel 2 zu entnehmen.

1.1 Ergebnisse der Analyse — SWOT-Analyse und Realitatscheck

Wirtschaftsstandort insgesamt:

Die Analyse der Wirtschafts- und Bevolkerungsstrukturen zeigt, dass Bellenberg in den ver-
gangenen Jahren zwar keine liberdurchschnittliche Dynamik — insbesondere in der wirt-
schaftlichen Entwicklung — verzeichnet hat, jedoch iber Rahmenbedingungen verfiigt, die eine

weitere Starkung des Standorts auch in Zukunft begiinstigen.

Obwohl fir den Standort keine tiberdurchschnittlichen Bevélkerungszuwachse prognos-
tiziert werden, ergeben sich doch attraktive Rahmenbedingungen als Wohnstandort — ins-
besondere durch die Kombination aus guter Anbindung an gréf3ere Stadte und einem zugleich

landlich gepragten Umfeld.

Die starke Pragung durch das produzierende Gewerbe macht es dabei besonders wichtig,
die ansassigen Unternehmen langfristig zu binden und das értliche Gewerbe gezielt zu ergan-

zen— nach Standorten mit einer differenzierten Strategie nach Branchen.

Ein tiberdurchschnittliches Wachstum des Wirtschaftsstandortes Bellenberg ist aktuell auf-
grund der Nachfrage und der Rahmenbedingungen nicht zu erwarten oder wirde einer akti-
ven Vermarktung mit entsprechend grof3en Aufwand bedurfen. Eine klare Standortvermark-
tung und gegebener Standortvorteile ist fur eine Ansiedlung weiterer Unternehmen unerlass-
lich, zusammen mit einer Ansprache vorrangig erwinschter Branchen. Die eingeschrankten
Flachenpotenziale angrenzend an den Kernort lassen eine Entwicklung vorrangig kleinerer

und mittlerer Einheiten realistisch erscheinen.

Die Bindung der bereits ansassigen Unternehmen an den Standort sollte weiterhin im Vor-

dergrund stehen und damit auch die Umsetzung von Erweiterungsbedarfen.
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Fir eine angepasste Entwicklung und ein gesundes Wachstum ist ein Zusammenspiel we-
sentlicher Rahmenbedingungen von grolier Bedeutung: Dazu zahlen unter anderem eine zu-
kunftsfahige Infrastruktur, die zeitgleiche Weiterentwicklung des Wohnstandortes, wie
auch eine aktive Wirtschaftsforderung und gelebte Standortvorteile.

Strategisch sind Entwicklungen dartber hinaus von der weiteren Planung einer verbesserten
verkehrlichen Anbindung abhangig, die grundsatzlich durch eine zusatzliche Anbindung an

die Autobahn zu erreichen ist.

Insgesamt bestehen klare Chancen und Potenziale, die jedoch ein aktives Handeln so-
wie den gezielten Ausbau der ortlichen Stiarken erfordern, um die Balance zwischen
Wohn- und Arbeitsstandort zu sichern. Die bislang geringe Dynamik — unter anderem
durch begrenzte Flachenangebote — sollte in den kommenden Jahren durch eine maR-
volle Weiterentwicklung der Rolle als Gewerbestandort aufgefangen werden, ohne da-

bei die Qualitaten als attraktiver Wohnstandort zu beeintrachtigen.

Ortskern — Handel und Dienstleistungen

In Bellenberg sind neben der Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen mit Blick auf Gewerbege-
bietslagen auch Potenziale fiir eine Entwicklung des Ortskerns und dabei v.a. auch der
Entwicklung von Einzelhandel und Dienstleistungen gegeben. Die Versorgung zeigt durchaus
noch Potenziale fur die Weiterentwicklung, unter anderem in der Gastronomie und im Gast-
gewerbe, aber auch in Dienstleistungssegmenten mit Kundenfrequenz.

Eine Weiterentwicklung des Ortskernes als Versorgungs- und Aufenthaltsort ist dabei
ein wesentlicher Baustein fur die Standortentwicklung. Dabei ist eine aktive Konzentration von
Nutzungen auf diesen Bereich und nahegelegene Entwicklungsflachen ein wesentlicher Bau-

stein.

Auch eine Einzelhandelsentwicklung, die vorrangig kleinflachige Potenziale erwarten Iasst,
sollte vorrangig den Ortskern weiter starken. Eine Erganzung der Nahversorgung und heute
unterversorgten Bereichen ist grundsatzlich denkbar, die Potenziale sind hier aber grundsatz-
lich begrenzt, so dass auch strategisch zu Uberlegen ist, in welchem Umfang die Schaffung

einer internen Konkurrenz gewilinscht ist.

Die Starkung des Ortskerns sollte im Fokus der Entwicklung liegen und aufgrund einge-
schrankter Potenziale fur alle Formen des nicht stérenden Gewerbes fir eine Entwicklung

und Nachverdichtung aktiv genutzt werden.
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Grafik: SWOT-Analyse

STARKEN:
Wettbewerbsvorteile & positive Merkmale

Fokus Gewerbe:

Gunstige Lage im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm:
Vorteil durch Né&he zu gréReren Zentren wie Véhringen,
lllertissen und Ulm - schafft positive
Ausstrahlungseffekte

Verkehrsanbindung: Nahe zur Autobahn A7 und zur
Bahnstrecke Ulm—Memmingen mit eigenem Bahnhof >
gute Erreichbarkeit gerade fur Pendler

Solide Grundversorgung und Infrastruktur:
Grundausstattung und Versorgung vor Ort (u.a. auch
Bildung und Gesundheit, Nahversorgung) vorhanden
Intaktes Gewerbegebiet im suid-Ostlichen
Gemeindegebiet, zusammenhangender
Gewerbestandort

Hohe Bedeutung des produzierenden Gewerbes vor Ort

Weitere:

Stadtebaulich: Kompaktes Gemeindegebiet mit klar
erkennbarem Ortskern mit Versorgungsfunktion

Gute Uberértliche Verkehrsanbindung durch Bahnlinie und
StaatsstralRe

Chancen durch aktuelle Entwicklungen verschiedener
Standortlagen in Ortskernnahe

(+) SCHWACHEN
Wettbewerbsnachteile & interne Herausforderungen

Fokus Gewerbe:

Flachenknappheit: Aufgrund der Nahe zu
Nachbarkommunen und naturrdumlicher Gegebenheiten
(z.B. llleraue) sind eigene Entwicklungsméglichkeiten
stark limitiert - geringe Erweiterungsméglichkeiten bei
Gewerbeentwicklung

Fehlendes Alleinstellungsmerkmal: keine
ausgewiesenen Alleinstellungsmerkmale im
Wirtschaftsprofil, kein spezifischer Branchenfokus
Begrenzte Sichtbarkeit: Im Vergleich zu
Nachbarkommunen wie Vohringen oder lllertissen ist die
wirtschaftliche AuRenwahrnehmung geringer, jedoch auch
bedingt durch GemeindegréfRe.

Konfliktpotenzial (insbesondere durch Immissionen)
durch Nahe von Gewerbe zum Wohnen
Funktionswandel von Standorten mit bisherigem
gewerblichem Schwerpunkt

Weitere:

Untergenutzte Flachen im Innenbereich

Zerschneidung des Siedlungskérpers durch Bahnlinie und
StaatsstralRe = trennende Wirkung

Hohe Verkehrsbelastung (insbesondere Staatsstrale)
Aufenthaltsqualitdt im Ortskern und auch
Freizeitnutzungen mit Entwicklungspotenzial
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CHANCEN

Externe Potenziale & Entwicklungsmdéglichkeiten

RISIKEN
Externe Bedrohungen & ungiinstige Entwicklungen

Fokus Gewerbe:

Verstarkte interkommunale Zusammenarbeit bei der
Gewerbeentwicklung: Synergien mit lllertissen und
Véhringen nutzen

Trend zur dezentralen Arbeitswelt / Homeoffice -
erhoht Attraktivitat kleinerer Gemeinden fur wohnortnahe
Arbeitsplatze

Verkehrsprojekte (z. B. Anschlussstelle A7, Verlegung
NU 15) kénnten Standortvorteile erheblich verbessern -
wichtig fur Logistik und Zuliefergewerbe und Perspektiven
fur Gewerbeansiedlung.

Digitalisierung und smarte Infrastrukturen: Chancen,
durch gezielte Férderung kleiner innovativer Betriebe
attraktiv zu werden (z. B. Handwerksbetriebe, IT-
Dienstleister).

Innerdrtliche Entwicklungsflachen vorhanden, die
auch mit gemischten Nutzungen fur nicht stérendes
Gewerbe denkbar sind und ergénzende Standorte zur
Starkung des Gesamtstandortes sein kénnen.

Weitere:

Fokus Gewerbe:

= Uberstrahlung durch benachbarte Mittelzentren:

Véhringen und lllertissen bieten deutlich gréfRere Flachen
und Infrastruktur - potenzielle Gewerbeansiedlungen mit
Fokus an diesen Standorten ohne klare Standortvorteile
in Bellenberg

»Kippen“ der Gewerbegebiete durch merkliche
Zunahme an Wohnnutzungen und geringere
Méglichkeiten einer klassischen gewerblichen
Entwicklung

Zunehmender Flachendruck & Nutzungskonkurrenz -
Flachenkonflikte zwischen Wohnbebauung, Gewerbe und
Verkehr

Riickgang oder Alterung der Bevélkerung - langfristig
Mangel an Fachkraften und wirtschaftlicher Dynamik

Weitere:

= Fehlender Konsens bei Zielvorstellungen der Gemeinde
und Interessen privater Vorhabentrager

= Konkurrenz fur Nutzungen im Ortskern und Einzelhandel
durch starke Nachbarkommunen und Online-Angebote

= Entwicklung des Ortskerns mit bereits in Planung
befindlichen Flachenpotenzialen, u.a. Weiterentwicklung
nicht stérendes Gewerbe, Aufenthaltsqualitat

= Nachverdichtung durch Aufstockung der
Bestandsgebdude mdglich

= Zentrale innerértliche Entwicklungs- und Freiraumflachen
im Gemeindebesitz

Quelle: imakomm, 2025.
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1.2 Gewerbeflachenbestand, Planungs- und Potenzialflachen

Ist-Bestand Gewerbeflachen:

Die Gemeinde Bellenberg verfligt Uber eine zusammenhangende Gewerbegebietslage, sowie

vorrangig weitere einzelbetriebliche Gewerbelagen:

= Die Gewerbeflachen im Gemeindegebiet von Bellenberg lassen heute Uberwiegend
klassische Strukturen mit einer Durchmischung unterschiedlicher Branchen er-

kennen.

= Verfiigbare Gewerbeflachen fir eine flexible Reaktion auf etwaige Erweiterungsbe-

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

= Weiterhin bestehen nur Nachverdichtungspotenziale. Teilweise handelt es sich aber
um untergenutzte Grundstlcke, die auch fir eine Aufwertung bestehender Gebiete von
Bedeutung sind. Dabei handelt es sich vorrangig um mdgliche kleinflachige Ergan-
zungen, deren kurzfristige Verfugbarkeit durch die Besitzverhaltnisse nicht ge-

wabhrleistet sind.

= Schon jetzt wird damit klar: Die wenigen vorhandenen Entwicklungsmoglichkeiten
in der Flache sollten vorrangig fur gewerbeflachennachfragende Branchen wie Produk-
tion oder Handwerk genutzt werden und vorrangig Erweiterungsbedarfe decken, da
nicht mehr im groRen Umfang Flachen, deren Entwicklung unmittelbar von der

Kommune gesteuert werden konnte, gegeben sind.

Planungsflachen:

Weiterhin sind noch Entwicklungsflachen in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennut-
zungsplan) in Bellenberg vorhanden.

Die Besitzverhaltnisse stellen hier aktuell die wesentliche Hurde der Entwicklung dar, grund-
satzlich ergibt sich daraus die Notwendigkeit einer strategischen Entscheidung, in welchem
Umfang ein weiteres Wachstum angestrebt wird.

Die Flachenpotenziale lassen eine Bedarfsdeckung flr einen mittelfristigen Zeithorizont erwar-

ten.
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Sonstige Potenzialflachen:

Im Gemeindegebiet bestehen heute weitere gewerblich genutzte Standorte, die aufgrund ihrer
integrierten Lage und der Konfliktpotenziale sowie nachteiligen Andienung zukilinftig nicht
mehr im Fokus der klassischen gewerblichen Entwicklung stehen sollten. Nichtsdestotrotz sind
Uberlegungen wesentlich, welche Aufgabenteilung auch mit der Schaffung gemischter Quar-
tiere denkbar sind, um auch diese Flachenpotenziale fir die Gesamtentwicklung der Ge-

meinde ideal zu nutzen.

Eine klare Abwagung der Bedarfe im Einklang mit der moglichen Flachenentwicklung
ist auf dieser Basis notwendig. Denn aktuell bestehen keine Handlungsmaoglichkeiten

gerade mittelfristige Bedarfe decken zu kénnen.
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Grafik: Gewerbegebietslagen und Planungsflachen Bellenberg

Aktuelle Bestands- und Planungssituation Bellenberg

'
-

Quelle: imakomm, 2025
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2025
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Quelle: imakomm, 2025.
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1.3 Gewerbeflachenbedarf bis 2035 & Flachenbilanz

Methodik Prognosen:

Fur die Bedarfsprognose wurden mehrere Verfahren angewandt, um methodische Schwachen
der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitit auszugleichen und belastbare Da-

ten zu Ansiedlungspotenzialen fur Bellenberg zu erhalten.
Aufgrund der tGberdurchschnittlichen Dynamik und Bedarfe vor Ort, sind die endogenen ortli-
chen Bedarfe gemaR Unternehmensbefragung aber gesondert zu betrachten und in die

Strategie einzubinden.

Einordnung Bedarfe:

Prognose’:

1,5 ha Gewerbegebietsflaichen gemaR Prognose
0,3 ha Mischgebiets- und Kerngebietsflachen, v.a.

Dienstleistungen / Blironutzungen, Handel

Beteiligungsformate (Unternehmensbefragung / -gesprache):

1,2 ha konkreter Erweiterungs- und Verlagerungsbedarf gemafR

Unternehmensbeteiligung

Einordnung der Ergebnisse:

Die Ergebnisse lassen erkennen, dass die erwartbaren Bedarfe fur die nachsten Jahre zwar
gegeben sind, aber mit 1,5 ha eher gering ausfallen.

Die Dynamik am Standort in den letzten Jahren ist als gering einzustufen und auch die Doku-
mentation der Zahlen, die fur eine detaillierte Einschatzung notwendig sind, nur eingeschrankt
erfolgte. Berucksichtigt man daher die aktuell bereits bestehenden internen Bedarfe und mog-

lichen Unternehmensplanungen der nachsten Jahre, sowie auch Potenziale, die durch

1 Zur Aussagekraft von Flachenangaben bei der Prognose von Flachenbedarfen siehe bitte das entsprechende
Kapitel (Angaben als Orientierungswerte, usw.).
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modgliche gednderte Rahmenbedingungen entstehen, ergibt sich ggf. ein zusatzlicher erwart-
barer Bedarf in den nachsten Jahren, den es zu decken gilt und v.a. die Notwendigkeit einer

gewissen Flexibilitat ergeben.

Grafik: Flachenbilanz Gewerbeflachenbedarf fiir Bellenberg

Fliichenbedarf 2035 in S achEn Fliiche Gewerbe
bestehenden GEs emiR ENP /
verfiigbar / nicht g
ohne B-Plan

verfugbar

ha laut Befragung
kurzfristig / Prognosen

> Bedarfe kénnen durch verfiigbare
Flachen grundsétzlich nur noch in Teilen
gedeckt werden.

> Sollten allerdings aktuell absehbare
Entwicklungen auf dem Haas-Geldande
erfolgen (mégliche Firmenverlagerung /
Ausbau der Nahversorgung) wiirden
keine weiteren Potenzialflichen mehr
bestehen.

1,2ha/1,5 ha 1,2ha/3,2 ha 9,0 ha > Umsetzung von FNP-Flichen in

Zeitstufen grundsatzlich zu verfolgen.
Bedarfsdeckung damit méglich.

> Aktive Nachverdichtung wesentlich

» Umnutzungen abseits des Gewerbes im
bestehenden Bebauungszusammenhang
anzudenken.

» Raumliche Steuerung von nicht
storendem Gewerbe anzustreben
(Beachtung Ortskern)

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm, 2025.

1.4 Strategie & raumliches Konzept

Gesamtstrategie:

Die Analysen und Beteiligungen vor Ort haben gezeigt, dass Bellenberg grundsatzlich eine
eher durchschnittliche Standortentwicklung verzeichnen kann, aber klare Potenziale be-

stehen, die Starkung als Wirtschaftsstandort voranzutreiben.

Neben einer reinen Betrachtung der Flachenentwicklung zeigt sich, dass Themen der Innen-
entwicklung und Ortskernstarkung, dazu aber auch inhaltliche Themen der Rahmenbe-
dingungen, Vermarktung sowie der Vernetzung mit im Fokus stehen missen und neben
einer weiteren Standortstarkung damit auch Grundlage darstellen, um attraktive Unternehmen

an den Standort zu lenken bzw. hier auch zu halten.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Speziell bei Ansiedlungsbemiihungen empfehlen wir:

Bezlglich der Konzentration der Ansiedlung bestimmter Branchen erscheint es
sinnvoll hier keine vollstdndige Konzentration auf einzelne Branchen vorzunehmen,
sondern im Einzelfall Gber Ansiedlungen in den Gewerbegebieten zu entscheiden. Auf-
grund der Flachenverflgbarkeiten sind flachenintensive Branchen mit einer geringen
Arbeitsplatzdichte nicht mit Vorrang auszubauen. Steuerung nach Branchen ergibt sich
vor allem durch eine Konzentration von nicht storendem Gewerbe, Dienstleistungen
und Buronutzungen auf integrierte Standorte und den Ortskern.

Eine vorrangige Umsetzung von Erweiterungsbedarfen zur zukunftsfahigen Aufstel-
lung bereits etablierter Unternehmen sollte immer mit im Fokus der Umsetzung ste-
hen.

Die Starkung bereits bestehender Branchen (Clusterbildung) sowie der Bedarfe an

erganzenden Branchen (Zulieferer, Handwerk, etc.) kann sinnvoll sein.

Schwerpunkt der Entwicklung sollte auf kleinen und mittleren Unternehmen liegen,
bei der Schaffung der entsprechenden Rahmenbedingungen kann auch eine Anwer-

bung von innovativen Jungunternehmen strategisch gewollt sein.

Es ist festzuhalten, dass eine vollstandige Konzentration auf bestimmte Branchen nicht

als zielfiihrend eingestuft werden kann, da immer spezifische Anfragen und deren Rahmen-

bedingungen mit in die Entscheidung einflieen sollten. Eine entsprechende Steuerung ergibt

sich aber nur fur Flachen, die im kommunalen Besitz sind und bei jenen, bei denen vorhandene

Planungsinstrumente, wie Festsetzungen im Bebauungsplan, stadtebauliche Vertrage, ent-

sprechend genutzt oder aber erstellt werden kénnen.

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

sentliche StoRrichtungen zu betrachten.
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Gewerbeentwicklungskonzept fir die Gemeinde Bellenberg

Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Raumlich und inhaltlich

3. Standorte nach
Branchen entwickeln —
Konflikte und Bedarfe
beriicksichtigen, Konzentration
auf Erweiterungsbedarfe und
ortsbezogen passende
Ansiedlungen
2. Innenentwicklung —
Bestandsgebiete intensiv
nutzen, Nachverdichtung
vorantreiben

1. Entwicklung
Gewerbeflachen -in
angepasstem Umfang
zur aktiven Deckung
von Bedarfen Flachen
realisieren

Angepasste
Flachenangebote

&
Innenentwicklung

\,\emeleme,,te

Gomeinde

BELLENBERGCH
V
Wirtschaftsstandort-

4. Ortskern weiter
Starken — Konzentration,
aktive Ansiedlung von
Dienstleistungen und
frequenzsteigernden Nutzungen

5. Potenzialstandorte
In integrierten Lagen
sinnvoll nutzen zur
Aufwertung auch abseits
der Gewerbeent-
wicklung

Ortskern,
Rahmenbe-
dingungen &

6. Sicherung der
Infrastruktur

Nahversorgung
ermoglichen ohne
Konkurrenz zu
schaffen

Raum und Rahmen 7. Standortvorteile
12. Unterstiitzung & schaffen | attraktive Rahmen-
Beratung Unter- bedingungen aus-
nehmen — auch durch Bestandsstarkung, Standortvermark- bauen zur
Nutzung regionales Vernetzung & tung & gezielte Unternehmens- &
Knowhow Kooperation Entwicklung Fachkraftebindung

11. Vernetzung und Zusam-
menarbeit Unternehmen

Q. und Gemeinde etablieren
. -digital und personlich

10. Klarer Ansprechpartner
und Aufbau einer aktiven Wirt-
schaftsforderstruktur zur
Betreuung Bestands-
unternehmen und
Umsetzung
MaRnahmen

Quelle: imakomm, 2025.

Riumliches Konzept:

8. Aktive Anwerbung
von leistungsfahigen
Betrieben / innovativen
Jungunternehmen bei
verflighbaren Flachen und
erkennbaren Standort-
vorteilen

9. Sichtbarkeit Bellenberg
nach auen und aktuelle
positive Entwicklungen
ausbauen

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

sammen fiir die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Bellenberg von Relevanz sind.

Eine politisch vorgelagerte Entscheidung wird kiinftig die Frage tber den Umfang eines wei-

teren Wachstums sein, das natirlich gleichzeitig

mit einem gewissen Flachenverbrauch und

einem Bedarf weiterer Infrastruktur und Rahmenbedingungen einhergeht. Zur Beantwortung

der Frage sind unterschiedliche Entwicklungsszenarien denkbar.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Grafik: Strategische Entwicklungsszenarien des Wirtschaftsstandortes

Grundsatzlich: Nachverdichtung /

Aufwertung Bestand und
Entwicklung Rahmenbedingungen
(auch als Wohnstandort,
Fachkrafteanwerbung, Image)

Ansatz 1 Restriktiv:

Keine weiteren Entwicklungen
gewerblicher Flache,
Umstrukturierung
Bestandsgebiete / Nutzungen

Ansatz 2 Moderat:

Moderate / angepasste
Flachenentwicklung durch
Entwicklung einer weiteren
Gewerbeflache und
Umstrukturierung
Bestandsgebiete / Nutzungen

Ansatz 3a Wachstum im Anschluss
an Bebauung:

Auf Wachstum orientierte
Entwicklung, Vorkehrungen fiir
neue Entwicklungen treffen und
neue Gewerbeflachen ausweisen

Ansatz 3b Wachstum
Autobahnnahe:

Auf Wachstum orientierte
Entwicklung, Vorkehrungen fiir
groRflachige Entwicklungen mit
interkommunaler oder regionaler
Bedeutung abseits Kernortes
schaffen

Quelle: imakomm, 2025.

- Bestandsentwicklung / Innenentwicklung unabhangig von

Standortentscheidungen kontinuierlich umzusetzen.

- kleinflachige Ansiedlungen im Bereich Handel, Dienstleistungen, Biironutzungen
und nicht stérendes Gewerbe in Ortskernlage sowie benannten Standorten mit
Umstrukturierung forcieren. Umnutzung Leerstande und Hofstellen, etc. priifen.

+ Aufwertung bestehender Gebiete, Nachverdichtung, Starkung / Attraktivierung
Ortskern, Reduktion Flachenverbrauch

- Hoher zeitlicher und personeller Aufwand, ggf. auch Notwendigkeit des
Zwischenerwerbs von Grundstiicken

-> Interne Bedarfe im Innenbereich decken, im GE
Nachverdichtungsméglichkeiten nutzen.

= Starkung des Wirtschaftsstandortes / wesentliche Neuansiedlungen nur bedingt
umsetzbar, v.a. bei Branchen mit Stérpotenzialen - Standortstarkung ist nicht zu
erreichen,

= Zusatzliche Schaffung von Raumen und Flachen fiir die Anwerbung von
Jungunternehmen / Start-Ups in gemischten Gebieten.

+ kein weiterer Flachenverbrauch

- Flexible Reaktion auf Anfragen und Erweiterungsbedarfe eingeschrankt

-> Interne Bedarfe im Innenbereich decken, weitere Ansiedlungen im angepassten

Umfang anstreben, vorrangig Nachverdichtung anstreben nach passenden

Nutzungen.

= Neuausweisung von Planungsflachen zur Herstellung eines Handlungspuffers
(nur in vorrangig kommunalem Besitz oder mit klaren Planungsvorgaben)

= Entwicklung in Abschnitten zur regelmaRigen kurzfristigen Moglichkeit des
Agierens bei Anfragen und Erweiterungsbedarfen in angepasstem Umfang

= Entwicklungen v.a. fiir kleine und mittlere Unternehmen anstreben

= Zusatzliche Schaffung von Raumen und Flachen fiir die Anwerbung von
Jungunternehmen / Start-Ups in gemischten Gebieten.

+ Wachstum und Unternehmensanwerbung mdéglich, Umfang an kommunale
GroBe angepasst

+ Flexible Reaktion auf Anfragen und Erweiterungsbedarfe méglich

- Flachen kénnen nur klein- bis mittelflichige Entwicklungen abdecken und
sollten sich gezielt auf gewiinschte Branchen konzentrieren

- Interne Bedarfe decken sowie aktive umfassende Neuansiedlungen, im GE

Nachverdichtungsmdéglichkeiten nutzen.

= Moglichst umfassende Umsetzung der Planungsflachen sowie gewerbliche
Nutzungen auch auf Flachen mit ggf. Konflikte erwarten lassen.

= Strategische Uberlegungen einer Ansiedlung von weiteren Unternehmen — aktive
Vermarktung unerlasslich

= klare Vorgaben fiir eine Standortvergabe / Branchenstruktur notwendig.

+ Mdoglichkeit attraktive Anfragen von aufRen an den Standort zu bringen, ggf.
auch groRere Einheiten.

— Risiko der fehlenden Nachfrage und langerfristigen Belegung mit weniger
lukrativen Nutzungen

— Nur umsetzbar bei Optimierung der verkehrlichen Anbindung an Autobahn

— Ubersteigt erwartbare Bedarfe

— Notwendigkeit der Schaffung einer addaquaten Infrastruktur

- Weitere Starkung des Wirtschaftsstandortes und Bedeutungsausbau

— Belegung von neuen Flachen abseits des Siedlungskorpers

— Schaffung zusatzlicher wirtschaftlicher Starke, aber keine reale Verbindung zu
Kerngemeinde

+ Starkung Wirtschaftskraft méglich

+ Flachen zu Deckung iiberértlicher Bedarfe

- Flachenverbrauch auf landwirtschaftlichen Flachen

- Umsetzbarkeit ohne interkommunale Zusammenarbeit kaum moéglich
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Raumliche Strategie - Gewerbeflachen

Strategische Uberlegungen Bellenberg - Gewerbeflachen O Bestehende GEs

IGewerbenutzungen

\v

Y B\ o il \

\ N i)
Gewerbliche Entwicklung Q(I/‘

4 mdglich, Lage und GroRe positiv

zu bewerten, geringes

| Konfliktpotenzial, Verfugbarkeit/
Besitzverhaltnisse sowie

Stromtrasse als wesentliche

Hemmunisse

<:::‘ Unbebaute Fliachen /
Leerstidnde

=

<> Fliche Gewerbe gemaR
FNP / ohne B-Plan

= Suchridume

<> Potenzialflichen ohne
Neustrukturierung &
Sifwertuli gite Coge | Planungsgrundlage
Anbindung, Sichtbarkeit.
Hoherwertige Nutzungen v.a. im
vorderen Bereich anstreben.

] Nutzung zur Deckung kurzfristiger

Suchraum Gewerbenutzung:
Kann nicht als Ersatz fur 6rtlichen
Bedarf gesehen werden, sondern
vorrangig als Flache mit
Regionalbedeutsamkeit /
Interkommunaler Entwicklung
durch Lage an der Autobahn.
Nutzungen von 6rtlichem Bedarf
getrennt zu bewerten

e

Gebiet, ansassige Gewerbe
weiter starken, intensive
Flachenausnutzung anstreben
(siehe Parkplatze, Leerstande,

Freiflachen, Lagerflachen), Quelle: imakomm, 2025
Betriebswohnungen vermeiden Kartengrundlage: openstreetmap.org,

\\ \\%\ 2025
> Ungeféhre Abgrenzungen

Bestandsentwicklung, N
Nachverdichtung: intaktes

-
—“—
-
.

nachrangige Entwicklung, ggf. als
Tauschflachen einbeziehen

E Fur klassische gewerbliche Nutzung
\ sind Konflikte zu erwarten,

Quelle: imakomm, 2025.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Details zur raumlichen Strategie:

Prioritat 1a:

Nachverdichtung in bestehenden Gewerbegebietslagen anstreben, aktive Bestrebungen der

intensiveren Nutzung in bestehenden Gebieten, Kommunikation mit Eigentimern. Kleine bis

mittlere Einheiten, keine direkte Festlegung auf Branchen, Vorrang flir gewerbeflachennach-

fragende Branchen (Produktion, Handwerk, Baugewerbe).
Prioritat 1b:

Umnutzung Haas-Gelande: Hohe Prioritat — letzte verfugbare Potenzialflache Gewerbe.

Empfehlung 1: Vorrangige Empfehlung der Nutzung flr gewerbliche Betriebe, Priori-
sierung Verlagerung Bestandsbetriebe mit Entwicklungsbedarf: Lage Ortseingang,
héherwertige Nutzungen / stadtebauliche Gestaltung verfolgen, Nutzung als letzte
verfigbare gewerblich nutzbare Flache entsprechend strategisch planen, nach Nor-
den ist Nahe zu Wohnbebauung in Planungen einzubeziehen.

Empfehlung 2: Alternative Nutzung durch Nahversorgung bei gleichzeitiger mehrge-
schossiger Nutzung (gewerbliche Nutzungen im OG) und stadtebaulich angepasster
Bauweise. Umsetzung nur bei alternativer Planung flir Potenzialflache Gewerbe zu

empfehlen.

Prioritat 2:

FNP-Flache Nord: Vorrangig zu entwickelnde Gewerbeflache fur die Schaffung einer

proaktiven Ausgangsbasis zur Reaktion auf attraktive Anfragen und Erweiterungsbe-
darfe. Entwicklung in Abschnitten von Stiden sowie nur unter gegebener Planungssi-
cherheit (Erwerb Flachen oder klare Vorgaben fir den Eigentimer (B-Plan, stadtebau-
liche Vertrage). Entwicklung kleine bis mittlere Einheiten gewerbeflachennachfragende
Branchen (Handwerk, kleinere Produktion, Baugewerbe, Kfz). Ggf. Festlegung von
Vergabekriterien (Leistungsfahigkeit, Ortsbezug, Innovationsgrad).

FNP-Flache Siid: Nachrangige Prioritat in Entwicklung, falls Flache 2(1) nicht verflig-

bar. Andienung muss verbessert werden, Konflikte mit Wohnnutzungen sind zu bertick-
sichtigen. Alternativ ist Flache ggf. aus Planung herauszunehmen bei fehlender Reali-

sierbarkeit.

Prioritat 3:

Suchraum Gewerbenutzung: Schaffung einer zusatzlichen Gewerbeflache in direkte

Autobahnnahe strategisch denkbar, auch fur grof3ere Einheiten (Produktion, Logistik).
Hier ist Kooperation und Abstimmung mit Region notwendig sowie ggf. interkommunale
Entwicklung. Flache kann nicht fur értliche Bedarfe herangezogen werden. Strategi-

sche langerfristige Entscheidung.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Raumliche Strategie - Ortskern / Bironutzungen / Dienstleistungen

Strategische Uberlegungen Bellenberg Ortskern / Biironutzungen/ Dienstleistungen

o\
Standort fiir Wohnraum bzw.
emischtes Quartier mit Erhalt

Gewerbecharakter

= Neben Wohnraum ggf. im
angepassten Umfang Schaffung
von Buroflachen, emissionsarmes
Gewerbe

= Entwicklung innovativer Standort
mit attraktivem Umfeld maéglich =
ggf. Schaffung flexibler Raume far
Jung- und Kleinunternehmen
idealerweise aus innovativen
Branchen durch Einrichtung Co-
Working-Space, vergunstigter
flexibler Raume far Grander

Flache fur offentliche
Einrichtungen wie Bauhof oder
denkbar, ansonsten eher
Wohnnutzungen oder 6ffentliche
Freizeitflache anstreben

Ortskern: Konzentration Nutzungen
mit Kundenfrequenz, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Buronutzungen,
ggf. nicht stérendes Gewerbe,
Rahmenbedingungen: aktives
Leerstandsmanagement, Thema
Aufenthaltsbereiche und
-qualitat, Besuchsgrinde, Aufwertung

offentlicher Raum

Nutzung Gewerbe nicht mehr

prioritar verfolgen; Gemischtes
Quartier bereits gegeben,
Anbindung als Wohnstandort an
weitere Gemeinde in westliche und
nordliche Richtung verbessern.

Neustrukturierung & Aufwertung:
Fur klassische gewerbliche Nutzung sind
Konflikte zu erwarten, Wohnen /
Mischnutzung oder Bironutzung / nicht
stérendes Gewerbe / bei reiner
Wohnbebauung, alternative Uberlegungen
Flachen Gewerbe

X

".:'. Ortskern
* % (Nutzungsschwerpunkt)*

.'..'. Soziale und griine Mitte*

Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
® langfristiger Bedarf

Verkaufsflache
O >400 m?
O 200-400 m*
O <200 m?

Dienstleistungen
© Gastronomie
@ Hotellerie
@ Arzte & Gesundheitsdienstleistungen
@ Einrichtungen
Finanzen & Immobilien
korpernahe Dienstleistungen

@ endkundenorientierte Dienstleistungen
@ sonstige Dienstleistungen
® Leerstand
* Die p nur
den Teilraumabgrenzungen des ISEK, lehnen sich
aber an die ischen Rah ding! und

Empfehlungen an.

Quelle: imakomm, 2025
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2025
Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm, 2025.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Details zur raumlichen Strategie:

Prioritat 1a:

Weiterentwicklung Ortskern sowie soziale und griine Mitte (vgl. Empfehlungen ISEK): Ak-

tive Unterstutzung von Ansiedlungen, Nachverdichtung und Weiterverfolgung der Entwicklung
Grines Band. Nutzungen konzentrieren und Potenziale bei Dienstleistungen flllen. Standorte
fur Baronutzungen aber v.a. fur frequenzférdernde Nutzungen, auch unter anderem Gastro-
nomie (Mittagstisch, Cafés), Ubernachtungsméglichkeiten (z.B. Boardinghouse). Schaffung
von Aufenthaltsraumen, Besuchsgrinden (Platzlagen, Spielplatz, Erholungs- und Freizeitfla-
chen.

Prioritat 1b:

Entwicklung Sohn-Geldnde/Am Muhlbach:

Hohe Prioritat — wesentliche Entwicklungsflache fur die Entwicklung der Gemeinde.

Vorrangige Deckung Bedarfe an Wohnraum, gerade auch bezahlbarer Wohnraum unter-
schiedliche Gréfen- und Besitzverhaltnisse, auch wesentlich zur Schaffung von Wohnraum
fur Fachkrafte (Standortvorteil!). Erganzend aber Verfolgung Strategie eines belebten Quar-
tiers, auch durchmischt mit Buronutzungen, ggf. Schaffung eines innovativen Umfeldes flir die
Bindung von Jungunternehmen (im angepassten Umfang, ohne hohe Risiken bei fehlender
Nachfrage). Ggf. Erganzung durch Freizeitangebote, aber vorrangig Anbindung an Ortskern
schaffen fur weitere Nutzungen, wie Gastronomie oder Kultur, statt Konkurrenz zu bilden. Al-
ternativ ist die Schaffung eines erlebbaren Gesamtraumes bei Uberwindung Grenze Bahnlinie
Prioritat 2:

I.  An der Hammerschmiede: Derzeit unstrukturierter Bereich mit Verlust der vorrangi-

gen Gewerblichen Strukturen. Mischgebietscharakter beizubehalten, Integration in Ge-
samtgemeinde verbessern sowie ggf. Aufwertung, um Trading-Down-Tendenzen zu
vermeiden. Keine aktive Verfolgung der Ansiedlung von Nutzungen mit Kundenfre-
quenz oder Gewerbe. Uberlegungen der Uberplanung, um Nutzungen ggf. besser
steuern zu kdnnen. Notwendigkeit aber nicht vorrangig gegeben.

[I.  Motz-Areal: Lage und Andienung fuhren hier zu hohen Nutzungskonflikten fir Flache.
Keine vorrangige Entwicklungsprioritat fir Bellenberg, ggf. als gemischtes Quartier um-
setzbar, allerdings ist Nahe zu Bahnlinie und zu Wohnen zu bertcksichtigen. Lage und

Andienung bietet hier keinen vorrangigen Nahversorgungsstandort.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Inhaltliches Konzept:

Die weiteren Kernelemente und Leitziele der Gesamtstrategie beziehen sich auf Malinahmen
und Ansatze, die inhaltlich zu einer Starkung und Entwicklung von Bellenberg als Wirtschafts-
standort beitragen kénnen. Diese umfassen vorrangig Themen der Standortprofilierung so-
wie der Vernetzung und Zusammenarbeit. Die Themen schaffen wesentliche Rahmenbedin-
gungen fur die weitere Entwicklung, die durch die reine Verfugbarkeit von Flachen nicht er-
reicht werden kénnen. Denn nur mit den passenden Rahmenbedingungen sind strategische
Entwicklungen umsetzbar.

Details und Malinahmen sind dem entsprechenden Kapitel zu enthnehmen.

Nachste Schritte:

Darauf aufbauend sind unterschiedliche Handlungsansatze und Schritte wesentlich, um die
Entwicklung voranzutreiben.

Die wesentlichen Punkte sind nach Zeitstufen in der folgenden Grafik zusammengefasst.
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen ()

Zeitplanung Umsetzungsschritte

Ansprechpartner / Stelle Kimmerer schaffen

Entscheidung tuber Umgang mit
gewerblichen Flachen mit vorrangiger
Prioritat (Haas-Gelande, Fischer-Areal) und
Einleitung notwendiger Abstimmungen,
Untersuchungen und Planungen

Kurzfristig /

zeitnah
Aufbau Unternehmensnetzwerk digital

Details

Ansprechpartner fur Bestandsunternehmen, Vermarktung und auch
Ansiedlungsmanagement ist zu schaffen und Aufgaben klar zu
definieren

Einigung auf Entwicklung der Flachen und konkrete Planungen
Start der Umsetzung unter Einbeziehung der Branchenempfehlungen

Aufbau Plattform mit méglichst geringem Aufwand

Abstimmung mit Unternehmen Gber Bedarfe und Inhalte

Aktive Vermarktung zur Erhéhung der Akzeptanz und Teilnahmen vor
Ort.

=  Prifung Anpassungen Baurecht zur = Baurecht bestehende Gebiete ggf. anpassen / Schaffen um
Sicherung der Planungen strategische Ziele auch umzusetzen

Start der Entwicklung weiterer gewerblicher
Flache (falls Entscheidung fur Entwicklung)

Vermarktungsstrategie Wirtschaftsstandort
definieren und umsetzen

Weiterentwicklung Ortsmitte

Mittelfristig

Verstetigung Vernetzung Unternehmen vor
Ort (Analog und Digital)

Optimierung weiterer Rahmenbedingungen
fir den Wirtschaftsstandort gemaR Strategie

Schaffung der Grundlagen fir Umsetzung Planungsflache durch
Gesprache Besitzer, Gesprache Raumordnung, erste Schritte
baurechtliche Rahmenbedingung

Klare Standortvorteile schaffen und vermarkten, um Standort sichtbarer
zu machen (muss sich nicht nur auf Gewerbe beziehen, siehe auch
Entwicklungen Ortskern, etc.)

Umsetzung Konzept der Ortskernentwicklung unter Beriicksichtigung
der bevorzugten Branchen
Aktives Ansiedlungsmanagement

Austausch durch Vernetzungsformate regelmaRig umsetzen
Neue Unternehmen einbinden

Erste Formate der sichtbaren Unterstitzung der Vermarktung und
gegenseitiger Austausch / Schaffung Nutzen

Weitere Rahmenbedingungen schaffen, wie Mittagstisch,
Breitbandanbindung, etc.

Vorrangige Themen im Austausch mit den ansassigen Unternehmen
l6sen

Erfolge klar nach auBen tragen
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Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen (l1)?

Quelle: imakomm, 2025

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

In der Gemeinde Bellenberg, bestehen heute nur noch eingeschrankt gewerbliche Entwick-
lungsmoglichkeiten fir die Erweiterung ansassiger Unternehmen und Neuansiedlungen
am Standort. Auch wenn die internen Erweiterungsbedarfe (gemaf Befragung) aktuell noch
gedeckt werden konnen, so sind gerade Flachen fur neue Anfragen oder fur groBere Be-
triebsverslagerung innerhalb des Gemeindegebiets zur Starkung des Gesamtstandortes

rar und kdnnen mittel- bis langfristig die Bedarfe nicht decken.

Grundsétzlich sollte eine strategische Uberlegung dahingehend erfolgen, ob und in welchem
Umfang Moglichkeiten fur Neuansiedlungen und somit auch fur die Starkung des Wirt-
schaftsstandortes Bellenbergs geschaffen werden sollen und welches Entwicklungsszena-
rio damit zu verfolgen ist. Es ist also v.a. ein politischer Konsens dartber zu finden, ob ein
wirtschaftliches Wachstum angestrebt wird und welche zusatzlichen Flachen dafur eingeplant

werden sollen.

Nachverdichtung im Bestand sowie die Aufwertung bestehender Gebiete stellt dabei ne-
ben einer moglichen Ausweitung bestehender Gewerbegebiete einen wichtigen Baustein dar.
Damit kann in wesentlichen Gewerbegebieten durch eine Umnutzung neben der Schaffung
von zusatzlichen Flachen auch eine zeitgemaBe Aufstellung erreicht werden. Die aktive
Steuerung von Branchen, auch unter Einbeziehung des Ortskerns fir Blronutzungen und

nicht storendes Gewerbe, unterstiitzt diese zusatzlich.

Weiterhin bestehen in Bellenberg unterschiedliche Standorte, deren zukinftige Nutzung zwar
nur noch teilweise gewerblich gepragt sein wird (v.a. aufgrund von Konfliktpotenzialen durch
die angrenzende Wohnbebauung), die aber durch gemischte Nutzungen trotzdem Potenzial
fur eine weitere Entwicklung darstellen kdnnen.

Die Standortentwicklung — gerade fiir den Ortskern — und die Potenzialflaiche des Sohn-
Areals ist damit fUr nicht stérendes Gewerbe und gerade auch Nutzungen mit Kundenfrequenz
wie auch die Entwicklung von Jungunternehmen mit im Fokus zu behalten, um damit auf auch

den gesamten Standort zu starken.

Aufgrund der GemeindegroRRe von Bellenberg kdnnen damit, an den Kernort angebunden, in
angepasstem Umfang Flachen geschaffen werden und die gesamte Gemeinde weiter gestarkt
werden, gerade eben auch als Wirtschafts- und Arbeitsstandort. GréRere Entwicklungen stel-

len dabei keine direkte Bedeutung fir den Standort dar und sind im interkommunalen Kontext
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in Autobahnnahe getrennt zu betrachten. Die Priorisierungen der Flachenentwicklungen sind
im Standortkonzept entsprechend zu entnehmen.

Aufgrund der Flachenknappheit kommt weiterhin der Nachverdichtung und der Aufwertung
| intensiven Nutzung von Bestandsgebieten eine wesentliche Rolle zu. Damit kann in we-
sentlichen Gewerbegebieten durch eine Umnutzung neben der Schaffung von zusatzlichen
Flachen auch eine zeitgemale Aufstellung erreicht werden. Die aktive Steuerung von Bran-
chen, auch unter Einbeziehung des Ortskernes fur Buronutzungen und nicht stérendes Ge-

werbe, unterstitzt diese zusatzlich.

Wie auch die Beteiligungsformate gezeigt haben, ist neben der reinen Strategie der Flachen-
entwicklung v.a. auch ein Fokus auf inhaltliche Aspekte zu lenken und Strukturen zu schaf-
fen, weitere MaRnahmen der Vernetzung, Standortvermarktung und Ausbau der Infra-
struktur umzusetzen. Durch ein starkes Umfeld ist die Sichtbarkeit und Vermarktung des
Standortes Bellenberg aktiv umzusetzen und mit der Nutzung der individuellen Standort-
starken und -entwicklungen auch eine langfristige Bindung der bestehenden Unterneh-

men am Standort zu gewahrleisten.

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

da wesentliche Schritte einer intensiven Kommunikation und Abstimmung bedurfen.

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

steinen:

= Bestand: Kontinuierliche Nachverdichtung und Aufwertung von Bestandsgebieten fir klei-
nere und mittlere Unternehmen, Erweiterungen und Verlagerungsbedarfe nach Bran-
chenschwerpunkten sowie Starkung des Ortskerns und integrierter Potenzialflachen.
Intensive Ausnutzung von Gewerbeflachen, gerade fir Industrie, Logistik und Handwerk

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

sierungen und Verfiligbarkeiten zur Schaffung eines flexiblen Handlungspuffers. Ak-
tive Bewerbung und Konsens liber strategische Belegung nach Branchen (auch ab-
hdngig von GroRe der Flachen und Lage). Schaffung einer groBRtméglichen Pla-
nungssicherheit u.a. durch Zwischenerwerb.

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

Standortprofilierung und Rahmenbedingungen z.B. fir eine interne Vernetzung von
hoher Bedeutung sind fur die 6rtliche Wirtschaft. Die Schaffung von besonderen und aus-
sagekraftigen Rahmenbedingungen ist somit eine wesentliche Grundlage fir einen star-

ken Wirtschaftsstandort, der in einem starken Umfeld Bestand haben will.
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Der Ansatz des Konzeptes
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2 Der Ansatz des Konzeptes

2.1 Ziele

Das ,,Gewerbeentwicklungskonzept Bellenberg“ verfolgt im Wesentlichen das Ziel der Be-
wertung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation im Bereich Gewerbe- und Wirt-
schaftsflachen im Gemeindegebiet sowie eine Ermittlung der erwarteten Bedarfe bis 2035 von
innen und aulRen. Auf dieser Basis soll die Ableitung einer belastbaren Strategie zur ziel-
gerichteten Entwicklung und Starkung bestehender und neuer Gewerbeflachen bis 2035

mdglich sein.

Wesentliche Ziele sind:

a) Grundlage fur kunftige Entscheidungen hinsichtlich der Entwicklung und Nutzung

von Gewerbeflachen in Bellenberg.

b) Ermittlung von transparenten Prognosewerten zu den kiinftigen Flachenbedarfen bis
zum Jahr 2035 sowie eine differenzierte Betrachtung interner und externer Bedarfe

unter Einbeziehung der realen Planungen der Unternehmen vor Ort.

c) Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven des Gewerbestandortes Bellenberg,
auch nach méglichen Branchen und Schwerpunkten und Standortlagen. Vorhandene
Angebots- und Nachfragelberhange werden mit Blick auf die Bedarfe und Flachenre-

serven bewertet.

d) Strategische Uberlegungen, um Bestandsunternehmen am Standort zu halten und

Rahmenbedingungen fir eine zukunftsgerichtete Entwicklung zu schaffen.

e) Bewertung weiterer notwendiger Rahmenbedingungen und denkbarer Malinahmen

fur die Standortstarkung des Wirtschaftsstandortes Bellenberg.

Auf dieser Basis soll ein umfassendes Gesamtkonzept realisiert werden, das die Grundlage
fur zukinftige Standortentscheidungen darstellt und gleichzeitig inhaltliche und strukturelle

Empfehlungen fir die Standortstarkung und angepasst Weiterentwicklung gibt.
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2.2 Methodik

2.2.1 Methodische Herausforderungen

Die Notwendigkeit der Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes ist nicht allein
in Bellenberg gegeben. Entscheidungen Uber Flachenausweisungen sind aufgrund fehlender
Informationen zu realen Bedarfen haufig schwer zu treffen und sollen berechtigterweise auch
immer einem mafvollen Flachenverbrauch gegentberstehen. Trotz der Notwendigkeit einer
grundlegenden Analyse scheint eine fundierte Quantifizierung der Gewerbeflachenentwick-

lung grundsatzlich schwierig. Beispiele:

= Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen weitestgehend belastbare
Kennziffern, die zumindest zur Annaherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen die-
nen konnten. Dies wird nochmals vor dem Hintergrund verstarkt, dass zahlreiche Fir-
men, heute noch starker als friher, weitestgehend standortunabhangig sind. Sie sind
also nicht an Kunden vor Ort gebunden, sondern wahlen im Sinne einer immer weiter
fortschreitenden Digitalisierung ihren Firmenstandort rein nach den bevorzugten posi-
tiven Rahmenbedingungen oder mit Blick auf ein deutlich grélReres Einzugsgebiet.
Rahmenbedingungen, Standortvermarktung und ein attraktives Lebensumfeld ricken

dadurch immer mehr in den Fokus der Unternehmensanwerbung

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

den.

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

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.

» Kiinftige Trends — genannt sei stellvertretend das Phanomen ,Industrie 4.0“ — sind in

ihrer Wirkung auf die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen noch kaum
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bekannt oder werden bei entsprechenden Gutachten / Konzepten lediglich verbal be-
nannt, aber nicht wirklich berticksichtigt. Die Auswirkungen sind nach Branchen und
sogar einzelnen Firmen dazu weitestgehend individuell, so dass sich daraus nur

schwer verallgemeinert Bedarfe ableiten lassen.

=  FUr die Bedarfe an Gewerbeflachen ist weiterhin festzustellen, dass eine Kommune
die strategische Entscheidung von weiterem Wachstum oder reiner Eigenent-
wicklung im Rahmen der regionalplanerischen Vorgaben selbst treffen muss. Das
heil3t nicht jedes anfragende Unternehmen muss angesiedelt werden und muss auch
nur in wenigen Branchen ortsbezogenen Bedarfe decken. Somit sind Entscheidungen
hier langfristig und in Teilen auch strategisch zu treffen und mussen unterschiedliche
Ansatze eines Angebotes an Entwicklungsmdglichkeiten des ansassigen Gewerbes

und eine angestrebte Weiterentwicklung berucksichtigen.

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

finanzielle Gesamtsituation einer Kommune.

2.2.2 Gewaibhlter Ansatz

Durch die Anwendung eines Methodenmixes mit quantitativen und qualitativen Instrumenten

kann eine fundierte Ermittlung und Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs gelingen.

So wurde neben der reinen quantitativen Ermittlung von Bedarfen anhand gangiger Prog-
noseverfahren eine Unternehmensbefragung im gesamten Gemeindegebiet durchgefuhrt
und die Nachfrage nach sowie die Entwicklung von Gewerbeflachen in Bellenberg in den
letzten Jahren ausgewertet, um reale und valide Ergebnisse vorliegen zu haben. Weiterhin
wurden Expertengesprache mit regionalen Institutionen und drei groReren ansassigen Unter-
nehmen gefuhrt, die ihre Einschatzung zur aktuellen Entwicklung und Nachfrage geben konn-
ten. Zudem wurden alle ansassigen Unternehmen zu einem gemeinsamen Workshop einge-

laden.
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Das methodische Vorgehen:

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

beitung:

Grafik: Der Methodenmix

Details

Umsetzung/Ergebnisse

Bestandserfassung Wirtschaftsflachen,
Standortanalyse Planungs- und Poten-
zialflachen (Januar / Februar 2025)

Vor-Ort-Begehung und
Foto-Dokumentation

Erfassung Einzelhandelbetriebe (ge-
samte Gemeinde)

Bestandserfassung |Erfassung aller Dienstleistungen /

Gastronomiebetriebe und frequenzori-|Vor-Ort-Begehung / Gewerbe-

entierte Nutzungen im Ortskern. register / Desktoprecherche

Erfassung Dienstleistungen / dienst-

leistungsnahe Betriebe gesamte Ge-

meinde (gemal Gewerbeverzeichnis)

Online, Teilnahmemdglichkeit fur an- .. :
Unterehmensbefra- sassige Gewerbebetriebe aller Bran- Ricklauf: .
gung 40 auswertbare Fragebdgen

chen, Februar / Marz 2025

Komprimierte
Strukturanalyse

Bestandsaufnahme und Analyse

Komprimierte Analyse (statistischer)
Daten, Regionaler Vergleich und
Trends

Verwendung von Daten des
statistischen Landesamtes,
der Bundesagentur fiir Arbeit
sowie Informationen der Ge-
meinde Bellenberg (Stand 4.
Quartal 2023 bzw. Juni 2024)

Gesprache (Videokonferenz) mit regio-
nalen Institutionen (HWK Ulm, HWK

Dokumentation der Ergebnisse

Expertengesprache Schwaben, IHK Schwaben, Regional- ;?gtzeir:cksmhtlgung in der
verband) und ortlichen Unternehmen 9
Gegenuberstellung der Standortbeson- . .
SWOT-Analyse derheiten, Analyseergebnisse und Ab- N

leitung von Konsequenzen

sichtigung in der Strategie

Bedarfsanalyse bis
2035

Prognose

1. Berechnung nach Grundmodell
Ansatz GIFPRO (angepasster An-
satz) sowie erganzende Bewer-
tung nach Branchen und Bedarfe
Mischflachen

2. Ansatz der Berechnung Trendfort-
schreibung bisherige Entwicklun-
gen / Ansiedlungsdynamik / aktu-
elle Bedarfe

Anwendung unterschiedlicher
Prognoseverfahren zur Ablei-
tung einer moéglichst realisti-
schen Bedarfsprognose.
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1. Plausibilisierung und Diskussion
zentraler Erkenntnisse und L6-
sungsansatze aus der bisherigen

Teilnahme von 12 ansassigen
Unternehmen und zusatzlich

3 Analyse. Vertretern der Gemeindever-

<] | Unternehmer- 2. Vertiefung durch Perspektiven und |waltung

= workshop Erfahrungen der Unternehmen vor

o ort. _ Zentrale MaRnahmen zur

g’ 3. ﬁg?ﬁ;ﬁﬁg}iﬁ?&:ﬂg:‘;ﬁ é’%‘: Standortstérkung aus Sicht der
§ kung des Standorts Bellenberg ansassigen Betriebe

©

= =

Steckbriefe im Anhang, Be-
ricksichtigung in der rdumli-
chen Strategie

Standortexposés / Detailbetrachtung Entwicklungschan-
Steckbriefe cen ausgewahlter Gebiete.

Quelle: imakomm, 2025.

Grafik: Begriffsdefinitionen im vorliegenden Gutachten

FNP = Flachennutzungsplan

BPlan = Bebauungsplan

GE = Gewerbegebiet

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

MU = Urbanes Gebiet

SO = Sondergebiet

EW = Einwohner

SvB = Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Flachen nach Planungsstand:

Bestandsflachen = bestehende Gewerbeflachen

Planungsflachen Flachen, die bereits im FNP als Planung berticksichtigt sind und

nach aktuellem Stand nicht mit einem Bebauungsplan Uberplant sind

Potenzialflachen in Diskussion befindliche Flachen fir eine Gewerbenutzung ohne formelle

Planung

Produzierendes Gewerbe = umfasst die Branche B-F der Wirtschaftssystematik und damit das verar-
beitende Gewerbe, Baugewerbe sowie Bergbau, Energie- und Wasserver-

sorgung und Energiewirtschaft

Gewerbeflachennachfragende Branchen = Wirtschaftsbranchen, die aufgrund von Emissionen, Flache,
verkehrlicher Belastung oder auch Gebaudehdhen auf die Rahmenbedin-
gungen eines ausgewiesenen Gewerbe- oder Industriegebietes angewie-
sen sind. Dazu zdhlen vorrangig Betriebe des produzierenden Gewerbes,
aber auch Logistik oder z.T. auch das Handwerk.

Quelle: imakomm, 2025.
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Die Ausgangssituation
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3 Die Ausgangssituation

Die Gemeinde Bellenberg (4.632 Einwohner?) befindet sich im Landkreis Neu-Ulm in der Re-
gion Donau-lller. Die Gemeinde liegt gemafy Regionalplan im Verdichtungsraum Ulm / Neu-

Ulm und Gbernimmt die zentralortliche Funktion eines Kleinzentrums.

Bellenberg tUbernimmt in dieser Funktion Versorgungsaufgaben fiur den haufig wiederkehren-
den uberortlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs und damit der Gemeinde selbst (z.B.
durch Einzelhandel, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen). Weiterhin ergibt sich daraus
eine Ausstattung handwerklicher Dienstleistungsbetriebe sowie ein ausreichendes Arbeits-
platzangebot* hat aber keinen eigenstandigen gewerblichen Schwerpunkt. Entsprechend ver-
fugt die Gemeinde Uber unterschiedliche Angebote im Einzelhandels- und v.a. Nahversor-
gungsbereich sowie erganzende Dienstleistungen und ein Bildungs- und Betreuungsangebote

mit Ganztagsbetreuung und einer Grundschule.

Bellenberg wird raumlich im Norden und Stden durch die Mittelzentren Vohringen und lllertis-
sen begrenzt, sowie im Westen durch den Verlauf der lller und die Landesgrenze nach Baden-
Wirttemberg. Im Osten ergibt sich Richtung Autobahn ein deutlicher topographischer Anstieg,

der den Siedlungsraum der Gemeinde entsprechend begrenzt.

Bellenberg liegt an der Hauptverkehrsachse A7 und ist verkehrsinfrastrukturell Gber Véhringen
im Norden und lllertissen im Siden gut an die Bundesautobahn angebunden, verflgt aber
aktuell Uber keinen eigenen Autobahnanschluss, der aber bereits in der Bedarfsplanung fur
die BundesfernstralRen berlcksichtigt ist. Die Staatsstrale 2031 verlauft zentral von Nord nach
Sudost durch Bellenberg und stellt die Hauptverkehrsachse dar, die derzeit durch ein hohes

Verkehrsaufkommen gepragt ist.

Die tiberértliche OPNV-Anbindung wird v.a. durch den regionalen Bahnhaltepunkt auf der Stre-
cke UIm-Memmingen sichergestellt sowie durch eine Busanbindung an die umliegenden Kom-

munen mit regelmaniger Taktung.

3 Vgl. Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Stand 31.12.2023
4 Vgl. Regionalplan Donau-lller, 2024: Kapitel A IV 3 Kleinzentren, Z 1 und 2 inkl. Begriindung.
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3.1 Strukturanalyse Wirtschaftsstandort Bellenberg im regionalen Vergleich

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

wicklungen der letzten Jahre.

Die folgende Grafik zeigt wesentliche statistische Rahmenbedingungen am Standort Bel-
lenberg im Vergleich zum Landkreis Neu-UIm sowie zum Land Bayern auf. Weiterhin wurden
die Ergebnisse mit den Nachbarkommunen in Vergleich gestellt, um eine bessere Einord-
nung der Zahlen zu ermdglichen. Durch die Berechnung pro 1.000 Einwohner ergibt sich hier

eine direkte Vergleichsmdglichkeit.

© imakomm Seite 35 von 185



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung in Bellenberg

Grafik: Wesentliche statistische Rahmendaten

Statistische Daten Bellenberg im Vergleich

Indikator Bellenberg Véhringen lllertissen | Dietenheim* | lllerrieden* Markt Buch Wei3enhorn I‘,\‘]"enj_ﬁﬁf Land Bayern

Bevélkerungsstand 2023) 4.632 13.932 18.362 6.832 3.376 4.296 14.083 182.560 | 13.176.426
S:i‘t’g'g?;‘ig‘gse”twmk'“"g 3,7% 7,4% 9,5% 5,8% 4,2% 13,8% 6,5% 9,6% 4,5%
Bevolkerungsprognose .2 90 o o o o o o o o
5025 b 200a) 2,2% 0,7% 2,2% 1,9% 2,2% 3,7% 0,0% 3,1% 2,4%
Sv Beschaftigte am Ar- 1.054 5210 6.992 1.712 692 1.352 6.939 66.253 5.959.550
beitsort 2024**)

pro 1.000 EW 228 374 381 247 205 315 493 363 452
Pendlersaldo SvB 2024**) -1.003 -1.065 1177 -1.330 761 672 535 - -

pro 1.000 EW -217 347 -64 -195 -225 -156 38 - --

fg’ f;ggg?f;igte am Woh- 2.057 6.273 8.167 3.042 1.453 2.024 6.405 81.950 5.874.820
pro 1.000 EW 444 450 445 445 430 471 455 449 446
‘2"6‘;*“1’18)“ = Arbeitsort 148 1.140 2.285 595 133 328 1.755 37452 | 5511.699
% der SVB am Arbeitsort 14,0% 21,9% 32,7% 34,8% 19,2% 24,3% 25,3% 56,5% 92,5%
ggfz‘jgtz‘itﬁr)‘e”t‘”‘c"'“”g -3,0% 12,6% 3,8% -2,8% 68,8% 75,8% 17,5% 11,0% 17,7%
Geringfiigig Beschaftigte 365 1.266 2.195 587 219 433 1.596 19527 | 1.400.799
am Arbeitsort

Relation zu den Sv Be- 34,6% 24,3% 31,4% 34,3% 31,6% 32,0% 23.0% 29.5% 23,5%
schéttigte in %

Entwicklung Industrie- / Ge-

werbeflachen 2013-2023in | 37,2% 75,7% 76,2% 20,0% 20,0% 269,3% 68,1% 91,6% 127,7%
% *)

Gewerbesteuer netto 2022 453 1.247 508 327 423 470 940 588 -

pro EW

Entwicklung Zahl der Be- o 0 0 0 o 0 _2 RO 0 o
o 2014 24em) i ot 13,0% 9,2% 4,1% 2,0% 35,7% 13,8% 3,6% 4,1% 2,2%
Bruttoentgelt je tatige _ _ .
Porson 2003 Industie™| 30810 56.046 47 492 50.638 59.275 54.995

Quelle: imakomm, 2025, Datengrundlagen: *) Statistisches Landesamt Bayern / Baden-Wdrttemberg, **) Bundesagentur fur Arbeit ***) Regionalstatistik des Bundes und
der Lander
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Wesentliche Erkenntnisse aus diesen statistischen Daten lassen sich wie folgt ableiten:

= Bellenberg verzeichnete im Zeitraum 2013-2023 ein moderates Bevolkerungswachs-
tum. In der Prognose wird die Bevolkerung bis 2033 jedoch wieder leicht schrumpfen.
Die betrachteten Nachbarkommunen zeigen im selben Zeitraum eine dynamischere Ent-
wicklung und werden voraussichtlich auch bis 2033 ein leicht positives Wachstum ver-
zeichnen. In Verbindung mit dem geringen Anteil wohnortnah Beschéftigter ist dies ein

Hinweis auf eine zukilinftig zu erwartende angespannte Fachkraftesituation.

= Wahrend der Groliteil der betrachteten Nachbarkommunen im Zeitraum 2014-2024 eine
stark positive Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten verzeich-

nen konnte, war die Entwicklung in Bellenberg leicht negativ.

= Trotz dieser Entwicklung hat Bellenberg seine Industrie- und Gewerbeflachen im sel-
ben Zeitraum deutlich erweitern konnen, was auf eine Diskrepanz zwischen Fla-
chenentwicklung und Beschaftigungsdynamik hindeutet. Grundsatzlich ist daher zu-
kiinftig anzustreben, Flachen intensiv auszunutzen und auch Bestrebungen zu verfolgen
Branchen mit einem hdheren Beschaftigtendichte in Relation zur bendtigten Flache an-

zusiedeln.

= Bellenberg verzeichnet insgesamt eine hohe Auspendlerquote, was fir Kommunen
der GréRenordnung jedoch haufig gegeben ist, da gerade in einem starken Umfeld ein
hoher Beschaftigtenaustausch stattfindet. Der Pendlersaldo ist mit —217 je 1.000 EW
negativ. Gleichzeitig wohnen nur 14 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort in Bellenberg, was deutlich unter dem Niveau der Nachbarkommunen liegt

und die Verkehrsstrome nochmals verstarkt.

= Die Anzahl der Betriebe ist zwischen 2014 und 2024 gestiegen, bei der gleichzeitigen
Betrachtung der Entwicklung der Beschaftigtenzahlen ergibt sich eine vorrangige Zu-
nahme kleinerer Betriebe oder eine héhere Anzahl an geringfiigigen Beschaftigungsver-

haltnissen, die in Bellenberg einen vergleichsweise hohen Anteil ausmachen.

= Die Gewerbesteuereinnahmen sind in Bellenberg ebenfalls als moderat einzustufen,

liegen aber im Bereich der Nachbarkommunen vergleichbarer GréR3e.

© imakomm Seite 37 von 185



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung in Bellenberg

Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen (Anteile in %)
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® Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A)

u Bergbau, Energie- und Wasserversorgung,

Energiewirtschaft (B, D, E)

u Verarbeitendes Gewerbe ( C )

® Baugewerbe (F)

® Handel, Instandhaltung und Reparatur Von Kfz

(G)

u Verkehr und Lagerei (H)

u Gastgewerbe (l)

= sonstige Dienstleistungen (J-U)

Quelle: imakomm, 2025, Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: Werte Juni 2024

Sonstige Dienstleistungen = Bereiche J-U der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): Umfasst u.a. die Bereiche Information und Kommunikation, Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, Freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienstleistungen, wirtschaftliche Dienstleistungen,

offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht, Gesundheits- und Sozialwesen, sonstige Dienstleistungen.
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Grafik: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen 2014-2024 (Anteile in %)

m Entwicklung SVB gesamt 2014-2024
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Quelle: imakomm, 2025, Datengrundlage: Bundesagentur flr Arbeit.
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= Die Verteilung der Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen zeigt einen klaren
Schwerpunkt der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe (66%). Vor allem der Be-
reich Handel, Verkehr, Gastgewerbe nimmt mit unter 10% der Beschaftigten in Bellenberg

nur eine geringe Bedeutung ein.

= Nach Wirtschaftsbereichen zeigt sich nochmals deutlicher, dass die momentane Struk-
tur auf wenige zentrale Branchen konzentriert ist. Dies kann grundséatzlich riskant sein,
sollte es in einzelnen Branchen zu konjunkturellen Abschwingen kommen. Die Entwick-
lung in Bellenberg und den Nachbarkommunen in der letzten Dekade zeigt, dass Bellen-
berg die Beschaftigenzahlen im produzierenden Gewerbe noch leicht steigern konnte,
wahrend die Nachbarkommunen grofiteils positive Entwicklungen auf den Dienstleis-
tungssektor beschrankt haben. Ausnahme bilden lllerrieden und Markt Buch, die insge-

samt deutliche Steigerungen der wirtschaftlichen Entwicklung verzeichnen konnten.

= Bellenberg kann in der Industrie im Vergleich hohe Bruttoentgelte vorweisen, was fur

solide Wirtschaftsstrukturen vor Ort spricht.

Beschiftigter 2023

Grafik: Bruttoentgelte Industrie je

Erbach Bruttoentgelte je Beschaftigten 2023
Regionale Ebene:

S\ L ; ((i:eLrola)emden / Verbandsgemeinden

15,2 bis unter 36,6 Tsd. EUR
36,6 bis unter 42,0 Tsd. EUR
1| 42,0bis unter 46,6 Tsd. EUR
. 46,6 bis unter 52,9 Tsd. EUR
[l 525 bis unter 124.0Tsd. EUR
I nichis vorhanden @
. Angabe nicht méglich

Deutschlandwert: 56,1 Tsd. EUR

Mietingen

Quelle: https://regionalatlas.statistikportal.de/

= Weiterhin bleibt festzuhalten, dass die Bodenrichtwerte der Gewerbeflachen (schwarze
Zahlen) in Bellenberg tendenziell Giber den Werten der Nachbarkommunen liegen, so-
mit dadurch kein Standortvorteil abzuleiten ist.
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Grafik: Bodenrlchtwerte im Verglelch
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3.2 Statistische Rahmendaten Bellenberg

Beschaftigte

Anhand der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort zu
erkennen, dass die Zahl der Beschaftigten insgesamt seit 2010 ausgeglichen bis leicht steigend
war. Nach einer deutlichen Zunahme 2018 wurde, fihrten die Corona-Jahre wieder zu einem
Rickgang auf das vorherige Niveau. Dabei wird deutlich, dass aber gerade das produzierende
Gewerbe in Bellenberg Uber den gesamten Zeitraum sehr ausgeglichene Zahlen aufweist und
sogar weiter leider Steigerungen erreichen kann. Das stetig steigende Niveau vor der Krise

konnte noch nicht wieder aufgeholt werden.

Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsberei-
chen

1.325

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
= l= = Gesamt —a&— Produzierendes Gewerbe (B-F)

Handel, Verkehr, Gastgewerbe (G-1) —8— Sonstige Dienstleistungen (J-U)

Quelle: imakomm, 2025, Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit.

Der Anteil der Beschiftigten ab 55 Jahren hat in den letzten Jahren immer mehr zugenommen,
so dass ein zusatzlicher Fachkraftemangel und eine erganzende Herausforderung durch feh-
lende Nachfolgeregelungen in den nachsten Jahren wahrscheinlich sind. Die Anwerbung von
Auszubildenden und Berufseinsteigern ist auch durch attraktive Rahmenbedingungen am Stand-

ort zu unterstutzen.
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Grafik: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort — nach Altersgruppen
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Quelle: imakomm, 2025, Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit.

2010 2012 2014 2016

~—@— unter 25 Jahre

be

Betrie

Die Statistiken im Verarbeitenden Gewerbe zeigen auf, dass in Bellenberg drei Unternehmen

mit Uber 20 Mitarbeitenden in diesem Wirtschaftsbereich bestehen, genaue Daten fur die Zahl

kleinerer Betriebe liegen nicht vor.

Gewerbeanmeldungen sind in den letzten Jahren kontinuierlich zu verzeichnen, was fir eine

gewisse Dynamik spricht, auch wenn keine genauen Branchenangaben bestehen. Die Gewer-

2018

2020 2022

55 Jahre und after

beabmeldungen haben sich 2023 (berdurchschnittlich erhdht.

23. Verarbeitendes Gewerbe sowie Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
sowie Gewerbeanzeigen seit 2017

" Klassifikation der Wirlsch aftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008)

Betriebe von rechtlichen Einheiten mit im Allgemeinen 20 oder mehr Beschéafiigten ! Gewerbeanzeigen 2
Jahr ' .
Betriehe ¥ Beschaftigte ¥ Britl]n?;?g e€lte Gewerbeanmeldungen Gewerbeabmeldungen

2017 3 201 24 29
2018 3 202 35 39
2019 3 208 29 27
2020 3 20 49 35
2021 3 219 12109 33 28
2022 2 &1 29
2023 3 216 12271 4 52

Quelle: Statistik Kommunal, 2024, Bayerisches Landesamt flr Statistik
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Bevolkerungsstruktur

Der Altersstruktur in Bellenberg lasst erkennen, dass die Bevolkerung bereits heute ein Uber-
durchschnittliches Durchschnittsalter aufweist. Nach den aktuellen Prognosen und dem allgemei-
nen demographischen Wandel, ist in den nachsten Jahren eine weitere Alterung der Bevoélke-
rung zu erwarten. Auch fir den Arbeitsmarkt ergibt sich daraus eine grundlegende Herausforde-
rung, der man aktiv begegnen muss, da sich der allgemeine Fachkraftemangel in den nachsten
Jahren durch die Alterung der Bevodlkerung weiter verstarken wird. Die Schaffung von attraktiven
Rahmenbedingungen fir den Zuzug auch junger Arbeithehmer und Familien ist daher ein

wesentliches Ziel, das es fur die Zukunft mitzuverfolgen gilt.

Grafik: Bevolkerungsskizze 2019-2033 Bellenberg

Alter
mannlich weiblich

2019
2033 a0

70

10

1]
50 40 3o 20 10 i] 10 20 30 40 50
Personen

* Die Bevilkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mannem und Frauen in Gruppen von jeweils flinf Einzelaltersiahren.

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Bellenberg.
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Grafik: Bevolkerung 65 Jahre und alter 2023

Bevolkerung 65 Jahre und élter
2023

Regionale Ebene

Bevélkerung 65 Jahre und &lter

Bellenberg: 23,6 %

Quelle: https://regionalatlas.statistikportal.de/

Verkehr und Pendler

Das negative Pendlersaldo von Bellenberg wurde im vorherigen Kapitel bereits beschrieben. Bei
einer genaueren Betrachtung der Pendlerstrome zeigt sich, dass gerade die Auspendlerzahlen
eine starke Verknipfung mit den gréReren Umlandkommunen bis nach Ulm, Neu-Ulm und Sen-
den verzeichnen kdnnen. Die Einpendler kommen hingegen vorrangig aus dem naheren Umland,
was die vorrangige Bedeutung als Wohnstandort bei gleichzeitig guter verkehrlicher Anbindung

unterstreicht.

Die OPNV-Anbindung ist in Bellenberg durch die Schienenanbindung als iberdurchschnittlich

einzustufen im Vergleich zu zahlreichen Nachbarkommunen vergleichbarer GroR3e.
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Grafik: Einpendelnde Bellenberg 2023
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Grafik: Qualitit der OPNV-Anbindung
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Quelle: https://mobility.dbvis.de/ - Data Analysis and Visualization Group (DBVIS) und Steinbeis Competence Centre
for Interactive Data Analysis and Visualization der Universitat Konstanz, 2025.
* Bewertung anhand unterschiedlicher Kriterien, wie Reisezeit und Taktung dargestellt fir jedes einzelne Haus

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass in Bellenberg zwar keine Uberdurchschnitt-
lichen Dynamiken in den letzten Jahren, v.a. in der wirtschaftlichen Entwicklung, gegeben waren,
jedoch Rahmenbedingungen bestehen, die eine weitere Standortstarkung auch in den nachs-

ten Jahren ermdglichen.

Auch wenn am Standort keine Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsprognosen bestehen, so er-
geben sich doch attraktive Rahmenbedingungen als Wohnstandort gerade auch in einem
starken Umfeld mit einer guten Anbindung an groflRere Stadte bei gleichzeitig landlichen Struktu-

ren.

Die infrastrukturelle Ausstattung ist von Vorteil, bei einer Weiterentwicklung ist auf ein breites
Angebot an Wohnformen und einem angepassten Ausbau der Rahmenbedingungen (z.B. Ver-
sorgung mit Bildungsangeboten und medizinischer Versorgung) zu achten. Damit ist auch anzu-
streben die ortlich Beschaftigten mehr an den Standort zu binden und die Alterung der Be-

volkerung zu verlangsamen.
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Die starke Ausrichtung auf das produzierende Gewerbe fiihrt v.a. auch zur Notwendigkeit, die
bestehenden Unternehmen langfristig am Standort zu halten und ggf. das ortliche Gewerbe sinn-

voll zu erganzen — nach Standorten mit einer differenzierten Strategie nach Branchen.

Insgesamt ergeben sich damit aus den Statistiken Chancen und Moglichkeiten, dabei ist
in Teilen aber auch ein aktives Handeln erforderlich, um eine ausgewogene Gesamtstruk-
tur als Wohn- und Arbeitsstandort zu halten und die ortlichen Starken besser zu nutzen.
Die Dynamik der letzten Jahre liegt in weiteren Teilen hinter der Entwicklung der Nachbar-
kommunen, was grundsatzlich auch auf fehlende Flachenentwicklungen zuriickzufiihren
ist. Insgesamt ist aufgrund der Rahmenbedingungen und Lage aber auch eine Weiterent-
wicklung als Gewerbestandort anzustreben, ohne die Starke als zentral gelegener und gut

angebundener Wohnstandort zu vernachlassigen.

3.3 Ist-Situation Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Bellenberg

Neben der Betrachtung der Wirtschaftsstruktur von Bellenberg insgesamt, soll auch ein spezifi-
scher Blick auf die Ausstattung im Einzelhandel- und Dienstleistungsbereich geworfen wer-
den. Die Ausstattung in diesen Segmenten kann eine wesentliche Grundlage fur einen attraktive
Wohn- und Arbeitsort sein, so dass neben einer Betrachtung von Flachenbedarfen und gewerbe-
flachennachfragenden Branchen eben auch die Bereiche mit bewertet werden sollen, die flr den
Ortskern oder auch weitere integrierte Entwicklungsstandorte wesentlich sind oder werden kon-

nen.

Eine spezifische Betrachtung der Potenziale zur Entwicklung der Nahversorgung ist dem An-

hang des Konzeptes zu entnehmen.
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3.31

Bewertung des Einzelhandelsstandortes Bellenberg insgesamt

Die Analyse des Einzelhandelsstandortes Bellenberg zeigt als zentrale Erkenntnisse:

Die Gemeinde Bellenberg verfligt Gber ein kleinteiliges Einzelhandelsangebot, das
vorrangig noch im Ortskern konzentriert ist. Die Grundversorgung kann damit gewahr-
leistet werden durch Anbieter aus den Bereichen Apotheke, Bekleidung oder auch

Schreibwaren.

Die Nahversorgung ist v.a. Uber einen Supermarkt im nordlichen Gemeindegebiet,
erganzt durch Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk, Hofladen und Getrankean-

bieter.

Einzelne Anbieter sind dartiber hinaus Uber das weitere Gemeindegebiet verteilt (z.B.
Fahrrader), zusammengefasst besteht aber ein hoher Kaufkraftabfluss in umlie-
gende Kommunen und den Online-Handel, da das Angebot vor Ort keine umfassende

Deckung der Bedarfe ermoglichen kann.

Hierbei ist jedoch zu betonen, dass eine Kommune der Gré3e und Funktion von Bel-
lenberg keine vollstandige Bedarfsdeckung erreichen kann, die tUber die Nahversor-
gung hinausgeht. Richtigerweise konzentrieren sich die Nutzungen aber auf den Orts-
kern, was auch zukunftig weiterverfolgt werden sollte. Erganzungen im kleinflachigen
Bereich sind grundsatzlich noch mdglich, werden aber vorrangig Sortimente mit einem
Schwerpunkt in der Nahversorgung abdecken, erganzt um spezialisierte Anbieter. Zu-
satzliche Ansiedlungen sind stark abhangig von der Gesamtattraktivitat des Ortskerns

und auch der Verflgbarkeit von Flachen und Raumlichkeiten.

Insgesamt stellt die Gemeinde Bellenberg einen der GroBenordnung angepassten Einzel-

handelsstandort dar, der eine wesentliche Bedeutung fur die Nahversorgung der Bevdlke-

rung Ubernimmt, diesen aber auch nur in Teilen decken kann (s. Details im Anhang).
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3.3.2 Potenzialbewertung Dienstleistung und Gastronomie

Auch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote stellen fir den Ortskern und die gesamte
Gemeinde und auch die ortliche Wirtschaft einen wesentlichen Faktor fir die Attraktivitat
des Standortes dar.

Diese gewerblichen Nutzungen weisen nur ein geringes Stérpotenzial auf und sind vor diesem
Hintergrund auch an Standorten auf3erhalb von Gewerbegebieten umsetzbar und kénnen so-
gar einen hohen Mehrwert fiir den Ortskern bieten. Dienstleistungen und gastronomische
Angebote stellen erganzend zum Handel eine wesentliche Nutzung dar, um die Versorgung
der Bevdlkerung vor Ort zu gewahrleisten und auch die Qualitdt des Wohn- und Arbeitsstan-
dortes zu erhohen. Gleichzeitig bringen sie Frequenz in den Ortskern und damit in der Summe
eine Multifunktionalitat, die es zu konzentrieren und zu nutzen gilt.

Fur die Potenzialbewertung wurden alle dienstleistungsnahen Betriebe und gastronomischen
Betriebe im Ortskern erhoben sowie gemal Gewerbeverzeichnis der Gemeinde Bellenberg im
gesamten Gemeindegebiet erfasst. Des Weiteren fand ein Abgleich mit der imakomm-
Standortdatenbank statt, in der Ubliche ,Soll-Ausstattungen® vergleichbarer Kommunen (in

Grofle und Funktion) hinterlegt sind, um dann einen Soll-Ist-Abgleich durchzuflhren.

Die momentane Ausstattung stellt sich derzeit zusammenfassend dar:

= |Im kundenorientierten Dienstleistungsbereich ist Bellenberg grundsatzlich gut auf-
gestellt und verfugt Uber Angebote in allen Bereichen. Teilweise kann auch eine Gber-
durchschnittliche Ausstattung festgehalten werden. Insbesondere bei den Gesund-
heitsdienstleistungen (u.a. Physiotherapie, Massage, Ergotherapie), bei den Finan-
zen und Immobilien (v.a. Versicherungen) wie auch der Kreativbranche (Werbe-
agenturen, Fotografen) verfugt die Gemeinde ein Uberdurchschnittliches Angebot im

Vergleich zu anderen Gemeinden der gleichen GroRenklasse.

= Das Angebot an endkundenorientierten Dienstleistungen ist hingegen eher unter-
durchschnittlich aufgestellt. Dies umfasst Nutzungen, die auch weitere Kunden im Orts-
kern binden und Frequenz generieren kdnnen. Dazu z&hlen unter anderem Anderungs-

schneiderei, Reinigung, Kommunikationsdienstleister oder Schlisseldienst.

= Ein eher unterdurchschnittliches Angebot besteht weiterhin bei der arztlichen Versor-
gung, wobei die Ausstattung grundlegend mit den wesentlichen Facharzten gegeben

ist, hier v.a. auf eine friihzeitige Nachfolgeregelung zu achten ist. Auch hier kann eine
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raumliche Konzentration im Ortskern vorteilhaft fur Erreichbarkeit und die Kopplung
von Nutzungen sein. Die kérpernahen Dienstleistungen wie Friseure oder Kosmetik-

studios sind ebenfalls ausreichend aufgestellt.

Kundenorientiertes Dienstleistungsangebot pro 10.000 Einwohner

Gemeinde Bellenberg Vergleichskommunen

17,1 16,6
4,3 5,5
6,4 8,9

21,4 12,5

27,8 17,5

36,3 11,1

* imakomm-Datenbank (Kommunen 2.500 — 7.500) | DL = Dienstleistungen | Hinweis: die Erfassung erfolgte durch
Abgleich von Daten des Gewerbeverzeichnis — etwaige Unschérfen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlie3en
— Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen sich aber dennoch ableiten.

5 Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, Sonnenstudio, Tattoo Studio

8 Reisebiiro, Textil-Reinigung, Waschsalon, Copy Shop, Refill-Station, Textil-Druck, Anderungsschneiderei, Schuh-
/Schlisseldienst, (Tele-)Kommunikationsdienstleister (auch Handyreparatur)

7 Anzahl der Arztpraxen, nicht einzelne Arzte

8 Physiotherapie, Krankengymnastik, Ergotherapie, Logopadie, Heilpraktik, Osteopathie, Massagepraxis

° Finanzen (Banken inkl. Bausparkassen), Versicherungen, Makler, sonstige private Beratungsstellen im Bereich
Finanzen / Immobilien,

10 Fotografie, Grafikdesign, Werbeagentur, Kunst, Malerei, Atelier (keine Galerie), sonstige Kreative
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= Betrachtet man sich die gastronomische Ausstattung in Bellenberg, so zeigt sich in
mehreren Segmenten ein klarer Nachholbedarf und eine heute unterdurchschnittliche
Ausstattung.

= Das zeigt sich unter anderem bei fehlenden Angeboten im Bereich Eiscafé / Café,
die ebenfalls ein sinnvolle Angebotsergédnzung fiir den Ortskern darstellen kénnen
(ggf. auch mobil umsetzbar).

= Aber auch das Angebot an Speisewirtschaften / Restaurants ist unterdurchschnitt-
lich. Auch die Rickmeldungen der ortlichen Unternehmen lassen Angebote vermis-
sen, sowohl an Mittagstischangeboten aber auch Restaurants und Speiselokale in
der Gesamtbetrachtung. Nur das Angebot im Bereich der Imbisse kann als Uberdurch-
schnittliches festgehalten werden.

= Die Ausweitung des Gastronomie-Angebotes mit Fokus auf den Ortskern sowohl
mit Angeboten in den Abendstunden wie auch dem Angebot an Mittagstisch
kann sich positiv auf die Kundenfrequenz und die Aufenthaltsqualitiat auswirken.
Hier bestehen Potenziale in einer groRen Bandbreite an Angeboten (internatio-

nale und regionale Kiiche, aber auch AuBengastronomie oder Cafés)
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Gastronomisches Angebot pro 10.000 Einwohner

Gemeinde Bellenberg

A
e
.
0,0
0

2,1

* imakomm-Datenbank (Kommunen 2.500 — 7.500 Einwohner) | Hinweis: die Erfassung erfolgte durch Abgleich von
Daten des Gewerbeverzeichnis — etwaige Unschérfen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlieBen — Grundsatz-
aussagen zu Bedarfen lassen sich aber dennoch ableiten.

Insgesamt ist bei allen benannten Potenzialen und Bewertungen zu betonen, dass diese nicht
bedeuten missen, dass Ansiedlungen bei einer Uberdurchschnittlichen Ausstattung ganzlich
auszuschlieBen sind. Ein Uberhang in bestimmten Bereichen kann aber nur bedingt einen
Mehrwert in der Versorgung bieten und fiihrt bei klaren Uberschneidungen ggf. zu internen
Konkurrenzen. Raumlich ist gerade fur die kundenorientieren Dienstleistungen aber auch
die Gastronomie eine Konzentration in der Ortsmitte anzustreben. Gerade bei erwartbaren

Leerstanden und auch Potenzialflachen kénnen attraktive Nutzungserganzungen immer einen

Mehrwert darstellen.

1 Restaurant, Gasthof, Systemgastronomie
12 Imbiss, Lieferservice mit StraRenverkauf

Vergleichskommunen

16,1

3,5

3,7

1,2

2,0
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Neben der rein quantitativen Betrachtung ist auch die rdumliche Betrachtung von Bedeutung.
Hier sind besonders einzelne frequenzgenerierende Einrichtungen fur den Ortskern in ih-

rer Ausstattung zu beurteilen.
Frequenzgenerierende Einrichtungen in der Gemeinde

i A B ,

Arzte-/ Gesundheits-

Rathaus
zentrum
& v iy v
°o &
x vﬁ"f‘! v
Kino Jugendzentrum
o s 2
. Y ’
Fitness-/ kirchliches
Sportstudio Gemeindehaus

|=- x eg x

Hotel Theater
DA< y il .
Post Museum / Galerie

v = vorhanden | ¥ =nicht vorhanden

In der Gemeinde Bellenberg sind 6 von 12 frequenzgenerierenden Einrichtungen vorhanden.
Mit Bank, Post und Rathaus sind grundlegende 6ffentliche Dienstleistungen gesichert.
Auch im sozialen / kulturellen Bereich bestehen mit Bibliothek, Jugendzentrum, und einem
kirchlichen Gemeindehaus mehrere Angebote. Weitere kulturelle Einrichtungen wie Kino, The-

ater oder Museum sind nicht vorhanden, weiterhin bestehen keine Angebote an Hotels /
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gewerblichen Ubernachtungsméglichkeiten in Bellenberg. Auch ein zentrales Arzte- oder

Gesundheitszentrum fehlt, die Gesundheitsversorgung ist trotzdem sichergestellt.

3.3.3 Bewertung der Potenziale fiir den Ortskern

Fur Bellenberg zeigt sich, dass noch Entwicklungspotenziale im Handels- und Dienstleis-
tungssegment sowie auch in der der Gastronomie und im Freizeitbereich bestehen. Eine
aktive Anwerbung von zusatzlichen Angeboten kann im Ortskern zur Starkung der gesamten

Gemeinde eine wesentliche Bedeutung einnehmen.

Auch wenn sich die Leerstande zumeist nicht im kommunalen Besitz befinden, so ist ein di-
rekter Austausch mit den Eigentiimern und ggf. die Vermittlung an expansionsinteressierte
Betriebe ein wesentlicher Schritt, um eine aktive Steuerung zu erreichen. Auch die mogliche
Belegung von innerértlichen Freiflachen kann hier angedacht werden, um die Dichte der An-
gebote noch zu erhdhen und damit den Standort als Wohnort aber auch fur Unternehmen noch

attraktiver zu machen.

Mit den aktuellen SanierungsmaBnahmen im Umfeld des Ortskernes besteht bereits die
Moglichkeit einer Aufwertung, der Schaffung von Aufenthaltsraumen und der Ausweitung
der Besuchsgriinde. Gerade Angebote, wie ein Eiscafé, Mittagstisch und auch ggf. weitere
Handelsnutzungen sind im Ortskern anzustreben. Kombinierte Nutzungen mit Wohnen / Bu-
ronutzungen im Obergeschoss und frequenzbringenden Nutzungen in den Erdgeschosslagen
sind im gesamten Ortskern denkbar und anzustreben. Gleiches gilt auch um Standortvorteile
fiir die Ansiedlung von neuen Unternehmen zu schaffen (auch in Gewerbegebietslage), die
einen dynamischen Standort mit hoher Lebensqualitat fur die Mitarbeiter abseits der Grof3-

stadte suchen.

Erganzende konsumfreie Platzlagen, Spielplatze, Wasserspiele abseits des Verkehrs kon-
nen dies noch unterstitzen und auch den Ortskern fur Ansiedlungen weiter interessanter ma-

chen.

Die Nutzungsverteilung in der Gemeinde zeigt, dass noch eine stirkere Konzentration im
Ortskern verfolgt werden kann, sollten Ladenlokale verfiigbar sein und Betriebe in sonstigen
Lagen Verlagerungsinteressen haben. Zur Umsetzung ist ein enger Austausch zwischen Ge-

meinde und ansassigen Unternehmen wichtig.
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Grafik: Ortskern und Dienstleistungsnutzungen in Bellenberg

Bellenberg Ortskern / Biironutzungen/ Dienstleistungen

o5 ‘°, Ortskern

¢ % (Nutzungsschwerpunkt)*

.
'._'. Soziale und griine Mitte*
L]

Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
® langfristiger Bedarf

Verkaufsflache
O >400 m?
QO 200-400 m*
O <200 m?

_ Dienstleistungen
© Gastronomie
® Hotellerie
® Arzte & Gesundheitsdienstleistungen
® Einrichtungen
Finanzen & Immobilien
korpernahe Dienstleistungen
@ endkundenorientierte Dienstleistungen
@ sonstige Dienstleistungen

® Leerstand

* Die prechen nur annah

den Teilraumabgrenzungen des ISEK, lehnen sich
aber an die ischen R i und

Empfehlungen an.

Quelle: imakomm, 2025
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2025
Ungefahre Abgrenzungen
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34 Trends in der Wirtschaftsflaichenentwicklung

Verallgemeinernde Trends im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung zu benennen ist grund-
satzlich schon aufgrund der starken Unterschiede von Regionen, Stadten, sowie durch variie-
rende Anforderungen einzelner Branchen und Unternehmen schwierig. Deshalb soll und kann
letztlich keine abschliefende Zusammenstellung erfolgen, da die Entwicklungen und Anforde-
rungen vielfaltig und individuell sind. Auch aktuelle Entwicklungen in der weltpolitischen und —
wirtschaftlichen Lage lassen allgemeinglltige Aussagen immer mit einer gewissen Vorsicht

einhergehen.

3.4.1 Allgemeine Trends deutschlandweit

Die folgende Tabelle zeigt aktuelle, im weitesten Sinne allgemeingiiltige Trends mit derzeit
hoher Bedeutung fiir die Nachfrage und die Entwicklung von Gewerbe- und Wirtschafts-
flachen in Deutschland auf (keine abschlieliende Auflistung). Wie sich zeigt, sind zahlreiche
der angefuihrten Aspekte auch fir Bellenberg relevant und missen so bei der Entscheidung

und Entwicklung Berucksichtigung finden.

Grafik: Trends Wirtschaftsflaichenentwicklung in Deutschland

Rele-

Trend / Beschreibun vanz fiir
Entwicklung g Bellen-
berg
Wandelnde Fur Unternehmen werden Aspekte wie ein leistungsfahiger Breitbandan-
Bedeutung von schluss, Netzwerke oder weiche Standortfaktoren zur Bindung qualifizierter
Standortfakto- Mitarbeiter und Schaffung attraktiver Lebensbedingungen vor Ort immer
ren wichtiger, wie auch Nachhaltigkeit oder neue Mobilitdtsangebote.

Globalisierung
und groRrau-
mige Abhédngig-
keiten

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

Stark variie-
rende Anforde-
rungen an
Standorte

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

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

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

Entwicklung

Interkommunale
oder regionale
Gewerbegebiete

Industrie 4.0 /
Digitalisierung

Fehlendes
Interesse am
Flachenverkauf

Nachhaltigkeit

Neue Urbanisie-
rung

Lebenszyklus
bestehende Ge-
werbegebiete

Doppelte Innen-
entwicklung

Flachenkreis-
laufwirtschaft

Beschreibung

Immer haufiger erfolgt die Ausweisung von interkommunalen oder gar regi-
onalen Gewerbegebieten, die unter anderem die Problematik einer vorhan-
denen Flachenknappheit in den Kommunen I6st, aber auch durch gemein-
sam zu tragende Kosten und Aufwendungen Entlastung fur die einzelnen
Kommunen bringt. Durch grof3e zusammenhangende reprasentative Fla-
chen kénnen attraktive, tberregional renommierte Unternehmen gewonnen
werden und Fahrtwege kdnnen reduziert werden.

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

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

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

Immer starker — auch durch planerische Moglichkeiten des urbanen Gebie-
tes — wird strategisch eine Funktionsdurchmischung angestrebt und ein ver-
starktes Nebeneinander aus Wohnen, nicht stérendem Gewerbe, Versor-
gung und Freizeit. Somit kann zusatzlich eine Innenentwicklung und Ver-
kehrsreduktion weiter vorangetrieben werden.

Mit der langeren Lebensdauer von Gewerbegebieten ergeben sich auf-
grund von unterschiedlichen Aspekten (Sanierungsbediirftige Gebaude-
substanz, fehlende zeitgemaRe Infrastruktur, Zunahme an Leerstéanden und
~Fehlnutzungen“) immer haufiger aktive Handlungsbedarfe, um Gebiete zu-
kunftsfahig aufzustellen. Auch wenn es sich vielfach um Privatgrundstiicke
handelt, ist ein Handlungsbedarf von kommunaler Seite immer haufiger not-
wendig.

Neben der reinen baulichen Verdichtung ist bei der Innenentwicklung auch
die Schaffung bzw. der Erhalt von Griin- und Freiflachen mitzudenken, um
eine zu grof3e Versiegelung zu vermeiden und damit auch die Folgen des
Klimawandels im Sinne der Uberhitzung in verdichteten Raumen oder die
Folge von Starkregenereignissen zu minimieren. Es folgt somit ein zweifach
durchdachte Nachverdichtung, die auch in Gewerbegebieten immer hohere
Relevanz hat.

Der Ansatz verfolgt das Ziel des sparsamen Umgangs mit der Ressource
Flache und beschaftigt sich in einem Kreislaufprozess mit der Intensiven
Nutzung von Flachen aber auch mit der mdglichen Renaturierung von
brachfallenden Flachen im Sinne der Lebenszyklen von Gewerbeflachen

++ = sehr hohe Relevanz // + = hohe Relevanz // o = geringfiigige Relevanz

Quellen: imakomm, 2025.
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vanz fiir
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3.4.2 Branchenentwicklungen deutschlandweit / regional

Mit dem Beginn der Corona-Pandemie im Frihjahr 2020 und der Energiepreiskrise und dem

Ukraine-Krieg hat die globale und damit auch die deutsche Wirtschaft einen deutlichen Ein-

schnitt in ihrer Entwicklung genommen. Dies ist natirlich auch fir die Nachfrage nach Gewer-

beflachen zu berlcksichtigen bzw. die zu erwartende langfristige Folgewirkung genauer zu

beleuchten. Der Ukraine-Krieg und die daraus abgeleiteten Unsicherheiten haben weitere Aus-

wirkungen auf die Weltwirtschaft und zeigen sich auch in aktuellen Prognosen der Wirtschafts-

entwicklung (Auswirkungen auf Lieferketten, Energiekosten, Rohstoffpreise, usw.). Konkrete

Aussagen und Auswirkungen sind dabei nochmals mehr nach Branchen und auch nach Ein-

zelunternehmen zu treffen.

Hierbei sind grundsatzlich folgende Aspekte zu beachten:

Eine quantitative Berlicksichtigung in den Bedarfsprognosen ist abseits der ver-
fugbaren Statistiken kaum méglich und mit einem Blick auf einen Zeithorizont bis
2035 auch nicht zielfuhrend, da notwendige Planungshorizonte fur Flachenentwick-
lung deutlich Uber die kurzfristig zu erwartenden Auswirkungen hinausgehen und somit
nicht ganzlich verzégert werden sollten — naturlich weiterhin aber abhangig von den
realen zu erwartenden Bedarfen und im angepassten Umfang umgesetzt werden soll-
ten. Grundsatzlich kann eine flexible Herangehensweise an die Flachenentwicklung
nochmals verstarkt empfohlen werden (Planungssicherheit schaffen, aber Entwicklung
nach Bedarfen, in Abschnitten und in flexiblen Bauweisen und sicheren Planungsan-
satzen, wie Ruckkaufsrechte, Bauverpflichtungen).

Dazu ist eine Standortentwicklung nach unterschiedlichen Branchen zu betrachten und
damit ggf. auch eine Entwicklung abseits von klassischen Gewerbegebietslagen bzw.
im Sinne einer Nachverdichtung verstarkt umzusetzen.

Auch wenn noch nicht absehbar ist, welchen zeitlichen Verlauf die aktuellen Krisensi-
tuationen nehmen werden, so ist doch mittel- bis langfristig eine Erholung zu er-
warten, die manche Investitionen der Wirtschaft — wenn Uberhaupt — zeitlich ver-
schiebt oder ggf. einen branchenspezifischen Wandel volizieht, auf den es auch
auf kleinraumiger kommunaler Ebene zu reagieren gilt.

Die Auswirkungen sind nach unterschiedlichen Branchen und auch einzelnen Un-

ternehmen sehr differenziert zu betrachten. Fiihren aber dazu, dass auf kommunaler
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Ebene ein Austausch mit den ortlichen Unternehmen von grofter Bedeutung ist, um

ggf. bei Themen zu unterstiitzen, die auch kleinraumig I6sbar sind.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen erfolgt eine vorrangig qualitative Beriicksichtigung
der Auswirkungen durch die genannten tagesaktuellen Entwicklungen soweit diese nicht

inzwischen in die Statistiken und Nachfragen der letzten Jahre bereits direkt einflieen.

Zunachst sollen die grundlegenden deutschlandweiten Prognosen und Entwicklungen dar-
gestellt werden.

Im weiteren Verlauf der Analyse werden diese Themen mit den Ergebnissen der Unterneh-
mensbefragung und der Expertengesprache maoglichst konkret auf den Standort Ubertra-

gen.

Allgemeine Einschatzung Betroffenheit Branchen Deutschland und Region:

Die Wirtschaft war von den Entwicklungen der letzten Jahre in fast allen Branchen vorrangig

nachteilig betroffen.

Die grofiten Schwankungen in den Geschéaftserwartungen haben sich in den letzten Jahren
in Industrie und auch im Baugewerbe ergeben, mit einem aktuellen vorsichtigen Aufwarts-
trend auf niedrigem Niveau. Dienstleistungen und Handel weisen bei der deutschlandweiten

Betrachtung weiterhin pessimistische Entwicklungen Geschéftslagen auf.

Thematisch stehen bei den aktuellen Risiken Burokratie, Steuern, und auch die Energiever-
sorgung mit im Vordergrund. Der Fachkraftemangel betrifft demnach v.a. die Baubranche,

wahrend Industrie und Handel v.a. die Inlandsnachfrage als Risiko betrachten.
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Grafik: Geschaftslage der Unternehmen - deutschlandweit

Geschéftslage der Unternehmen (Saido aus qut minus schlecht-Antworten, langjahriger Durchschnitt seit 2003)
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Quelle: Deutscher Industrie- und Handelskammertag, DIHK-Konjunkturumfrage Frihsommer 2025.

Grafik: Geschaftsrisiken nach Wirtschaftszweigen - deutschlandweit

TOP-Geschiftsrisiken nach Wirtschaftszweigen

Anteil der Nennungen in Prozent; Mehrfachnennungen méglich, in Klammern Wert der Vorumfrage, Allzeithoch
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Quelle: Deutscher Industrie- und Handelskammertag, DIHK-Konjunkturumfrage Frihsommer 2025.
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Auch mit Blick auf die Detailbetrachtungen der IHK-Region Schwaben deuten vorrangig auf
maximal gleichbleibende Geschaftslagen und -erwartungen hin. Positiv hervorzuheben ist je-

doch, dass knapp 30 % der Befragten ihre aktuelle Geschaftslage als gut einschatzen.

Besonders grofie Unterschiede bei den Riickmeldungen der Befragten zeigen sich in der Ent-
wicklung der unternehmensnahen Dienstleistungen sowie in der Industrie. Dies verdeutlicht

zugleich, dass die Situation einzelner Betriebe sehr individuell betrachtet werden muss.

Grafik: Aktuelle Geschiftslage und -erwartung - IHK Schwaben:

Aktuelle Geschaftslage und Geschaftserwartungen
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Quelle: IHK Schwaben, Konjunkturumfrage Frihjahr 2025.
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Allgemeine Einschatzung Wirtschaftslage Bellenberg:

Auch in Bellenberg sind die aktuellen Wirtschaftsentwicklung neben den allgemeinen Statisti-
ken in Bezug auf die ansassigen Unternehmen und ihre Herausforderungen zu betrachten.

Hierbei kann v.a. auf die Ergebnisse der Unternehmensbefragung zurlickgegriffen werden.

Fast 50% der befragten Betriebe sehen keine Auswirkungen durch aktuelle weltwirtschaftliche
Entwicklungen, allerdings sind 38% negativ betroffen. Nach Branchen zeigt sich v.a. beim
verarbeitenden Gewerbe ein hoher Anteil von Betrieben mit erkennbaren Auswirkungen —

mehrheitlich negativ sowie auch in Teilen im Handwerk.

Nach Unternehmensgrofe sind dabei v.a. die kleineren Betriebe unter 10 Mitarbeitenden von
aktuellen Entwicklungen negativ betroffen, wahrend die gréReren Betriebe nur geringe bis po-

sitive Auswirkungen vermerkt haben.

Grafik: Auswirkungen Weltwirtschaft

Welche Auswirkungen haben oder erwarten Sie fur Ihr Unternehmen durch die
aktuellen weltpolitischen / -wirtschaftlichen Entwicklungen?

positive
Auswirkungen

13%

negative
Auswirkungen
38%
keine
49%

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

© imakomm Seite 63 von 185



Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

3.5 Unternehmensdispositionen

Ein zentraler Bestandteil der Erarbeitung des Gewerbeentwicklungskonzepts war die aktive
Einbindung der in Bellenberg ansassigen Unternehmen in verschiedenen Beteiligungs-
phasen. Ziel war es, sowohl individuelle Unternehmensperspektiven als auch gemeinsame

Handlungsbedarfe zu erfassen und in die strategische Planung einzubinden.

In einem ersten Schritt wurde eine Unternehmensbefragung durchgefiihrt, die durch ausge-
wahlte Einzelgesprache erganzt wurde. Diese Phase diente dazu, personliche Planungen der
Betriebe sowie deren Einschatzungen zu den Standortfaktoren auf mikro- und makro6konomi-
scher Ebene zu ermitteln. Dadurch konnten konkrete Entwicklungserwartungen und maogliche

Hemmnisse aus Sicht der lokalen Wirtschaft identifiziert werden.

Darauf aufbauend fand ein Unternehmerworkshop statt, in dem Vertreter der 6rtlichen Wirt-
schaft zentrale MaRnahmen zur Starkung des Standorts erarbeiteten. Die Diskussionen in die-
sem Rahmen ermdglichten es, Prioritdten und Losungsansatze aus Sicht der Praxis zu bun-

deln und somit gezielt in die Konzeptentwicklung einflieRen zu lassen.

3.5.1 Wesentliche Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Methodik:

Zur Schaffung einer zielgerichteten Analysebasis fir das Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept, wurde im Zeitraum Marz bis Anfang April 2025 eine Unternehmensbefragung durchge-
fuhrt. Es konnten sich ansassige Unternehmen aller Branchen aus dem gesamten Gemeinde-

gebiet beteiligen.

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

uber die Verwaltung sowie eine Information Uber Presse und Homepage.

Zentrale Themen der Unternehmensbefragung stellten die Ist-Situation und Entwicklung
des eigenen Unternehmens, dem Unternehmensstandort sowie aktuelle und zukiinftige

Planungen am Standort dar.
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Grundsatzlich bilden die Ergebnisse eine Grundlage fiir erste belastbare Einschitzungen
zu aktuellen Entwicklungen und zu Rahmenbedingungen der Wirtschaft in Bellenberg. Dazu
kénnen die angegeben Bedarfe an Gewerbeflachen eine solide Grundlage bilden, da sie als
reale Zahl in die Berechnungen mit einflie3en und nicht hochgerechnet werden auf alle Unter-

nehmen (= reale Bedarfe von innen heraus!).

Die Rucklaufquote von 40 Betrieben ist fur die GemeindegrélRe zwar als gut einzustufen,
kann allerdings kein vollumfassendes Bild liefern, das auf alle Unternehmen zu Ubertragen ist.
Gerade Detailbetrachtungen nach Branchen und UnternehmensgréRen sind mit einer gewis-
sen Vorsicht einzustufen, kdnnen aber ein Stimmungsbild erkennen lassen. Die Ergebnisse
wurden daher aber bewusst um weitere individuelle Gesprache erganzt, um die Inhalte zu
verifizieren. Nichtsdestotrotz kdnnen die Ergebnisse keine verallgemeinernden Aussagen in

Bezug auf die Gesamtwirtschaft ermdglichen.

Hinweis: eine graphische Darstellung weiterer wesentlicher Erkenntnisse der Unternehmens-

befragung ist dem Anhang zu entnehmen.

Strukturangaben:

= Teilnehmende Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen, klarer Schwerpunkt
dabei im Dienstleistungssegment erkennbar (40% der teiinehmenden Unternehmen),

= Hohe Anteile kleinerer Unternehmen unter 10 Mitarbeitern, was auch den ortlichen
Branchenstrukturen entspricht,

= Breite Verteilung der teilnehmenden Unternehmen Uber das gesamte Gemeindegebiet.
Es wird deutlich, dass in Bellenberg in vielen Bereichen gemischte Nutzungsstrukturen
bestehen, statt einer reinen Konzentration des Gewerbes auf den Ortskern und die

Gewerbegebietslagen.

Zufriedenheit und aktuelle Herausforderungen:

= Zufriedenheit mit dem eigenen Unternehmensstandort ist mit einem Mittelwert von 1,6

als Giberdurchschnittlich hoch einzustufen.

= Aktuelle Herausforderungen am Unternehmensstandort ergeben sich vor allem im
Bereich der Breitbandanbindung, der Verfiigbarkeit von Parkplatzen sowie die An-

und Abfahrt am Firmenstandort und der fehlenden Grundstiicksreserven.
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= Bei der Betrachtung der Zufriedenheit und Wichtigkeit ausgewahliter Aspekte am
Standort Bellenberg, zeigt sich, dass neben der bereits genannten Breitbandanbindung
v.a. bei der Gewerbesteuer grol3e Diskrepanzen in der Bewertung ergeben, was je-
doch kein spezifisches Thema von Bellenberg ist. Im Vergleich zu den Nachbarkom-
munen weist Bellenberg mit einem Gewerbesteuersatz von 320 einen durchschnittli-

chen Hebesatz auf, nur lllertissen hat einen leicht niedrigeren Wert im direkten Umfeld.

= Weiterhin stehen die Verfugbarkeit und das Preisniveau des Wohnraums bei den Un-
ternehmen im Fokus in Bezug auf einen Nachholbedarf des Angebotes. Geringere Dis-
krepanzen der Wichtigkeit und Zufriedenheit und damit eine zufriedenstellende Ge-
samtsituation zeigen sich bei der verkehrlichen Erreichbarkeit, der kommunalen Ser-
vices der Verwaltung, wie auch beim Image des Standortes und dem Lebensumfeld
fur die Mitarbeiter. Aber auch bei der Verfligbarkeit von Arbeitskraften und der Ge-
werbeflachenverfiigbarkeit sind die Abweichungen nur gering, so dass insgesamt in

vielen Bereichen fir die Unternehmen gute Standortbedingungen erkennbar sind.

Grafik: Wichtigkeit und Zufriedenheit am Standort Bellenberg (l)

Wie wichtig sind Ihnen die folgenden Aspekte in Bellenberg? / Wie zufrieden sind Sie aktuell mit
den folgenden Aspekten in Bellenberg?

Uberértliche Verkehrsanbindung (StraRe / Schiene) 2,0

Anbindung / Taktung OPNV

Schnelle Breitbandanbindung (Telefon, Internet) 1,50k

Verfiigbarkeit von hochqualifizierten Arbeitskraften

Verfiigbarkeit von niedrigqualifizierten
Arbeitskraften

Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen
Preisniveau der Gewerbeflachen
Service der kommunalen Behérden

Hoéhe der Gewerbesteuer 2.0 EEoeeemmmmmeeeS

Angebote an Betreuungs- / Bildungseinrichtungen
fur Kinder

2,5 2,7
1 ++ 2 + 30 4= -5
—B— Wichtigkeit —#— Zufriedenheit (sehr wichtig/zufrieden) (sehr unwichtig/unzufrieden)

Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.
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Grafik: Wichtigkeit und Zufriedenheit am Standort Bellenberg (ll)

Wie wichtig sind Ihnen die folgenden Aspekte in Bellenberg? / Wie zufrieden sind Sie aktuell mit

den folgenden Aspekten in Bellenberg?

Image des Standortes 2,3
Verfiigbarkeit von Wohnraum 24
Preisniveaudes Wohnraums 23
Ein attraktives Lebensumfeld fiir die Mitarbeiter 2.4

Radwegeinfrastruktur (z.B. Radschnellwege) 24

Angebote an Bildungseinrichtungen (Weiterfiihrende
Schulen, Berufsschulen, Weiterbildungsangebote)

Spezielle Mobilitatsangebote fiir Mitarbeitende (z.B.
JobTicket, CarSharing)

Néhe zu Hochschulen
Nahe zu Forschungseinrichtungen
Innovationsfahigkeit des Standortes

Hotel- und Tagungskapazitaten

1+ 2 +
—B— wichtigkeit —— Zzufriedenheit (sehr wichtig/zufrieden)

Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

30 4. -~ 5

(sehr unwichtig/unzufrieden)

= 40% der Unternehmen konnten in den letzten flnf Jahren positive Umsatzentwicklun-

gen, 27% positive Beschaftigtenentwicklungen verzeichnen, nur bei 15 bzw. 10% erga-

ben sich negative Entwicklungen. Die Situation ist damit als vorrangig ausgeglichen

einzustufen, im Vergleich zum Benchmark sind die positiven Entwicklungen aber leicht

unterdurchschnittlich.

Grafik: Unternehmensentwicklung (Wie hat sich lhr Unternehmen in den letzten fiinf

Jahren entwickelt?)

Die Zahl der Beschaftigten hat Die Umsatzentwicklungwar ...
sichinsgesamt ...

verringert neati
0 gativ
14%, erhoht positiv
’ 27% 16% 40%
Benchmark 40% Benchmark
—»
30%
46% 54%
gleichbleibend
nicht 6\lrg‘r)'/a'ndelt 45%,
(1]

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

Wir haben uns am Standort
flachenmalRig ...

. vergroRert
verkleinert 5%,

3%
1% 459,

Benchmark

84%

nicht verandert

92%
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Planungen / Flachenbedarfe:

= Grundsatzlich planen 30% der Betriebe betriebliche Veranderungen in den nachsten 5
Jahren, es ergibt sich damit eine eher geringe Standortdynamik. Der Schwerpunkt
liegt dabei jedoch bei positiven Standortentwicklungen, wie Personalaufstockung

und VergréRRerung der Flache wie auch weiteren Modernisierungsmalinahmen.

Grafik: Betriebliche Veranderungen

Planen Sie in den nachsten finf Jahren gréfere betriebliche Veranderungen bzw. sind diese in
Ihrem Unternehmen angedacht?

Personalaufstackung 6

VergréRerung der Verkaufs- bzw. 5
Geschaftsflache

Ja ModernisierungsmafRnahmen (v.a. 5
30% Prozesse und Arbeitsablaufe)

Sortimentsveranderung /-modernisierung 4
Benchmark
45% 55%

Digitalisierungsmafinahmen 4
Betriebsnachfolge / Betriebslbergabe 3

: Betriebsverlagerung 1
Nein

70%

Renovierung 1

Sonstige betriebliche Veranderungen 1

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40, mehrere Antworten maéglich.

Die weiteren Ergebnisse der Befragung zeigen auf3erdem auf, dass gerade die Standortver-
bundenheit und gleichzeitige Bedeutung als Wohnort fur die Unternehmen den vorrangigen
Standortfaktor darstellen. Dies kann grundsatzlich fur die weitere Entwicklung als Vorteil ge-
nutzt und noch weiter hervorgehoben werden, da die GemeindegrdRe eine individuelle Ver-
bundenheit und damit gegebene Standortvorteile ermdglicht, auch durch einen direkten Aus-

tausch.
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Grafik: Entscheidung Standort Bellenberg

Warum haben Sie sich gerade fiir den Wirtschaftsstandort Bellenberg als Ihren
Unternehmensstandort entschieden?

Wohnnortnéhe & 17
Verbundenheit

Immobilienverfligbarkeit

o

Verkehrsanbindung &
Lagevorteile

IS

Sonstige

N

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40, mehrere Antworten maglich.

Die Unternehmen melden weiterhin Bedarfe an Arbeitskraften unterschiedlicher Qualifika-
tion an, dies stellt allerdings keine Vorrangige Herausforderung flir die Mehrzahl der Unter-
nehmen dar. Die Bedarfe werden dabei v.a. bei Betrieben aus dem Handwerk benannt.

Vorrangige Verbesserungen wurden von den Unternehmen bei der verkehrlichen Erreich-
barkeit (u.a. Verkehrsbelastung und Fahrtdauer in der Ortsmitte, Anbindung OPNV in den Ge-
werbegebietslagen), der digitalen Infrastruktur und beim Gewerbefldchen- / Immobilienange-

bot benannt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Unternehmen grundsatzlich am
Standort zufrieden sind, aber keine uberdurchschnittlichen Entwicklungsdynamiken
oder Flachen- und Personalbedarfe bestehen. Es bestehen nichtsdestotrotz auch Rah-
menbedingungen mit Entwicklungspotenzial, die fir eine weitere Verbesserung der

Rahmenbedingungen am Standort Beriicksichtigung finden kénnen.
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3.5.2 Wesentliche Ergebnisse des Unternehmerworkshops

Der Unternehmerworkshop im Juli 2025 hatte das Ziel, zentrale Handlungsfelder und MaR-
nahmen zur Stiarkung des Wirtschaftsstandorts Bellenberg aus Sicht der ansassigen Be-
triebe zu erarbeiten. Dabei wurden vier Themenfelder vertieft diskutiert: Vernetzung & Koope-
ration, Alleinstellungsmerkmal, Rahmenbedingungen & Infrastruktur sowie Starkung von Be-
standsunternehmen. Dabei wurde die aktuelle Situation gemeinsam besprochen sowie mégli-

che Verbesserungsansatze dazu erarbeitet.

Vernetzung und Kooperation:

Der Austausch zwischen Betrieben in Bellenberg ist zwar punktuell vorhanden, wurde jedoch
nicht flachendeckend etabliert. Kooperationen erfolgen bislang tUberwiegend zufallig und infor-
mell; systematische Strukturen fehlen. Auch die Kommunikation zwischen Unternehmen
und Gemeindeverwaltung ist derzeit kaum ausgepragt. Zudem besteht bei vielen Betrieben
kein vollstandiger Uberblick Uber das Leistungsspektrum anderer ortsansassiger Unterneh-
men, so dass Ortliche Zusammenarbeiten und Kooperationen sowie ein Nutzen von bestehen-

der Infrastruktur kaum gegeben ist.

Zur Verbesserung der Vernetzung wurde der sukzessive Aufbau einer strukturierten Aus-
tauschplattform vorgeschlagen, die zunachst digital — etwa in Form einer Online-Unterneh-
menskarte mit Suchfunktion und Kontaktmdglichkeiten — umgesetzt werden soll. Erganzend
kdénnten analoge Formate wie regelmafige Betriebsrundgange, ein jahrlicher ,Tag der offenen
Tur“, monatliche Unternehmensprasentationen oder halbjahrliche Netzwerktreffen (,Firmen-
apéro“) etabliert werden. Die Gemeinde Ubernimmt hierbei eine Schliisselrolle als Briicken-
bauerin und Koordinatorin, mit einer klar benannten Ansprechperson fir Unternehmensbe-
lange sowie der Pflege gemeinsamer Kommunikationskanéle. Die Vernetzung und der Aus-
tausch zwischen den Unternehmen muissen naturlich auch weiterfiihrend allein erfolgen kon-

nen, so dass alle gemeinsam in der Pflicht einer erfolgreichen Umsetzung stehen.

Fehlendes Alleinstellungsmerkmal:

Als zentrales Ergebnis des Workshops zeigt sich, dass Bellenberg bislang kein klar definiertes,
allgemein anerkanntes Alleinstellungsmerkmal besitzt. Die Diskussion liel} jedoch erkennen,

dass vorhandene Standortvorteile — insbesondere die gute Erreichbarkeit per Bahn, die
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grundsatzliche Nahe zur Autobahn A7 sowie die Lage im Einzugsbereich mehrerer Ballungs-

raume — gezielter in den Vordergrund gestellt werden kénnen.

Zukunftig konnte Bellenberg als Standort fiir kleine, wirtschaftlich starke Nischenunter-
nehmen positioniert werden, die von kurzen Wegen, einer flexiblen Wirtschaftsstruktur und
einer starken Vernetzung profitieren. Ein weiterer Standortfaktor ist die als gut wahrgenom-
mene Kinderbetreuungsinfrastruktur, die im Kontext einer familienfreundlichen Gemeinde
zu einem Differenzierungsmerkmal ausgebaut werden kann. Fir die Standortvermarktung wird
empfohlen, klare Zielgruppen (z.B. spezialisierte KMU, Betriebe mit Bedarf an engem regio-
nalem Netzwerk, familienfreundlich orientierte Unternehmen) zu definieren und eine abge-

stimmte Kommunikationsstrategie zu entwickeln.

Rahmenbedingungen & Infrastruktur:

Bellenberg verfugt insbesondere im Bereich der Kinderbetreuung Uber eine Uberdurchschnitt-
lich gute Ausstattung, die mit dem geplanten Kindergartenneubau weiter gestarkt wird. Auch
die ruhige Wohnlage in Kombination mit der Nahe zu grélieren Stadten wurde positiv bewertet.

Gleichzeitig wurden Handlungsbedarfe in folgenden Bereichen identifiziert:

= Gastronomie im Ortskern: Verbesserung und Ausweitung des Angebots, insbeson-
dere zur Mittagsversorgung fur Beschéaftigte.

= Ubernachtungsméglichkeiten: Mangel an Unterkiinften fiir Geschéftsreisende, Mon-
teure und Gaste; Anstol} privater oder gewerblicher Beherbergungsangebote empfoh-
len.

= Ferien- und Zusatzbetreuung: Bedarf an zusatzlichen Angeboten wahrend der Feri-

enzeiten, um die Vereinbarkeit von Familie und Beruf weiter zu verbessern.

Starkung von Bestandsunternehmen:

Die Gemeinde wird als eine zentrale Partnerin gesehen, die bereits bei der Ansiedlung
neuer Betriebe aktiv unterstiitzen und informieren sollte. Dazu zahlen Hinweise auf rele-
vante Ansprechpartner, Fordermdéglichkeiten und Netzwerke. Zur Erhéhung der Sichtbarkeit
lokaler Betriebe werden unter anderem vorgeschlagen: Bannerwerbung an Durchgangsstra-
Ren, Unternehmensportrats im Gemeindeblatt und auf digitalen Kanalen sowie eine einheitli-
che, optische Aufwertung der Gewerbegebiete. Darliber hinaus wurde die Einrichtung einer

zentralen Jobbdrse angeregt, in der Stellenangebote aller ortsansassigen Unternehmen
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gebundelt und in Verbindung mit einem digitalen Unternehmensverzeichnis veréffentlicht wer-

den.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

. Die befragten und beteiligten Unternehmen in Bellenberg konnten in den letzten Jahren
mehrheitlich positive Entwicklungen verzeichnen und planen auch positive Entwick-

lungen fur die nahe Zukunft am Unternehmensstandort.

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

notigt werden.

. Herausforderungen ergeben sich bei Themen der verkehrlichen Erreichbarkeit, aber

auch dem Breitbandausbau oder auch dem Wohnraumangebot.

= Insgesamt zeigt sich eine geringe Standortdynamik, die Entwicklung in den letzten Jah-

ren ist aber insgesamt ausgeglichen.

= Der Unternehmerworkshop hat deutlich gemacht, dass Bellenberg Uber solide
Standortqualitaten verfugt, deren Wirkung jedoch durch gezielte MalRnahmen erheblich

gesteigert werden kann.

= Insbesondere eine institutionalisierte Vernetzung, ein klar herausgearbeitetes
Standortprofil, die gezielte Weiterentwicklung der weichen Standortfaktoren sowie
eine starkere Unterstiitzung und Sichtbarkeit der Bestandsunternehmen gelten als

zentrale Hebel fur die zukunftige Standortstarkung.

= Die Umsetzung fiihrt grundsatzlich zu weiteren Aufgaben und Verantwortlichkei-
ten bei den Unternehmen selbst, aber auch bei der Gemeinde, die es zu definie-
ren gilt, um realistische Ziele und MaBnahmen zu entwickeln. Ziel muss es sein
eine weitere Starkung des Wirtschaftsstandortes zu ermoéglichen und die Stand-

ortstarken weiter nach aulen zu tragen.
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3.6 Ergebnisse regionale Expertengesprache

Im Rahmen der Erarbeitung des Gewerbeentwicklungskonzepts fir die Gemeinde Bellenberg
wurden im Mai 2025 Gesprache mit regional relevanten Institutionen gefiihrt, darunter die
Handwerkskammern Ulm und Schwaben, die Industrie- und Handelskammer Schwaben sowie
der Regionalverband Donau-lller. Die Gesprache zielten darauf ab, die regionalwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen, branchenspezifische Entwicklungen sowie die spezifische Posi-
tion Bellenbergs im Wettbewerbsumfeld zu erfassen. Dabei konnte im Wesentlichen festge-

halten werden:

Grafik: Ergebnisse der regionalen Expertengesprachen

Zusammenfassung der Ergebnisse aus allen regionalen Expertengesprachen

Gesprachspartner und Ter- HWK Ulm, HWK Schwaben, IHK Schwaben, Regionalverband
mine Im Mai 2025

»= Die Region Donau-lller weist insgesamt eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung auf — gepragt durch eine gute
Verkehrsanbindung (A7/A8, lllertalbahn, Nahe zu den
Oberzentren Ulm und Neu-Ulm), eine niedrige Arbeitslo-
senquote sowie leicht steigende Betriebszahlen.

= Besonders nachgefragt sind gewerbliche Standorte ent-
lang der Hauptverkehrsachsen (insb. A7/A8).

Regionale Ausgangslage
und Standortbedingungen

» Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ist in der Region hoch
— insbesondere fiir Logistik-, Produktions- und technologie-
orientierte Vorhaben. Gleichzeitig besteht erheblicher Fla-
chendruck, sowohl in urbanen als auch in landlich geprag-
ten Kommunen.

= In vielen Fallen erschwert dies die Bereitstellung geeigne-
ter Flachen, insbesondere in kleineren Gemeinden mit be-
grenzten Potenzialen und wachsender Konkurrenz um
Flachen.

* Interkommunale Zusammenarbeit wird als strategische
Chance gesehen, um groRere Entwicklungsprojekte umzu-
setzen und eine effiziente Flachennutzung sicherzustellen.

Gewerbeflachenentwick-
lung und Nachfragedyna-
mik

» Der Fachkraftemangel stellt eine zentrale Herausforderung
fur die wirtschaftliche Entwicklung. Die tatsachliche Liicke
ist aufgrund einer hohen Dunkelziffer unbesetzter Stellen
noch groRer als statistisch erfasst.

Fachkraftesituation und = Angebote zur Fachkraftegewinnung und Qualifizierung

Arbeitsmarkt in der Region sind vorhanden (z.B. iber Kammern, Willkommenszentren,
kommunale Bundnisse), werden jedoch nur unzureichend
genutzt. Dies verdeutlicht den Handlungsbedarf in der
besseren Vermittlung und Aktivierung bestehender Struk-
turen.

= Bellenberg wird innerhalb der Region als kleiner, aber ver-
kehrlich gut angebundener Standort wahrgenommen, der
jedoch haufig ,unter dem Radar” bleibt. Die Lage an der
Wachstumsachsen Uim—Memmingen—Biberach bietet Po-
tenzial, das bislang nicht vollstdndig ausgeschépft wird.

Spezifikum und Perspek-
tive Bellenberg
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= Starken und Chancen:

— Nahe zur A7, Bahnanbindung und Oberzentren

— Gute Rahmenbedingungen fur Wohnen (z.B. noch
funktionierende Nahversorgung)

— Potenziale fur innerortliche Entwicklung und Nach-
verdichtung

= Schwachen und Herausforderungen:

— eingeschrankte Standortentwicklung, u.a. aufgrund
Grunzasuren, Topografie, Grundwasserproblematik
und Anwohnerinteressen / Zielkonflikten mit Wohn-
raumentwicklung

— Geringe Bekanntheit als Standort, Nachbarn deutlich
starker im Fokus

— Eingeschrankte Expansionsmoglichkeiten fir Be-
standsunternehmen

— Kein groRer Unternehmenszuzug; Fokus sollte auf
Bestandspflege liegen

= Starkung der Bestandsentwicklung mit Fokus auf FIa-
chen flr Lager. Produktion und moderne Gewerbeeinhei-
ten

= Bellenberg sichtbarer als Teil der regionalen Wirtschafts-
struktur positionieren (gezielte Standortprofilierung ,Per-
lenkette® entlang der A7)
Forderung interkommunaler Kooperationen

= Bessere Nutzung vorhandener Unterstiitzungsangebote
(z.B. Leistungen von Kammern, Wirtschaftsforderung und
Beratungsstellen)

= Ortskern- und Strukturentwicklung mitdenken, z.B. Si-
cherung der Nahversorgung, Entwicklung innerdrtlicher
Buro- und Dienstleistungsflachen zur Starkung der Funkti-
onsvielfalt

Standort der Kunden und
Zulieferer / regionale Ab-
héngigkeit

Quelle: regionale Expertengesprache imakomm, 2025

Insgesamt zeigen die Expertengesprache, dass Bellenberg zwar Uber solide Standort-
grundlagen verfugt, sich jedoch strategisch starker positionieren muss, umim Wettbewerb
mit benachbarten Kommunen zu bestehen. Die grof3ten Potenziale liegen in der gezielten Ent-
wicklung bestehender Strukturen, der aktiven Kooperation mit Partnerkommunen und der bes-
seren regionalen Sichtbarkeit.

Die Gesprache verdeutlichen, dass flur Bellenberg vorrangig eine konsolidierende und qua-

lifizierende Bestandsentwicklung anzustreben ist. Wichtige Ansatze umfassen:

= Flachenbereitstellung und -entwicklung vorrangig flir Produktions- und moderne Ge-
werbeeinheiten aber auch ergéanzende Lager- und Verkehrsflachen.

= Aktive Standortprofilierung innerhalb der regionalen Wirtschaftsstruktur
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= [ntensivierung interkommunaler Kooperationen, insbesondere zur Flachenentwicklung

= Bessere Nutzung bestehender Unterstiitzungs- und Beratungsangebote von Kam-
mern und Wirtschaftsférderungen

= Verzahnung von Ortskern- und Gewerbeentwicklung, um Funktionsvielfalt zu sichern
und Attraktivitat zu steigern

= Einbindung der OPNV- und Bahn-Infrastruktur (lllertal-Bahn) in Standort- und Erreichbar-

keitsstrategien

3.7 Realitatscheck - Standortfaktoren und -potenziale im landesweiten und regiona-
len Kontext

Fasst man die Ergebnisse der Analysen und Beteiligungsformate zusammen, so zeigt sich,
dass der Standort Bellenberg durchaus eine ausgeglichene wirtschaftliche Entwicklung ver-
zeichnen kann, aber keine Uberdurchschnittliche Dynamik erkennen lasst. Die ansassigen Un-
ternehmen haben in weiten Teilen eine solide bis positive Entwicklung und gerade im pro-
duzierenden Gewerbe hat der Standort Bellenberg eine liberdurchschnittliche Bedeutung

bei einem Blick auf die Beschaftigtenstrukturen.

Auch wenn keine detaillierten Informationen tber Anfragen von aulRen erfasst wurden und fir
eine entsprechende Auswertung vorliegen, so kann unter Einbeziehung der Rickmeldungen
aus der Unternehmensbefragung nicht von einer erhéhten kurzfristigen Nachfrage nach Ge-
werbeflachen in Bellenberg ausgegangen werden — aufgrund fehlender Flachen und eines
starken Umlandes gerade auch nicht von aulen. Nichtsdestotrotz ist eine Deckung der inter-
nen Erweiterungsbedarfe und eine gewisse Flexibilitat in der Flachenverfiigbarkeit eine
Grundlage fir eine solide Standortentwicklung, auch einer kleineren Kommune wie Bellen-

berg.

Mit einer Betrachtung der Gemeinde im regionalen Kontext und damit auch der Bedeutun-
gen, die ein Kleinzentrum, wie Bellenberg in der Regionalplanung einnimmt zeigt sich, dass
ein Wachstum im Sinne der Schaffung eines ,ausreichenden Angebotes an Arbeitsplatzen®
zur Deckung der Bedarfe fiir den Verflechtungsbereich, also die Gemeinde selbst, grundsatz-
lich anzustreben ist. Die Gemeinde verflgt Uber keinen eigenen ausgewiesenen raumlichen
Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (Vorranggebiet). Dies
ist im Sinne der Starkung der Gesamtregion in interkommunaler Form langfristig ggf. denkbar,
ist aber unabhangig von oértlichen Bedarfen an Erweiterungsflachen in Kernortnahe einzustu-

fen, kann als keinen Ersatz fur Flachen im Anschluss an die Bebauung darstellen (siehe
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Suchraum Autobahnnahe in der raumlichen Strategie). Die Lage in einem starken Umfeld,
umgeben von leistungsfahigen Mittelzentren, macht jedoch v.a. eine langfristige Sicherung
der Bestandsunternehmen vor Ort zum wesentlichen Ziel sowie ein angepasstes Wachs-
tum mit einer aktiven Vermarktung fiir kleinere und mittlere Unternehmen, die die Stand-
ortvorteile einer kleineren Kommune mit einer guten Anbindung nutzen mochten. Weitere De-

tails sind im Rahmen der raumlichen und inhaltlichen Strategie abzulesen.

Dies bedeutet strategisch:

= ein Uiberdurchschnittliches Wachstum des Wirtschaftsstandortes Bellenberg ist aktu-
ell nicht zu erwarten bzw. wirde einen groRen Aufwand und einer aktiven Vermarktung
bedurfen.

= Die eingeschrankten Flachenpotenziale angrenzend an den Kernort lassen eine Ent-
wicklung vorrangig kleinerer und mittlerer Einheiten realistisch erscheinen. Eine
klare Standortvermarktung ist fur eine Ansiedlung weiterer Unternehmen unerlasslich,
zusammen mit einer Strategie anzusprechender erwiinschter Branchen — ohne hierbei
einen vollstandigen Ausschluss anderer Branchen zu verfolgen. Schwerpunkte kénnen
dabei auf innovativen Branchen liegen sowie auf der Erganzung bereits am Standort
etablierter Branchen, inkl. der Schaffung von oértlichen Wertschépfungsketten (passende
Zulieferer, Dienstleister, etc.)

= Die Bindung der bereits ansassigen Unternehmen an den Standort sollte weiterhin im
Vordergrund stehen und damit auch die Erfiillung von Erweiterungsbedarfen.

= Die Rahmenbedingungen und auch die Entwicklung des Wohnstandortes zusam-
men mit der entsprechenden Infrastruktur, wie auch eine aktive Wirtschaftsforde-
rung stellen wichtige Bausteine fiir eine angepasste Entwicklung und ein gesundes
Wachstum dar.

= Strategisch sind Entwicklungen auch von der einer verbesserten verkehrlichen Anbin-

dung abhangig, die durch eine direkte Anbindung an die Autobahn zu erreichen sind.

3.8 SWOT -Analyse

Die im Rahmen der Standort- und Strukturanalyse, Unternehmensbefragung und Expertenge-
sprache gewonnenen Erkenntnisse lassen sich in einer Starken-Schwachen-Chancen-Risi-
ken-Analyse (SWOT) zusammenfassen. Diese verdeutlicht die wesentlichen Einflussfaktoren

fur die zuklnftige Gewerbeentwicklung der Gemeinde Bellenberg.
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Grafik: SWOT-Analyse
STARKEN:

Wettbewerbsvorteile & positive Merkmale

Fokus Gewerbe:

Giinstige Lage im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Uim:
Vorteil durch Nahe zu gréReren Zentren wie Vohringen,
lllertissen und Ulm - schafft positive
Ausstrahlungseffekte

Verkehrsanbindung: Néhe zur Autobahn A7 und zur
Bahnstrecke Uim—Memmingen mit eigenem Bahnhof =
gute Erreichbarkeit gerade fur Pendler

Solide Grundversorgung und Infrastruktur:
Grundausstattung und Versorgung vor Ort (u.a. auch
Bildung und Gesundheit, Nahversorgung) vorhanden
Intaktes Gewerbegebiet im sud-6stlichen
Gemeindegebiet, zusammenhangender
Gewerbestandort

Hohe Bedeutung des produzierenden Gewerbes vor Ort

Weitere:

Stadtebaulich: Kompaktes Gemeindegebiet mit klar
erkennbarem Ortskern mit Versorgungsfunktion

Gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung durch Bahnlinie und
Staatsstral’e

Chancen durch aktuelle Entwicklungen verschiedener
Standortlagen in Ortskernnéahe

(+) SCHWACHEN
Wettbewerbsnachteile & interne Herausforderungen

Fokus Gewerbe:

Flachenknappheit: Aufgrund der Nahe zu
Nachbarkommunen und naturrdumlicher Gegebenheiten
(z.B. llleraue) sind eigene Entwicklungsméglichkeiten
stark limitiert > geringe Erweiterungsmdéglichkeiten bei
Gewerbeentwicklung

Fehlendes Alleinstellungsmerkmal: keine
ausgewiesenen Alleinstellungsmerkmale im
Wirtschaftsprofil, kein spezifischer Branchenfokus
Begrenzte Sichtbarkeit: Im Vergleich zu
Nachbarkommunen wie Véhringen oder lllertissen ist die
wirtschaftliche AuRenwahrnehmung geringer, jedoch auch
bedingt durch GemeindegréRe.

Konfliktpotenzial (insbesondere durch Immissionen)
durch Nahe von Gewerbe zum Wohnen
Funktionswandel von Standorten mit bisherigem
gewerblichem Schwerpunkt

Weitere:

Untergenutzte Flachen im Innenbereich

Zerschneidung des Siedlungskérpers durch Bahnlinie und
StaatsstralRe = trennende Wirkung

Hohe Verkehrsbelastung (insbesondere Staatsstralle)
Aufenthaltsqualitdt im Ortskern und auch
Freizeitnutzungen mit Entwicklungspotenzial
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Fokus Gewerbe:

Verstarkte interkommunale Zusammenarbeit bei der
Gewerbeentwicklung: Synergien mit lllertissen und
Vohringen nutzen

Trend zur dezentralen Arbeitswelt / Homeoffice -
erhoht Attraktivitat kleinerer Gemeinden far wohnortnahe
Arbeitsplatze

Verkehrsprojekte (z. B. Anschlussstelle A7, Verlegung
NU 15) kénnten Standortvorteile erheblich verbessern =
wichtig fur Logistik und Zuliefergewerbe und Perspektiven
fur Gewerbeansiedlung.

Digitalisierung und smarte Infrastrukturen: Chancen,
durch gezielte Forderung kleiner innovativer Betriebe
attraktiv zu werden (z. B. Handwerksbetriebe, IT-
Dienstleister).

Innerdrtliche Entwicklungsflachen vorhanden, die
auch mit gemischten Nutzungen fur nicht stérendes
Gewerbe denkbar sind und erganzende Standorte zur
Starkung des Gesamtstandortes sein kénnen.

Weitere:

Entwicklung des Ortskerns mit bereits in Planung
befindlichen Flachenpotenzialen, u.a. Weiterentwicklung
nicht stérendes Gewerbe, Aufenthaltsqualitat
Nachverdichtung durch Aufstockung der
Bestandsgebaude maglich

Zentrale innerértliche Entwicklungs- und Freiraumflachen
im Gemeindebesitz

Quelle: imakomm, 2025.

CHANCEN RISIKEN
Externe Potenziale & Entwicklungsmdéglichkeiten Externe Bedrohungen & ungtinstige Entwicklungen

Fokus Gewerbe:

Uberstrahlung durch benachbarte Mittelzentren:
Véhringen und lllertissen bieten deutlich gréliere Flachen
und Infrastruktur = potenzielle Gewerbeansiedlungen mit
Fokus an diesen Standorten ohne klare Standortvorteile
in Bellenberg

»Kippen“ der Gewerbegebiete durch merkliche
Zunahme an Wohnnutzungen und geringere
Maoglichkeiten einer klassischen gewerblichen
Entwicklung

Zunehmender Flachendruck & Nutzungskonkurrenz -
Flachenkonflikte zwischen Wohnbebauung, Gewerbe und
Verkehr

Riickgang oder Alterung der Bevélkerung - langfristig
Mangel an Fachkraften und wirtschaftlicher Dynamik
Gefahr des Wegzugs ortlicher Betriebe bei fehlenden
adaquaten Entwicklungsmaglichkeiten am Standort.

Weitere:

Fehlender Konsens bei Zielvorstellungen der Gemeinde
und Interessen privater Vorhabentrager

Konkurrenz flur Nutzungen im Ortskern und Einzelhandel
durch starke Nachbarkommunen und Online-Angebote
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Ist-Situation Flachenbestand und Bran-

chenstruktur

© imakomm Seite 79 von 185



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung in Bellenberg

4 Ist-Situation Flachenbestand: Gewerbeflachenbestand, Planungsflachen und Poten-
zialflachen

4.1 Bewertung und Einordnung bestehender Gewerbegebiete

Grundsatzliche Einordnung:

Gewerbegebiete nehmen immer starker unterschiedliche Auspragungen, Rahmenbedin-
gungen und Qualitaten an. Sie sind nicht mehr als einheitliche Kategorie zu verstehen, sondern
unterscheiden sich nach ihren Nutzungen, Strukturen und spezifischen Charakteristika. Da
auch die Standortanforderungen von Unternehmen an ihren Standort immer deutlicher variie-
ren, sind spezifische Rahmenbedingungen und deren klare Zuordnung nach Typ, Lage oder
Nutzung eine immer wichtigere Grundlage, auch zur zukunftsfahigen Entwicklung im Bestand.
Weiterhin bestehen immer mehr Gewerbegebiete, die entsprechend ,in die Jahre gekommen
sind®, d.h. es bestehen klare Sanierungsbedarfe im Gebdudebestand, die in vielen Fallen nicht
mehr den aktuellen Standards und Anforderungen entsprechen, gerade fir eine Nachbelegung
oder Vermietung. Hinzu kommen vermehrte Leerstdnde und untergenutzte Flachen, unklare
Besitzverhaltnisse sowie auch ,Fehlnutzungen®, wie Wohnnutzungen, Vergnugungsstatten oder
Lagerflachen.

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

Standortentscheidungen.

Standorttypologien charakterisieren unterschiedliche Arten von (Gewerbe-)Gebieten, die wie-
derum verschiedene Nutzergruppen ansprechen. So variieren je nach Standorttypologie der
Unternehmensbesatz (bspw. Dienstleister, kleinflachige Handwerksbetriebe oder Produktions-
betriebe) und die stadtebauliche Charakteristik und Gestaltung (historisch gewachsen, ho-
her bzw. geringer Grunflachenanteil und Aufenthaltsqualitat, Groe der Grundsticke / Ge-
baude), ebenso die Lage (integriert, verkehrsglnstig mit Gberértlicher Anbindung oder Stadt-
teillage).

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

— sinnvoll und férderlich fir das Umfeld untergebracht werden. Auch die Entwicklung von
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gemischten oder urbanen Quartieren gerat hier wieder starker in den Fokus. Die Nahe zu
Infrastruktur und die gemischte Nutzung von Wohnen, Arbeit und Freizeit riickt dabei wieder mit

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

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

schliel3end).

Grafik: Wesentliche Standorttypen Gewerbegebiete

Standorttypen Wesentliche allgemeine Merkmale

»Klassisches Gewerbe-
gebiet*

Produktions- oder Lo-
gistikstandort

Biirostandort

Gewerbe- / Technologie-
park

Griinderzentren

Einzelhandelsstandort

Urbanes Quartier

Nachhaltige Gewerbege-
biete

Kleingewerbe- / Hand-
werkerhofe

Meist gewachsene Gewerbestandorte mit einer Nutzungsmischung
aus produzierendem Gewerbe, Handwerk, buroaffinen Branchen oder
auch Einzelhandel unterschiedlicher Grofte. Gepragt durch eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit, z.T. stark wechselnde stadtebauliche At-
traktivitat, auch abhangig vom Alter.

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

Vorrangiger Standort mit Blironutzungen und somit vermehrt Dienst-
leistungsunternehmen. Gute verkehrliche Erreichbarkeit oder zentrale
Lage als Standortfaktor, Reprasentativitat des Standortes meist hoch.

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

Standort fiir Existenzgrinder aus unterschiedlichen Branchen, meist
gefordert durch 6ffentliche Mittel, mit gemeinsamer Infrastruktur zur
Unterstiitzung von Start-Ups.

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

Gemischte Standortlage mit Nutzungen aus nicht storendem Gewerbe
und Wohnnutzungen sowie einer guten infrastrukturellen Ausstattung.
Haufig hohe Aufenthaltsqualitat und Ziel der Durchmischung unter-
schiedlicher Nutzungen zusammen mit Angeboten an Freizeitnutzun-
gen.

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

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

Der Gewerbeflachenbestand in Bellenberg wurde durch Vor-Ort-Analysen im Januar / Februar
2025 analysiert und per Fotodokumentation, Luftbildanalyse und Auswertung der Planungssitu-

ation bewertet.

Das Kleinzentrum Bellenberg verfugt vor allem tiber eine groBere zusammenhangende Ge-
werbegebietslage mit klassischer Gewerbemischung im Sidosten der Kerngemeinde (Am
Muhlholz).

Weiterhin bestehen Gewerbestandorte von Einzelunternehmen mit unterschiedlichen Nut-

zungsschwerpunkten und Rahmenbedingungen (Ziegelwerk, Firma Motz).

Zudem ist im Gemeindegebiet auf mehrere Flachen hinzuweisen, die ihre vorrangige gewerbli-
che Nutzung heute nicht mehr vorhalten konnen oder die aufgrund der umgebenden Nutzungen
und bestehender Konflikte (v.a. Nahe zu Wohnnutzung) zukiinftig nur noch eingeschrankt flr
eine rein gewerbliche Nutzung in Betracht kommen. Diese Flache werden im Rahmen der Pla-

nungs- und Potenzialflachen genauer mit betrachtet.

Die wesentlichen Rahmenbedingungen der einzelnen Gewerbeflachen sind der folgenden Ta-
belle zu entnehmen, sowie die rdumliche Verortung den folgenden Karten. Zudem erfolgt eine

Detailbeschreibung dreier ausgewahlter Standorte in Form von Einzelsteckbriefen (Anhang).
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Grafik: Gewerbeflachen / Bestandsgebiete in Bellenberg

Gewerbegebiet / . .
Sonstiges Gebiet Wesentliche allgemeine Merkmale / Nutzungen Standorttyp / Bewertung

Ziegelwerk

Am Miihlholz

Hammerschmiede

Firma Motz

Quelle: imakomm, 2025.

Firmengelande Ziegelwerk Bellenberg Wiest GmbH & Co. KG inkl. La-
gerflachen

Wertstoffhof Bellenberg

Lage am sudostlichen Ortseingang, gute Anbindung an die ST2031
Uber die Tiefenbacher StraRe, Autobahnanbindung allerdings nur durch
Gemeindegebiete maglich

Vorhandene Freiflachen als Erweiterung des Ziegelwerks vorgesehen
Einheiten unterschiedlicher Grof3e vorrangig aus Produktion und
Handwerk

Lage am sudostlichen Ortseingang, gute Anbindung an die ST2031
Uber die Tiefenbacher Strafl3e, Autobahnanbindung allerdings nur durch
Gemeindegebiete mdglich

Freiflachen / ungenutzter Flachen (u.a. Parkplatze) sowie zum Teil
Wohnnutzungen vorhanden, Verfligbarkeit allerdings nicht gegeben, in
Teilen Unternehmenserweiterungen.

Haas-Gelande als Potenzialflache noch gegeben (genauere Bewertung
bei den Potenzialflachen)

Ehemalig gewerblich genutztes Gebiet, vermehrte Wohnnutzungen fiih-
ren zu gemischtem Gebietscharakter

Zwischen Bahntrasse und Muhlbach gelegen, eingeschrankte Anbin-
dung zum restlichen Gemeindegebiet

Erschwerte Zufahrt entlang der Bahntrasse

nordlicher Teil als bestehende Gewerbenutzung Einzelunternehmen
Baubranche (siidliche Bereiche werden bei den Potenzialfldchen ge-
sondert bewertet)

Erschwerte Zufahrt durch Wohngebiet

Direkt an der Bahntrasse gelegen

Angrenzende Wohnnutzung

Produktionsstandort mit nur einem Betrieb
sowie angehoérigem Lehm- und Tonabbau
Teilweise als Gl ausgewiesen, z.T. ohne Be-
bauungsplan

Attraktive Lage durch Nahe sidlicher Ortsein-
gang und vorhandene Anbindung

Klassisches Gewerbegebiet

Wesentlicher intakter und zusammenhangen-
der Gewerbestandort

In Teilen unstrukturierter Gesamteindruck
Grundsatzlich leistungsfahiger Gesamtstand-
ort

Als GE und Gl im B-Plan ausgewiesen

Unstrukturierter Gesamteindruck, gemischte
Nutzungen aus Handwerk, Dienstleistungen
und Wohnen

Gewerbe nicht mehr vordergriindig

Kein Bebauungsplan vorhanden
Gewachsenes Gewerbegebiet, grofier Anteil
an Lagerflachen, unstrukturierter Gesamtein-
druck

Konflikte aufgrund der angrenzenden Wohn-
nutzung zu erwarten

Kein Bebauungsplan vorhanden
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Es zeigt sich:

= Bellenberg verfligt Uber verschiedene Standorte mit gewerblicher Nutzung. Neben an-
sassigen Einzelunternehmen besteht v.a. das Gebiet am Muhlholz als zusammenhan-
gende Gewerbegebietsflache.

= In Bellenberg bestehen nicht in allen gewerblich genutzten Bereichen Bebauungs-
plane, was auch zu Fehlnutzungen an einigen Standorten gefthrt hat, die Standorten
einen derzeit gemischten Nutzungscharakter geben.

= In Bellenberg sind heute nur noch in sehr eingeschranktem Umfang verfugbare Frei-
flachen im Bestand vorhanden, die weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen ermég-
lichen. Das Haas-Gelande stellt heute grundsatzlich die einzige noch direkt verfiigbare
Potenzialflache dar, die fir eine klassische gewerbliche Nutzung kurzfristig nutzbar
ware.

=  Weitere Flachen im Bestand sind bereits Uberplant, stellen Erweiterungsflachen fir be-
stehende Betriebe dar oder ein Zugriff auf private Flachen ist aktuell nicht zu erwarten.

= Weiterhin sind mehrere Gebiete und Areale vorhanden, die zukunftig aufgrund der Lage
oder der verstarkten Wohnnutzung nur noch als gemischte Gebiete zu entwickeln sind

und nicht mehr fur klassische Gewerbegebietslagen.

- Es sind nur in sehr geringem Umfang Flachen fiir eine flexible Reaktion auf Erweite-
rungsbedarfe und Anfragen vorhanden. Es ist daher wesentlich, die wenigen vorhandenen
Entwicklungsmoglichkeiten in der Flache strategisch sinnvoll zu belegen, gerade auch,
wenn direkte Eingriffsmdglichkeiten durch die Kommune in die Planung / Nutzung gegeben sind.
Fir weitere Bereiche ist es wesentlich abzuwagen, ob Planungen notwendig werden, um uner-

wlnschte Nutzungen zu vermeiden.
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4.3 Planungsflachen im Gemeindegebiet

Neben der Betrachtung von Entwicklungsmaoglichkeiten im Bestand, sind wesentliche Potenzi-
ale fur eine gewerbliche Entwicklung vor allem bei den bereits im Flachennutzungsplan (=vor-
bereitende Bauleitplanung) fur eine entsprechende gewerbliche Nutzung vorgesehenen Pla-
nungsflachen zu sehen. Es bestehen in Bellenberg unterschiedliche weitere Flachen, die be-
reits grundsatzlich fur zukinftige gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, fur die jedoch noch
kein Bebauungsplan besteht. (s. folgende Grafik > Zentrale Daten zu den Planungsflachen in

Bellenberg).

Es zeigt sich, dass gewerbliche Planungsflachen fiir eine Entwicklung grundsatzlich noch be-
stehen, dabei aber v.a. die aktuelle Verfligbarkeit eingeschrankt ist. Grundsatzlich ist v.a. das
Fischer-Gelande fur eine gewerbliche Nutzung denkbar, auch wenn die Flache aufgrund der

Stromtrasse in der Nutzbarkeit nach Norden eingeschrankt ist.

Erganzend ist in Bellenberg eine Betrachtung weiterer Flachen wichtig, die fiir eine gewerbliche
Nutzung denkbar sind oder bisher fur Gewerbenutzungen im Fokus standen, aber zukiinftig ggf.

andere Schwerpunkte in der Nutzung erfahren werden.

Die Betrachtung der Planungs- und Potenzialflachen zeigt, dass grundsatzlich noch Entwick-

lungsflachen gegeben sind, die aber gewisse Unsicherheiten in der Entwicklung aufweisen.

Vor diesen Hintergrund nimmt eine gesamtgemeindliche Strategie nach Branchen und damit
auch die Berticksichtigung der weiteren Standorte eine groRe Bedeutung ein fir die weitere

Standortentwicklung.
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Grafik: Planungs- und Potenzialflachen in Bellenberg

Gewerbege-
biet / Sonsti-
ges Gebiet

FNP-Flache
Nord

FNP-Flache
Siid

Haas-Gelande

Motz-Geldnde

Sohn-Areal

Poppenbiihel

Flache im FNP flr gewerbliche Nutzung
vorgesehen, derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt

Erschwerte /unklare Eigentumsverhalt-
nisse

Stromtrasse kreuzt das Gebiet

Attraktive Lage direkt am nérdlichen Orts-
eingang

gute Anbindung an die ST2031

Direkt an der Bahntrasse gelegen
GroRere Freiflachen im sidlichen Bereich
angrenzende an das Motz-Gelande
Landwirtschaftliche Nutzung

Erschwerte Zufahrt durch Wohngebiet
Direkt an der Bahntrasse gelegen

z.T. Angrenzende Wohnnutzung

Weitere Potenzialflachen

Derzeitige leerstehende Flachen / Ge-
baude im Gemeindebesitz

Lage am siidostlichen Ortseingang, gute
Anbindung an die ST2031 iber die Tiefen-
bacher Strafle, Autobahnanbindung aller-
dings nur durch Gemeindegebiete moglich
Grundsatzlich fur gewerbliche Nutzung
gute Ausgangssituation, nach Norden an-
grenzende Wohnnutzung zu bertcksichti-
gen

Derzeitige Nutzung durch Firma Nilfisk so-
wie in Teilen weitere Firmen

In Teilen untergenutzt / leerstehende Fla-
chen / Gebaude

Erschwerte Zufahrt durch Wohngebiet
Direkt an der Bahntrasse gelegen

Derzeit leerstehendes, brachliegendes
Areal, ehemals Reinigungsfirma Sohn;
Flache bereits in Gemeindebesitz

Flache zum Teil mit Altlasten belastet
Westlich der Bahntrasse gelegen
Erschwerte verkehrliche Anbindung, inmit-
ten eines Wohngebiets

Derzeitige Planung zur Entwicklung als
Wohnstandort, z.T. aber auch mit gemisch-
ten Nutzungen denkbar.

Potenzialflache im westlichen Gemeinde-
gebiet, derzeit ohne Planungsgrundlage
Im Gemeindebesitz

Erschwerte Erreichbarkeit, angrenzende
Wohnnutzungen

Altlasten am Standort gegeben

Wesentliche allgemeine Merkmale Standorttyp / Bewertung

Flachen gewerbliche Planung FNP

Gewerbliche Entwicklung
denkbar, Lage und GroRe
ausreichend, geringes Kon-
fliktpotenzial
Potenzialflache fir Neuan-
siedlungen, Einzige gro-
Rere Potenzialflache in Bel-
lenberg

Gewerbliche Entwicklung
grundsatzlich denkbar, al-
lerdings durch Umfeldnut-
zungen und v.a. Zufahrt er-
schwert.

Gewerbliche
madglich
Direkte Lage am Ortsein-
gang mit guter Sichtbarkeit
und ebener Flache
Ansiedlung Bauhof notwen-
dig, wenn keine Alternativen
Standorte vorhanden

Entwicklung

Gewachsenes Gewerbege-
biet, inzwischen aber im
Umbruch

Konflikte aufgrund der an-
grenzenden Wohnnutzung
zu erwarten

Derzeit aufgrund des Um-
bruchs noch unstrukturierter
Gesamteindruck, aber Pla-
nung aktuell vorhanden
Gewerbe nicht mehr vorder-
grindig aufgrund der Um-
feldnutzungen

Aufgrund der Lage und Er-
reichbarkeit gewerbliche
Entwicklung nicht vorrangig
denkbar
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Grafik: Ist-Situation Gewerbeflachen Bellenberg
Aktuelle Bestandsflachen Bellenberg
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Grafik: Gewerbegebietslagen, Planungs- und weitere Potenzialflaichen Bellenberg

Aktuelle Bestands- und Planungssituation Bellenberg
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4.4

Fazit Gewerbeflachenbestand

In Bellenberg sind nur noch in eingeschrianktem Umfang freie und verfiigbare Flachen
fiir eine gewerbliche Entwicklung im Bestand vorhanden. Es ergeben sich noch 1,2 ha
Flachenpotenziale, um auf Anfragen aktiv zu reagieren. Diese Flachen sind allerdings in
Teilen fur den Bauhof zu nutzen, wenn kein Alternativstandort gefunden werden kann. Fur
die freien und untergenutzten Flachen ohne aktuelle Verfligbarkeit in bestehenden Ge-

werbegebieten ist eine Nutzung weiterhin anzustreben.

Weiterhin sind gewerbliche Planungsflachen vorhanden, die grundsatzlich noch fiir eine
Nutzung in Betracht kommen. Die Rahmenbedingungen und Besitzverhaltnisse lassen al-
lerdings erwarten, dass eine zeitnahe Verflugbarkeit nicht gegeben ist. Nichtsdestotrotz ist
es unerlasslich, die Umsetzbarkeit zu sichern, da es sich um die vorrangigen Entwick-
lungsflachen fur den Gesamtstandort handelt. Ist eine Umsetzung nicht moéglich, so ist ggf.
auch eine Anpassung des Flachennutzungsplanes notwendig, um alternative Flachen aus-

zuweisen.

Weiterhin bestehen in Bellenberg Besonderheiten durch die gewachsenen Strukturen, die
teilweise ein enges Nebeneinander von in Teilen stérendem Gewerbe mit Wohnnut-
zungen im Bestand aufzeigen. Dadurch sind integrierte Standorte zukunftig nicht mehr fir
eine reine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Hier sind strategische Uberlegungen iiber

sinnvolle Nutzungsmischung wesentlich.

Diese Rahmenbedingungen sind in die strategischen Uberlegungen, im Einklang mit
den im Folgenden zu ermittelnden Gewerbeflachenbedarfen, einzubinden, um die
notwendigen Entwicklungsansaitze fiir den Wirtschaftsstandort Bellenberg zu defi-

nieren.
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Gewerbeflachenbedarf und Flachenbi-

lanz
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5 Gewerbeflachenbedarf und Flachenbilanz

Vorbemerkung:

Fur eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung sind verfugbare und qualitativ den Standortan-
forderungen der Unternehmen entsprechende Flachenangebote in ausreichendem quan-
titativem Umfang eine Grundvoraussetzung. Sowohl das geplante Wachstum ansassiger
Unternehmen als auch eine schnelle Reaktion auf Anfragen neuer, potenziell leistungsstarker
Unternehmen hangen von der Verfiigbarkeit erschlossener, planungsreifer Flachen ab.
Fehlen diese, kann dies nicht nur die Ansiedlung neuer Betriebe verhindern und eine aktive
Anwerbung unmdglich machen, sondern auch dazu flihren, dass ansassige Unternehmen ab-
wandern, wenn die notwendigen Voraussetzungen flir deren Weiterentwicklung vor Ort nicht

mehr gegeben sind.

Strategisch ist es daher wichtig, friihzeitig eine Planung mit Weitsicht zu verfolgen, die fir
neu zu entwickelnde Flachen samtliche Ebenen der Bauleitplanung einbezieht — von der Re-
gionalplanung tber den Flachennutzungsplan bis hin zu Bebauungsplanen mit allen dazuge-
horigen Untersuchungen und ggf. einer frihzeitigen Abstimmung mit den entsprechenden
Raumordnungsbehérden. Dies ermoglicht es, den zeitlichen Aufwand und die rechtlichen Hir-
den zu minimieren und eine kontinuierliche Ubersicht sowie strategische Sichtweise fiir die

gesamte Kommune und auch dariber hinaus zu erhalten.

Allerdings ist dabei zu betonen, dass Flachenbedarfsprognosen auf einen langeren Zeitraum
erfolgen und damit auch Flachenentwicklungen ggf. strategisch angepasst und in Ab-
schnitten zu erfolgen haben. Damit kann gewahrleistet werden, handlungsfahig zu bleiben,
gleichzeitig aber Entwicklungen auf den wirklichen Bedarf auszulegen. So kdnnen unnétige
Flachenversiegelungen reduziert werden und ggf. auch Nachverdichtungen und damit gege-

ben Aufwertungen von Bestandsgebieten verstarkt zu bertcksichtigen.

Eine Bedarfsprognose Uber einen Zeitraum von etwa 15 Jahren sollte stets als Richtwert
und Anndherung betrachtet werden. Dies gilt besonders im Bereich der Gewerbeflachen, da
Unternehmensansiedlungen nicht einfach auf lokale Bedarfe hochgerechnet werden kdnnen.
Unternehmen agieren haufig standortunabhéngig, wodurch Anfragen und Entwicklungen
schwer vorhersehbar und planbar sind. Sie hangen stark von Faktoren wie dem Standort

selbst, der Flachenverfiigbarkeit, der Erreichbarkeit, weichen Standortfaktoren oder anderen

© imakomm Seite 91 von 185



Gewerbeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Bellenberg

Wettbewerbsvorteilen ab. Auch die Entwicklungsplane der Kommune, sei es auf Wachstum
ausgerichtet oder auf die Weiterentwicklung des Bestands, spielen eine Rolle.

Die ermittelten Bedarfswerte sind daher letztlich weder als feste Grenzwerte noch als zwin-
gend zu erreichende Ziele zu verstehen. Vielmehr bieten sie Orientierung, um den voraus-
sichtlichen Bedarf der kommenden Jahre grob abzudecken.

Gesamtstrategie fur die Gewerbeentwicklung bedeutet hingegen aber auch, dass Flachen-
entwicklungen mit Weitsicht vorzunehmen sind und den Bedarfen angepasst erfolgen
sollen und damit ggf. in Abschnitten zu vollziehen sind, die den Flachenverbrauch moglichst
minimieren. Auch Innenentwicklungen sind in den Fokus zu nehmen und neuen Flachenent-

wicklungen voranzustellen.

Die im folgenden dargestellten Bedarfe sind differenziert nach:

= Kurzfristigen internen Bedarfen, direkt aus den Beteiligungsformaten ableitbare Er-
gebnisse

= Léangerfristige Prognoseergebnisse, die nicht allein auf real ableitbaren direkt tber-
tragbaren Anfragen beruhen, sondern statistische Rechenmodelle mit einbeziehen.
Fur die Planungen stellen aber auch diese Werte wichtige Anhaltswerte dar, die es zu

berucksichtigen gilt.

Wichtig: Eine Dokumentation der Anfragen nach Gewerbeflachen und internen Flachenent-
wicklungen in Bellenberg besteht derzeit nicht, so dass hier nur grobe Dynamiken einbezogen
werden konnten, die durchschnittlich in einer Kommune der Gré3e von Bellenberg ohne gro-
Rere vermarktete Freiflachen bestehen. Damit kdnnen kurzfristige externe Bedarfe nicht ge-

sondert ausgewiesen werden, da von reinen Hochrechnungen abzusehen ist.

5.1 Einordnung ableitbare kurzfristige Bedarfe

Ableitung Bedarfe intern auf Basis der Beteiligungsformate

= Im Rahmen der Unternehmensbefragung wurden die Flachenbedarfe abgefragt, die

in den nachsten 5 Jahren durch betriebliche Veranderungen bei den Unternehmen zu
erwarten sind.

= Diese Flachenbedarfe belaufen sich rein bei den befragten Unternehmen auf ca. 2,4
ha Gewerbeflache. Der Bedarf verteilt sich auf unterschiedliche Branchen und auch

unterschiedliche Nutzungsarten von Lager- bis aber auch Produktions- und
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Biroflachen (Einzelausweisungen sind aufgrund der Ricklaufzahlen nicht fur alle Fla-
chenarten ausgewiesen) Der grundsatzliche Bedarf kann von 33% der teilnehmenden
Unternehmen durch bestehende Flachenreserven gedeckt werden. Dabei kénnen

v.a. die Betriebe mit gréReren Flachenbedarfen eine Deckung erreichen.

Auf Basis diese Angaben besteht bei den beteiligten Betrieben ein Flachenbedarf von
ca. 1,2 ha, der nicht Uber aktuell schon bestehende Flachen abgedeckt werden

kann. Die Flachen werden von den Unternehmen zeithah bendtigt werden.

Bedarfe bestehen dabei in unterschiedlichen Branchen von Handwerk, Produktion
bis Dienstleistungen. Die Flachen werden bei den Unternehmen vorrangig in den Ge-

werbegebietslagen der Gemeinde bendtigt.

Grafik: Flachenbedarfe gemal Unternehmensbefragung

Welche Flachenveranderungen resultieren aus den von lhnen Den zusatzlichen Flachenbedarf kann ich
angedachten betrieblichen Veranderungen? durch Flachenreserven auf meinem

Grundstiick / Optionsflachen abdecken

Zusatzlicher Flachenbedarf in Bellenberg oder habe bereits passende Flachen

Art der Flache Flachenbedarf insgesamt erworben.
Gesamt 23.850 m?(2,4 ha)

davon (Summen stimmen nicht dberein, da nicht immer eine Aufteilung nach Nutzungsarten erfolgte):

Biroflachen: * Ja
Lagerflachen: 1.750 m? 33%
Produktionsflachen: *
Verkaufsflachen: = Nein
2 67%
Verkehrsflachen: 1.200 m?
= s X c
Sonstige Flachen: n=6
=  Nur wenige Betriebe mit Flachenbedarf, wobei die gréReren Bedarfe bereits - -
durch vorhandene Flachen gedeckt werden kénnen. ->bendtigte zusatzliche
= Die offenen Bedarfe benétigen die Flachen vorrangig zeitnah Flachen:
= Bedarfe in unterschiedlichen Branchen von Handwerk, Produktion bis 1.2 ha
Dienstleistungen ’

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40. Bedarfe bei 6 Betrieben erganzt um Riickmeldungen aus

Einzelgesprachen.

Von den Unternehmen mit Flachenbedarfen ware die Mehrzahl auch an einer Verla-
gerung des Betriebes interessiert. Dieses Interesse benennen dariber hinaus wei-
tere teilnehmende Betriebe. Dies deutet auf eine gegebene Flexibilitat unter den Be-
trieben hin, aber auch eine Notwendigkeit der Bereitstellung von Flachen, um die Un-
ternehmen langfristig am Standort zu halten. Nach Branchen ergeben sich Verlage-

rungsinteresse fir unterschiedlichste Bereiche vom Verarbeitenden Gewerbe Uber
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Handwerksunternehmen bis hin zu Dienstleistungen. Wunschstandort ist hierbei
mehrheitlich das Gewerbegebiet ,Am Mihlholz“ oder eine alternative Flache im Norden
der Gemeinde, v.a. aufgrund der verkehrlichen Anbindung. Flr eine Verlagerung erge-
ben sich individuelle Anforderungen, die es auch gemeinsam mit den ortlichen Betrie-
ben und den Moglichkeiten abzuwagen gilt. Dies betrifft Entwicklungsstandorte, aber

auch Rahmenbedingungen flr eine zukunftsfahige Unternehmensentwicklung.

= Da sich diese Bedarfe und Einschatzungen ausschlief3lich auf die Riickmeldungen der
Unternehmen beziehen und nicht hochgerechnet werden, ist insgesamt mit tendenzi-
ell hoheren Flachenbedarfen zu rechnen und der Wert von 1,2 ha nicht als Maximal-

wert zu verstehen.

= Zusatzlich konnte auf Basis der geflihrten Einzelgesprache festgehalten werden, dass
weitere ansassige Unternehmen ggf. langerfristig Flachen fur Unternehmenserweite-
rungen bendétigen fir den Ausbau der Prozesse vor Ort sowie Verkehrs / Parkierungs-
flachen flr die firmeninterne Logistik ergeben, um entsprechend zukunftsfahig zu agie-
ren und ggf. langerfristig am Standort zu erweitern. Diese Bedarfe sind noch nicht mit
konkreten Zahlen zu belegen, lassen aber eine grundsatzliche Standortdynamik erken-

nen, die sich bereits durch ansassige Unternehmen als interner Bedarfe ergibt.

Einordnung Infrastrukturprojekte

Grundsatzlich ist am Standort nach aktuellen Rahmenbedingungen eine steigende Nachfrage
nach Gewerbeflachen v.a. von einer Verfligbarkeit weiterer Flachen und deren aktiver Ver-
marktung abhangig. Weiterhin kdnnen aber veranderte Rahmenbedingungen zu einer er-
héhten Standortnachfrage fiihren. Dabei ist v.a. eine verbesserte verkehrliche Standortanbin-
dung ein wesentlicher Faktor, der stark von der aktuell in Planung befindlichen zusatzlichen
Autobahnanbindung abhangt. Sollte dadurch eine optimierte direkte Anbindung von Bellen-
berg an die A7 erfolgen, dann wirden sich die Rahmenbedingungen in Bezug auf die verkehr-
liche Anbindung wesentlich verbessern und auch Zuliefererverkehr ermdglichen, der heute
noch eine hohe Belastung fir den gesamten Ort darstellt. Dadurch ware grundsatzlich eine
verstarkte Nachfrage denkbar, bzw. auch fur die ansassigen Unternehmen wirden sich heute

bestehende, haufig benannte, nachteilige Standortfaktoren klar verbessern.
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5.2 Einordnung mittelfristige Bedarfe liber Prognoseverfahren

Im folgenden Kapitel werden fiir eine mittelfristige Einschatzung der Bedarfe am Standort er-
ganzende Prognosen fir einen erwartbaren Bedarf bis zum Jahr 2035 aufgefihrt. Diese be-
ziehen sich nicht rein auf reale Bedarfe, beziehen aber doch viele individuellen Standortfakto-
ren und auch Entwicklungen der letzten Jahre mit ein.

Wie im Kapitel ,Methodik" dargestellt, wurden fiir eine Annaherung an die realen Bedarfe meh-
rere Verfahren zur Prognose angewandt, um methodische Schwachen der einzelnen Verfah-
ren durch eine Mehrfachplausibilitit auszugleichen und belastbare Daten zu Ansiedlungs-

potenzialen fir/in Bellenberg zu erhalten.

Grafik: Prognoseverfahren Gewerbeflachenentwicklung

Prognoseverfahren Bedarf Gewerbeflachen bis 2035

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

Details / Flachenbilanz

(

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

Ansatz Mischflachen: Prognoseverfahren GIFPRO
Ermittlung des Flachenbedarfs fiir Standorte fiir Dienstleistung und Handel auRerhalb der Gewerbegebiete

Quelle: imakomm, 2025.

Details zu den Berechnungen im Rahmen des GIFPRO-Modells sind den Ausfihrungen im

Anhang zu entnehmen.
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5.2.1 Ansatz 1: Angepasstes GIFPRO-Verfahren

Der Gewerbeflachenbedarf nach dem GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachenprog-

nose) lasst sich grundsatzlich tber eine einfache Grundannahme ableiten:

Gewerbeflachenbedarf =

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen * Flachenbedarf pro Person

Der zuklnftige Gewerbeflachenbedarf einer Kommune errechnet sich tber drei verschiedene
Elemente der Nachfrage nach Gewerbeflachen's:

(1) Flachenbedarf durch Neugriindung von Betrieben,

(2) Flachenbedarf durch Neuansiedlung von Betrieben (interkommunal),

(3) Flachenbedarf durch Verlagerung von Betrieben (intrakommunal). '

Grafik: Rechenansatz GIFPRO

Vereinfachte Rechnung

Flachenbedarf aus Neuansiedlung (= Neuansiedlungsquote *

Gewerbeflachennachfragende Beschaéftigte * Flachenkennziffer) + = Flichenbedarf i 5
mmmm) Fléchenbedarf aus Verlagerung (= Verlagerungsquote * :ah?c enbeaartinm-pro
Gewerbeflachennachfragende Beschaftigte * Flachenkennziffer) —
Freigesetzte und wiedernutzbare Fldche (= Freisetzungsquote *
Gewerbeflachennachfragende Beschaftigte * Flachenkennziffer *
Wiederverwendungsquote) + NMobilitatsreserve

Quelle: imakomm, 2025, auf Basis der angegeben Quellen.

Das GIFPRO-Modell weist gewisse methodische Schwéachen auf, insbesondere auch deshalb,
weil drtliche Besonderheiten darin in der ,Grundfassung® keine Berilcksichtigung finden. Es
handelt sich um ein statisches Berechnungsmodell, welches bei den zentralen ,Stellschrau-
ben“ unabhangige Standardwerte verwendet. Um dieser Tatsache Rechnung zu tragen, wurde
das verwendete GIFPRO-Modell um standortbezogene Faktoren und ortliche Besonder-
heiten erweitert und Kennwerte entsprechend der 6rtlichen Rahmenbedingungen angepasst
— quasi als Korrektiv zu dem sehr ,starren“ GIFPRO-Grundmodell. Die Ableitung der

Kennziffern ist ebenfalls dem Anhang des Konzeptes zu entnehmen.

13 Vgl. Vallée, D. (2012), S. 24f.
4 Vallée, D. (2012), S. 24f.
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5.2.2 Ansatz 2: Trendfortschreibung

Der zweite Rechenansatz der Bedarfsberechnung stellt eine Trendfortschreibung der Entwick-
lung in den letzten Jahren dar. Dieser Ansatz soll der Schwierigkeit Rechnung tragen, dass
der GIFPRO-Ansatz die individuellen Gegebenheiten eines Ortes nur begrenzt darstellen oder
einbeziehen kann, so dass bewusst zur Absicherung der Ergebnisse ein erganzender Ansatz

eingebunden wird (= Mehrfach-Plausibilitat).

Auf Basis sowohl der bisherigen realen Nachfrage nach Gewerbeflachen als auch der Fla-
chenentwicklung in den vergangenen Jahren sowie kommunaler Flachenverkaufe und der Be-
darfe gemaR Unternehmensbefragung (Daten wurden hier von 2018-2023/2024"° genutzt wei-
terhin wurden aufgrund einer fehlenden ortlichen Dokumentation durchschnittliche moderate
Nachfragewerte eingebunden) wird bei diesem Ansatz die Dynamik der letzten Jahre ana-
lysiert und fur die nachsten Jahre bis 2035, anhand der gemittelten Entwicklungen der

letzten Jahre, fortgeschrieben.

Zu diesem Zweck wurden folgende Daten eingebunden, die von der Gemeinde Bellenberg

entsprechend Ubermittelt wurden oder als allgemein zugangliche Statistik vorliegen:

= Gesamtumfang der angefragten Gewerbeflachen (Verwendung durchschnittli-
cher Nachfragewerte),

= Erweiterungsbedarfe gemal Unternehmensbefragung,

» kommunale Flachenverkaufe 2018 — 2024

* Entwicklung der Gewerbe- und Industrieflaichen 2018-2023.

Grundsatzlich wird bei der Trendfortschreibung davon ausgegangen, dass sich die Ent-
wicklung der letzten Jahre in den nachsten Jahren linear fortsetzt. Diese Annahme ent-
spricht allerdings nur selten der Realitat. Um die raumlich differenzierte Entwicklungs-
dynamik zu bericksichtigen, wurden die Ergebnisse der Trendfortschreibung nach zent-

ralortlicher Funktion und Raumkategorie korrigiert.

15 Abhangig von der Verfligbarkeit der statistischen Daten
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5.3 Gewerbeflachenbedarf gesamt gemaR Prognoseverfahren

a) Ableitung der Prognoseergebnisse:

Folgende Ubersicht zeigt die Ndherungswerte aus den beschriebenen Prognoseverfah-

ren fiir Bellenberg bis zum Jahr 2035 auf.

Grafik: Prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur Bellenberg

Ansitze Gesamtbedarf Gewerbeflachen in ha

Ansatz 1: Angepasstes A2, Flachenbedarf

Prognoseverfahren UL I LT GESAMT in ha

auf Basis des GIFPRO- iSherige Entwicklung
Gewerbe, Nachfrage
Modells

und aktuelle Bedarfe

(Mittelwert Ansatze
1&2)

bis 2035 1-15ha 1,5-2ha 1,5 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm, 2025.

b) Auswertung der Ergebnisse: Einordnung Gesamtbedarf Gewerbeflachen:

Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist festzuhalten, dass die Bedarfe nach Ansatz 1, also
gemal dem statistischen Rechenmodell, geringer ausfallen als die Ergebnisse der Trendfort-
schreibung. Bei der Gemeindegrdfie von Bellenberg und den gegebenen Rahmenbedingun-
gen (eher geringe Standortdynamik und Beschéaftigtenentwicklung in den letzten Jahren) sind
bei dem Rechenmodell erfahrungsgemal geringe Bedarfsermittiungen erwartbar.

Der Ansatz 2 basiert auf den Entwicklungen in Bellenberg der letzten Jahre. Unter den Rah-
menbedingungen, dass die Entwicklung der Gewerbeflachen in den letzten Jahren in Bellen-
berg unterdurchschnittlich einzuschatzen war und weiterhin keine Flachenanfragen von auf3en
Bertcksichtigung gefunden haben, da diese aufgrund fehlender Flachen nicht dokumentiert

wurden, ergibt sich flir das Gesamtergebnis eine insgesamt eher moderate Einschatzung.

Unter Berucksichtigung des Mittelwerts der Ansatze 1 und 2, liegt der Bedarf an Gewerbe-
flachen bis 2035 bei gleichbleibenden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bei rund
1,5 ha Gewerbeflache. Die Mittelwerte stellen eine Annaherung an die tatsachlichen Be-
darfe dar. Aufgrund der Ausgangslage in Bellenberg und den eher moderaten Prognoseer-

gebnissen gegenlibergestellt mit den internen Bedarfen zeigt sich aber bereits, dass diese
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Prognosemodelle auch mit den realen Bedarfen vor Ort in Einklang zu bringen sind und ggf.

im Einzelfall auf den realen Bedarf zu reagieren ist.
Grundsatzlich lassen auch die Prognoseverfahren erwarten, dass die Verlagerungsbedarfe
in den nachsten Jahren den groReren Anteil an den Bedarfen erwarten lassen (Basis sind

die Ergebnisse des GIFPRO-Modells)

Grafik: Anteile an Gesamtbedarf bis 2035 Erweiterungen / Neuansiedlungen

m Verlagerungsbedarfe in ha Neuansiedlungsbedarfe in ha
Quelle: Eigene Berechnungen imakomm, 2025.

Nach Zeitstufen ergibt sich ein zeitnaher Bedarf (auch auf Basis der bekannten Erweiterungs-
bedarfe), der nach einer ersten Deckung der internen Bedarfe bis 2035 einen etwas flacheren
Kurvenverlauf erwarten lasst. Dabei zeigt sich aber auch, dass hier ggf. durch eine aktive Fla-
chenvermarktung und auch weitere interne Bedarfe zusatzliche Flachen notwendig werden.
Dies kann weiterhin durch eine veranderte verkehrliche Anbindung mittel- bis langfristig noch
weiter steigen. Allerdings ist dabei zu betonen, dass die Bedarfe weiterhin der kommunalen
Grole und zentralortlichen Bedeutung entsprechen werden. Das heil3t, dass vorrangig kleine
bis mittlere Ansiedlungen vorrangig mit Ortsbezug und eine Entwicklung ansassiger Unterneh-
men im Vordergrund stehen sollen (siehe auch Einordnung nach Branchen).
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Grafik: Rahmenbedingungen als Faktoren fiir die Bedarfsprognose

Bedarfsprognose in ha

25 s -

1,5

0,5

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

- — erganzende interne Bedarfe ----zusatzliche Vermarktung

aktuelle Einordnung

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm, 2025.

Unter Berucksichtigung des Mittelwerts der Ansatze 1 und 2, liegt bei gleichbleibenden wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen der

Bedarf an Gewerbefldchen bis 2035 bei rund 1,5 ha.

Dabei ist zu betonen. Die Dynamik am Standort in den letzten Jahren ist als gering einzustufen
und auch die Dokumentation der Zahlen, die fur eine detaillierte Einschatzung notwendig sind,
nur eingeschrankt erfolgte. Berlcksichtigt man daher die aktuell bereits bestehenden internen
Bedarfe und mdglichen Unternehmensplanungen der nachsten Jahre, sowie auch Potenziale,
die durch mdgliche gednderte Rahmenbedingungen entstehen, ergibt sich ggf. ein zusatzlicher

erwartbarer Bedarf in den nachsten Jahren, den es zu decken gilt.

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

Einklang zu bringen.
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54 Gewerbeflachenbedarf Ansatz Mischflachen: Prognoseverfahren GIFPRO

Fir die Einordnung im Rahmen der Flachenbilanz werden neben den Bedarfen an Gewerbe-
flachen auch die Bedarfe an Mischgebietsflachen relevant. Dies nimmt auch fiir Bellenberg
eine hohe Bedeutung an, da unterschiedliche Standorte zukilnftig aufgrund der Nahe zu
Wohnnutzungen eher fur gemischte Nutzungen mit geringem Stdrpotenzial in Frage kommen.
Weiterhin kann dies auch fir die Ortskernentwicklung von Bedeutung sein (siehe auch Analyse

der Potenziale im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich).

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

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

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

Grafik: Prognostizierter Bedarf Dienstleistungssegment
Ansitze Gesamtbedarf Mischfldchen in ha

Prognoseverfahren GIFPRO

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

(ACHTUNG: nicht direkt in Flache ,,umrechenbar®, kann aber eine
ungefdhre Einschatzung der zusatzlichen Bedarfe geben.)

1 ha rein rechnerischer Bedarf
- Unter Einbeziehung Annahme von 3 Geschossen errechnet sich daraus ein

bis 2035 Bedarf von:
0,3 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm, 2025.
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Es ergeben sich rein rechnerische Bedarfe von 1 ha. Allerdings bleibt es zu berlcksichtigen,
dass gerade in Dienstleistungsbranchen mit Biironutzungen keine direkte Ubertragbarkeit auf
die Flache in Hektar aufgrund von mehrgeschossigen Bauweisen mdglich ist. Unter Einbezie-

hung der Annahme von drei Geschossen ergeben sich realistische

zusatzliche Bedarfe in Hohe von ca. 0,3 ha.

Diese weiteren Entwicklungen mussen nicht unbedingt in den Gewerbegebieten angesiedelt
werden. Denn grundsatzlich bestehen Bedarfe auch in Branchen, deren Beschaftigte nicht als
vorrangig gewerbeflachennachfragend eingestuft werden (siehe Gewerbeflachenanfragen an
die Gemeinde Bellenberg bzgl. Dienstleistungen). Wichtig ist dabei, dass die Bedarfe keine
feste Obergrenze darstellen (gerade auch vor dem Hintergrund, dass Bellenberg heute im
Dienstleistungssegment eher unterdurchschnittliche Beschaftigtenzahlen vorweisen kann),
sondern als Anhaltswert zusatzlicher Bedarfe zu verstehen sind fiir die weiteren strategischen

Uberlegungen.
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5.5 Einschdtzung Branchenentwicklung

Neben der Gesamtbetrachtung der Bedarfe sind auch Uberlegungen zu treffen, welche Bran-
chen fir den Standort Bellenberg insgesamt und letztlich auch fir bestimmte Standorte als
strategisch richtig einzustufen sind, da sie die Gesamtattraktivitat als Arbeits- und Wohnstand-

ort erhdhen.

Weiterhin bleibt in der Strategie zu berlicksichtigen, ob eine Entwicklung samtlicher Branchen
Uberhaupt sinnvoll erscheint und forciert werden sollte. So ist im Bereich Einzelhandel eine
Entwicklung auch auf die realen Bedarfe abzustimmen, die in diesem Segment ja klar zu be-
nennen sind. Gleichzeitig sollte eine Lenkung auf den Ortskern priorisiert werden (ggf. auch
in nicht zentrenrelevanten Sortimenten) und eine raumliche Steuerung erfolgen, um eine di-
rekte Flachenkonkurrenz zu anderen Wirtschaftsbranchen und damit ein direkter Preiskampf

um entsprechende Freiflachen vermieden werden.

Bedarfe nach Branchen und Standortanforderun

Denkbare Bedarfe in Bellenberg und erste
Empfehlungen:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel

Grafik: Einordnung

Anforderungen Standort / Flachentypen:

Sondergebiete bzw. klar definierte Stand- Bedarfe eingeschrankt: Die Einzelhandelsaus-
ortlagen in Gewerbegebieten, fUr nicht zen- | stattung von Bellenberg weist insgesamt noch Ent-
trenrelevanten Einzelhandel, wicklungsbedarfe auf, aufgrund der Gré3e und

zentral6rtlichen Funktion aber vorrangig begrenzt
auf kleinflachige Angebote und Nahversorgung.
Eine rdumliche Konzentration ist im Ortskern bzw.
eine Deckung der Nahversorgung zu verfolgen.
Auf einen Ausschluss von Einzelhandel in Gewer-
begebietslagen ist zu achten, um Konkurrenz zu
sonstigen gewerblichen Nutzungen zu vermeiden.

Kfz-Handel sowie -Reparatur; auch an ande- | Weitere Entwicklungen grundsétzlich denkbar,
ren Stellen denkbar, mit vergleichbaren Anfor- | auch abzustimmen auf Bedarfe értliche Betriebe
derungen wie einfache Gewerbegebietslagen | (Fuhrpark etc.) allerdings strategisch bei knappen
Flachen nicht mit vorrangiger Bedeutung zu verse-
hen. Anforderungen an einen leistungsfahigen at-
traktiven Aulienauftritt zu empfehlen.
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Anforderungen Standort / Flachentypen:

Denkbare Bedarfe in Bellenberg und erste

Verarbeitendes Gewerbe

Empfehlungen:

Einfache Gewerbegebietslagen, fliir emissi-
onsintensives verarbeitendes Gewerbe mit
guter verkehrlicher Erreichbarkeit.

Hoéherwertige Gewerbegebietslagen, Ge-

werbeflachen fir Produktionsbetriebe in Zu-
kunftsbranchen mit héheren Anspriichen an

einen reprasentativen Gesamtauftritt und ein
leistungsfahiges Umfeld.

Bedarfe gegeben bei Betrachtung der aktuellen
Branchenstruktur und der bestehenden Anfragen.
Grundsatzlich vorrangige Bedarfe kleinerer und
mittlere Einheiten. Konzentration vorrangig auf den
Bedarf von Bestandsunternehmen.

Bedarfe strategisch erwiinscht sollten sich hier

Anfragen ergeben, v.a. auch in bereits ansassigen
Branchen. Angepasste flexible Flachenpotenziale

daflr vorrangig mit denkbar.

Logistik

Einfache Gewerbegebietslagen, mit guter
verkehrlicher Erreichbarkeit und geringem
Konfliktpotenzial fir Verkehrsbelastung, gro-
Rere Flacheneinheiten

Bedarfe mit aktuellen Rahmenbedingungen
nicht gegeben, aufgrund der Flachenbedarfe fiir
die Branche und die erwartete Verkehrsbelastung
klar auch auf Bedarfe der értlichen Wirtschaft aus-
richten. Entwicklungen darlber hinaus in Kernort-
nahe nicht anzustreben.

Baugewerbe / Handwerk

Einfache Gewerbegebietslagen, fliir emissi-
onsintensive Branchen

Bedarfe realistisch, Vorrang fiir lokale Betriebe
mit Ortsbezug, da wesentliche Grundlage fur die
Weiterentwicklung insgesamt; Ansiedlung innovati-
ver Handwerksbetriebe aber durchaus anstreben,
Nachfrage nach kleinen und mittleren Einheiten
denkbar.

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen, sonstige

Dienstleistungen

Biirostandort, Standorte in Nahe zu relevan-
tem produzierendem Gewerbe

Bedarfe realistisch, Entwicklung zwar durchaus
auch aufderhalb der Gewerbegebiete in Ortskern-
lage oder Sohn-Gelande mdglich, gerade mit er-
warteter Kundenfrequenz, aber auch zum Beispiel
in reprasentativer Form an den Ortseingédngen an-
zudenken. Mischnutzungen mit Wohnen und auch
mehrgeschossiges Bauen anstreben. Ansiedlung
innovativer Jungunternehmen unterstiitzen, ggf.
Rahmenbedingungen schaffen.

Forschung und Entwicklung

Wissenschafts- und Technologiestandorte
mit hohen Anforderungen an Infrastruktur,
Reprasentativitat und Wissenstransfer im Um-
feld

Ansiedlungen strategisch erwiinscht, Bedarfe
derzeit gering. Anwerbung Uber Griinder und
kreative Anwerbungsprozesse aber denkbar. Ge-
rade in einer starken Gesamtregion mit einem ho-
hen Ansiedlungs- und Flachendruck. Standortvor-
teile sind dafur klar zu vermarkten, sowie auch ver-
fugbare Immobilien / Flachen. Ansiedlung innovati-
ver Jungunternehmen unterstutzen, ggf. Rahmen-
bedingungen schaffen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2025 in Anlehnung an TBS-GIFPRO, difu, 2010.
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5.6 Flachenbilanz / Einordnung der Ergebnisse

Um zu einer realistischen Einschatzung des klnftigen Bedarfs zusatzlicher Gewerbeflachen
zu gelangen, werden die im Rahmen der Flachenbilanz prognostizierten, absoluten Flachen-
bedarfe jeweils mit den vorhandenen Flachenpotenziale (verflgbare freie Flachen in be-

stehenden Gewerbegebieten, FNP-Flachen) gegeniibergestellt.

Eine Einbeziehung weiterer Korrektive im Sinne von Auswirkungen durch die Entwicklungen
von Industrie 4.0 oder weitere Anderungen der Nachfrage wurden bewusst nicht einbezo-
gen, da keine einheitlichen Prognosen bestehen, wie sich die Nachfragen hierdurch entwi-
ckeln und so keine undefinierten Anderungen der Prognose erfolgen sollen. Dies wird auch
durch die Ergebnisse der Unternehmensbefragung bestatigt, die keine sinkenden Flachenbe-
darfe durch entsprechende Trends angegeben haben und sich zeigt, dass die Bedarfe und

Veranderungen sehr individuell sind.

Annahmen und Methodik:

Es bleibt zur Einordnung der Ergebnisse nochmals zu betonen, dass die Ermittlung / Prognose
der Flachenbedarfe in allen Modellen methodisch mehr oder weniger auf einer Fortschreibung
der Entwicklungen der Vergangenheit beruht. Bellenberg konnte in den letzten Jahren nur im
geringen Umfang gewerbliche Flachenentwicklungen vorantreiben (auch aufgrund weniger
potenziell denkbarer Entwicklungsflachen) und hat damit keine Vermarktung oder Bestrebung
weiterer Ansiedlungen von auf3en betrieben. Weiterhin ist zu betonen, dass bei einer Betrach-
tung bis 2035 ausschliellich eine grobe Einschatzung vorgenommen werden kann, die immer
von stabilen Rahmenbedingungen ausgeht. Auch unter den dargestellten Annahmen, die auch
einen gewissen hdoheren Bedarf erwarten lassen, ist eine flexible Entwicklung von Flachen,
Immobilien und auch moéglichst groBen Planungssicherheiten wichtige Voraussetzungen

fur eine angepasste Standortentwicklung.

Bedeutung der Prognosewerte:

Auf Basis der Ergebnisse wurde ein realistischer Mittelwert ermittelt, der einen Anhaltswert
beziiglich der realen Bedarfe (grundsatzlich endogene und exogene Bedarfe) erganzend um

die Einschatzung der Beteiligungen vor Ort, geben soll. Eine starre Ausrichtung auf einen
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solchen Prognosewert, quasi als festen Zielwert oder gar als Obergrenze, ist dabei aber zu
vermeiden, da Flachenentwicklungen auch immer auf aktuelle Anfragen, Entwicklungsanfra-
gen von Bestandsunternehmen und die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung abzustimmen
sind. Es handelt sich somit um Orientierungswerte fiir die ndchsten ca. 10 - 15 Jahre. Wei-
terhin sind strategische Planungen auch tiber den Betrachtungshorizont 2035 hinauszuse-
hen, da bis zur Realisierung Entwicklungs- und Genehmigungszeitraume zu beachten sind, so
dass Uberlegungen mit langem Vorlauf anzudenken sind, um entsprechend auch zukiinftig

aktiv auf Bedarfe reagieren zu kdnnen.

Einordnung Flachenbilanz:

In Bellenberg kann von einem Bedarf an Gewerbeflachen von insgesamt ca. 1,5 ha bis
2035 ausgegangen werden. Es zeigt sich, dass kurz- und mittelfristige Bedarfe bereits von
ansassigen Unternehmen bestehen, die nur teilweise im Bestand zu decken waren. Da hier
nur noch eine Potenzialflache verfiigbar ist, die ggf. flr unterschiedliche Nutzungen herange-
zogen werden muss oder soll, so kann auch kurzfristig ein Bedarf entstehen, der die Potenziale

uberschreitet.

Die Planungsflachen laut FNP kénnen eine Deckung der Bedarfe ermdglichen, die Verfugbar-
keit ist aufgrund der Planungsprozesse aber nicht kurzfristig erwartbar. Vor diesen Hintergrund
ist eine aktive Innenentwicklung wichtig. Fur die Planungsflachen ist eine zeithahe Ansprache
der Eigentimer und eine Einleitung der ersten Planungsschritte wesentlich (siehe auch raum-

liche Strategie und Empfehlungen nachste Schritte).

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

erste Erkenntnisse in der Flachenbilanz ableiten:
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Grafik: Annaherung Gewerbeflachenbedarf fiir Bellenberg

Freiflachen in
bestehenden GEs

Flachenbedarf 2035 in
ha laut Befragung
kurzfristig / Prognosen

Flache Gewerbe
gemaR FNP / Einschatzung

verfugbar / nicht ohne B-Plan

verfiigbar

» Bedarfe kénnen durch verfiighare
Flachen grundsatzlich nur noch in Teilen
gedeckt werden.

> Sollten allerdings aktuell absehbare
Entwicklungen auf dem Haas-Geldande
erfolgen (mégliche Firmenverlagerung /
Ausbau der Nahversorgung) wiirden
keine weiteren Potenzialflichen mehr
bestehen.

1,2ha/1,5ha 1,2ha/ 3,2 ha 9,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm, 2025.
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5.7 Fazit der Prognosen & Implikationen fiir die kiinftige Strategie

In der Gesamtbilanz kann fiir die Gewerbeflachenentwicklung in Bellenberg festgehal-

ten werden:

= Bis 2035 ist von weiteren gewerblich zu nutzenden Flachenbedarfen fiir die Gemeinde

Bellenberg gemal Bedarfsprognose auszugehen, von:

1,5 ha Gewerbegebietsflachen
0,3 ha Gemischte Flachen, v.a. nicht storendes Gewerbe

Dienstleistungen / Buronutzungen

Demgegenitiber stehen folgende Flachenpotenziale gemaR Flachenbilanz:

1,2 ha verfiigbare Freiflachen in bestehenden Gewerbegebieten
9 ha Flachen Gewerbe laut FNP ohne BPlan

Die Ergebnisse mussen aus unterschiedlichen Ansatzen betrachtet werden:

Die wenigen vorhandenen Entwicklungsmaéglichkeiten sollten vorrangig fur interne Verla-
gerungs- und Erweiterungsbedarfe oder gewerbeflachennachfragende Branchen wie Produk-
tion oder Handwerk, genutzt werden, da nicht mehr im grof’en Umfang Flachen, deren Ent-

wicklung unmittelbar von der Kommune gesteuert werden kann, gegeben sind.

. Eine Deckung kurzfristiger interner Bedarfe ist Uber die vorhandenen Reserveflachen
im Bestand rein rechnerisch noch madglich. Die noch gegebenen Flachen kénnen diese
Bedarfe grundsatzlich abdecken, allerdings sind weitere Planungen gegeben, die eine
Belegung der vorhandenen Potenzialflachen ggf. notwendig machen, so dass neben Be-
triebsverlagerungen auch eine Bauhofumsiedlung oder eine Entwicklung von Nahver-
sorgungsangeboten am Standort in Betracht kdmen. Sollte eine Entscheidung auf diese
Nutzungen fallen, dann ist auch eine Bedarfsdeckung der kurzfristigen Bedarfe nicht
mehr vollumfanglich mdglich und sollten nur umgesetzt werden, wenn entsprechende

zusatzliche Flachen geschaffen werden.
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= Da weitere Flachen kurzfristig aufgrund des Planungsstandes und der Besitzverhaltnisse
kaum kurzfristig zu realisieren sind ist aktiv eine weitere Nachverdichtung anzustreben,
um gegebenenfalls weitere raumliche Potenziale zu schaffen und v.a. Erweiterungsbe-
darfe zu decken. Der direkte Austausch mit den Unternehmen ist von groRer Wichtigkeit.
Das Thema der Nachverdichtung im Bestand sowie die Aufwertung bestehender
Gebiete darf nicht zugunsten neuer Flachen vernachlassigt werden. Fir die Entwicklung
von gemischten oder durch Wohnnutzung gepragten Gemeindequartieren auf bisher ge-
werblich genutzten Flachen ist festzuhalten, dass weitere Verlagerungsbedarfe ent-

stehen kdnnen, die es zu bedienen gilt.

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

der wirtschaftlichen Bedeutung Bellenbergs geschaffen werden sollen.

= Die Gemeinde Bellenberg hat nur noch geringe raumliche Entwicklungsmaoglichkei-
ten, um den Gewerbestandort zu starken und auf attraktive Anfragen zu reagieren oder
auch Verlagerungs- / Erweiterungsflachen anzubieten, die ggf. mittelfristig nochmals zu-
satzlich bestehen kénnen. Vor diesen Hintergrund ist die Schaffung weiterer Gewer-
beflachen Uber aktuelle Bestands- und Potenzialflachen hinaus eine wesentliche stra-
tegische Entwicklungs- und Handlungsgrundlage. Eine Ausgangsbasis zur aktiven Re-
aktion auch Anfragen und ggf. auch fur eine aktive Bewerbung ist grundsatzlich anzu-
streben, wie auch eine raumliche Steuerung, um Dienstleistungen und nicht stérendes

Gewerbe an anderen Standorten zu etablieren.

= Die einzelnen Aspekte sind in die raumliche Strategie entsprechend eingeflossen.
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Die Strategie
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6 Die Strategie: Die zukiinftige Ausrichtung des Wirtschaftsstandortes Bellenberg

Die Strategie des vorliegenden Konzeptes wurde mit dem Auftraggeber und dem Gemeinderat
im Prozess abgestimmt und auf dieser Basis auch weiter angepasst. Es liegt damit eine ak-
zeptierte Strategie vor. Es handelt sich um eine grundlegende strategische Betrachtung auf
deren Basis politische Entscheidungen getroffen werden sollen sowie ergédnzend auch um eine
Strategie, die Empfehlungen fur einzelne Gesamtstandorte und auch die gesamtgemeindliche
Entwicklung umfassen soll. Wichtig ist dabei: Alle Standortempfehlungen, Priorisierung etc.
kénnen nur grundsatzliche Empfehlungen bilden und stellen keine finalen Entscheidungs-
grundlagen dar. Da politische Entscheidungen wesentliche Grundlage sind, wie die Gemeinde
sich kinftig entwickeln will und derzeit nicht alle Rahmenbedingungen zu Entwicklungshemm-
nissen genau einzustufen sind, bildet die Strategie eine Grundlage, die die Rahmenbedingun-

gen aufzeigt und Grundlage fur Entscheidungen bildet.

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

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

6.1 Wirtschaftsstrategie Bellenberg — raumlich und inhaltlich

Auf Basis der Ergebnisse der Analysen und der Prognosen, kdnnen unterschiedliche Schwer-
punkte und Ziele abgeleitet werden, die fur die wirtschaftliche Starkung des Standortes Bel-
lenberg mit im Fokus stehen mussen. Diese umfassen nicht nur rein rdumliche Entwicklungen,
sondern gerade auch inhaltliche Themen, wie Vernetzung und Positionierung oder auch Fach-
krafteanwerbung. Da ein funktionierender Wirtschaftsstandort immer mehr auch abhangig ist
vom bestehenden Gesamtpaket ist, kann eine Strategie sich nicht mehr allein auf die Flache
beziehen, sondern muss die Rahmenbedingungen mit im Blick haben. Dazu zahlt eben auch,
Uber die reine Verfligbarkeit von Flachen hinaus, eine Attraktivitat als Wohn- und Freizeitstand-
ort, die sich wiederum nicht nur auf die Ausweisung neuer Flachen, sondern auf die Innenent-

wicklung und Bestandsaufwertung beziehen muss.
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Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Raumlich und Inhaltlich

4. Ortskern weiter
Starken — Konzentration,
aktive Ansiedlung von
Dienstleistungen und
frequenzsteigernden Nutzungen

3. Standorte nach
Branchen entwickeln -
Konflikte und Bedarfe
beruicksichtigen, Konzentration
auf Erweiterungsbedarfe und
thz?;zlzgggnpassende 5. Potenzialstandorte
P In integrierten Lagen
2. Innenentwickiung — sinnvoll nutzen zur
Bestandsgebiete intensiv Aufwertung auch abseits

\ge\'“e‘emente

Cé',tﬁf,?;e?:,zf, rdichtung Angepasste Ortskern, der Geu(erbeent-
. Bk Flaichenangebote Rahmenbe- wicklung
- Entwicklung & di i
Gewerbeflichen -in : gngunasns 6. Sicherung der
Innenentwicklung Infrastruktur Nahversorgung

angepasstem Umfang
zur aktiven Deckung

ermoglichen ohne

von Bedarfen Flachen BELLENSERGE Konkurrenz zu
realisieren i S’ schaffen
Wirtschaftsstandort-
Raum und Rahmen 7. Standortvorteile

| attraktive Rahmen-

12. Unterstiitzung & schaffen

Beratung Unter- bedingungen aus-

nehmen — auch durch Bestandsstarkung, Standortvermark- bauen zur

Nutzung regionales Vernetzung & tung & gezielte Unternehmens- &
Knowhow Kooperation Entwicklung Fachkraftebindung

8. Aktive Anwerbung
von leistungsfahigen
Betrieben / innovativen

11. Vernetzung und Zusam-
menarbeit Unternehmen
und Gemeinde etablieren

R i Jungunternehmen bei
SigkALund peFsonich verfugbaren Flachen und
10. Klarer Ansprechpartner erkennbaren Standort-
und Aufbau einer aktiven Wirt- vorteilen
schaftsforderstruktur zur 9. Sichtbarkeit Bellenberg
Betreuung Bestands- nach auBen und aktuelle
unternehmen und positive Entwicklungen
Umsetzung ausbauen
MaRnahmen

Quelle: imakomm, 2025.

Basierend auf den Zielsetzungen erfolgt im Rahmen der Strategie nun zunéachst die Darstel-
lung des raumlichen Gesamtkonzeptes inkl. mdglicher Entwicklungsszenarien. Dies ist nach
Branchenfeldern unterteilt, um dadurch eine Gesamtstrategie aufzubauen. Darauf aufbauend
wird das Konzept durch MaBnahmen und Empfehlungen zu den dargelegten Zielsetzungen
erganzt, die fir eine ganzheitliche Wirtschaftsentwicklung eben auch mit im Fokus stehen mis-

sen und auch heute in Bellenberg in verschiedenen Punkten bereits aktiv bearbeitet werden.
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6.2 Raumliches Gesamtkonzept

6.2.1 Entwicklungsszenarien

Grundsatzlich kdnnten fur Bellenberg verschiedene Ansatze bezuglich der Gewerbeentwick-
lung verfolgt werden. Dabei ist zu betonen, dass es keinen einheitlichen ,richtigen Entwick-
lungsansatz gibt, aber ein Konsens Uber die zu verfolgenden Ziele zu treffen ist. Denn die
Moglichkeiten der Entwicklung stellen eine Bandbreite von einer klaren Tendenz zum Flachen-
sparen bis hin zu einem angestrebten Wirtschaftswachstum durch die Schaffung von neuen
Gewerbeflachen dar. Die folgende Ubersicht zeigt zusammengefasst die wesentlichen strate-
gischen Szenarien auf, die die Grundlage sein kénnen flir die politische Entscheidung der wei-
teren Entwicklung sowie deren zu erwartenden Folgen / einzubindende Uberlegungen.

Damit ist auch zu entscheiden, in welchem Umfang ein weiteres Wachstum gewtlinscht ist mit
allen sich daraus ergebenden Folgen. Denn neben dem differenzierten Flachenverbrauch geht
auch ein Bedarf weiterer Infrastruktur und Rahmenbedingungen einher, die es zu leisten gilt.
Die Ubersicht ist hierbei als Darlegung der denkbaren Entwicklungsszenarien zu verstehen
und der Verfolgung einer groben StoRrichtung, die naturlich im Anschluss in eine Aktivitat be-
zuglich maglicher Flachenentwicklungen uberfuhrt werden muss.

Der Ansatz ,,Grundsatzlich® ist dabei fur alle Szenarien umzusetzen und stellt ein grundlegend

notwendiges Vorgehen der Innenentwicklung dar (siehe auch Strategie).

Die wesentlichen erkennbaren Vor- und Nachteile wurden den Entwicklungsszenarien direkt

zugeordnet, um diese bei Entscheidungen zu berlcksichtigen.
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Grafik: Strategische Entwicklungsszenarien des Wirtschaftsstandortes

m Einordnung / Details Bewertung / Vor- und Nachteile

Grundsatzlich: Nachverdichtung / - Bestandsentwicklung / Innenentwicklung unabhangig + Aufwertung bestehender Gebiete, Nachver-

Aufwertung Bestand und Entwick- von Standortentscheidungen kontinuierlich umzusetzen. dichtung, Starkung / Attraktivierung Ortskern,

lung Rahmenbedingungen (auch als > kleinflachige Ansiedlungen im Bereich Handel, Dienst- Reduktion Flachenverbrauch

Wohnstandort, Fachkrafteanwer- leistungen, Buronutzungen und nicht stérendes Gewerbe - Hoher zeitlicher und personeller Aufwand, ggf.

bung, Image) in Ortskernlage sowie benannten Standorten mit Umstruk- auch Notwendigkeit des Zwischenerwerbs von
turierung forcieren. Umnutzung Leerstande und Hofstel- Grundstiicken

len, etc. prifen.

Ansatz 1 Restriktiv: - Interne Bedarfe im Innenbereich decken, im GE Nach- + kein weiterer Flachenverbrauch
Keine weiteren Entwicklungen ge- verdichtungsméglichkeiten nutzen. - Flexible Reaktion auf Anfragen und Erweite-
werblicher Flache, Umstrukturie- = Starkung des Wirtschaftsstandortes / wesentliche Neuan- rungsbedarfe eingeschrankt
rung Bestandsgebiete / Nutzungen siedlungen nur bedingt umsetzbar, v.a. bei Branchen mit
Storpotenzialen > Standortstarkung ist nicht zu errei-
chen,

» Zusatzliche Schaffung von Raumen und Flachen fiir die
Anwerbung von Jungunternehmen / Start-Ups in ge-
mischten Gebieten.

Ansatz 2 Moderates Wachstum: = Interne Bedarfe im Innenbereich decken, weitere An- + Wachstum und Unternehmensanwerbung
Moderate / angepasste siedlungen im angepassten Umfang anstreben, vorrangig moglich, Umfang an kommunale GroBe ange-
Flachenentwicklung durch Ent- Nachverdichtung anstreben nach passenden Nutzungen. passt
wicklung einer weiteren Gewerbe- = Neuausweisung von Planungsflachen zur Herstellung +Flexible Reaktion auf Anfragen und Erweite-
flache und Umstrukturierung Be- eines Handlungspuffers (nur in vorrangig kommunalem rungsbedarfe moéglich
standsgebiete / Nutzungen Besitz oder mit klaren Planungsvorgaben) - Flachen konnen nur klein- bis mittelflachige

= Entwicklung in Abschnitten zur regelmaRigen kurzfristi- Entwicklungen abdecken und sollten sich ge-

gen Mdglichkeit des Agierens bei Anfragen und Erweite- zielt auf gewiinschte Branchen konzentrieren

rungsbedarfen in angepasstem Umfang

= Entwicklungen v.a. fur kleine und mittlere Unternehmen
anstreben

= Zusatzliche Schaffung von Raumen und Flachen fir die
Anwerbung von Jungunternehmen / Start-Ups in ge-
mischten Gebieten.
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“ Einordnung / Details Bewertung / Vor- und Nachteile

Ansatz 3a: Klares Wachstum im - Interne Bedarfe decken sowie aktive umfassende Neu- + Moglichkeit attraktive Anfragen von auBen an
Anschluss an Kerngemeinde: ansiedlungen, im GE Nachverdichtungsmaglichkeiten den Standort zu bringen, ggf. auch groRere
Auf Wachstum orientierte Entwick- nutzen. Einheiten.
lung, Vorkehrungen fiir neue Ent- =  Médglichst umfassende Umsetzung der Planungsflachen — Risiko der fehlenden Nachfrage und langer-
wicklungen treffen und umfassend sowie gewerbliche Nutzungen auch auf Flachen mit ggf. fristigen Belegung mit wenig lukrativen Nut-
neue Gewerbeflachen ausweisen Konflikte erwarten lassen. zungen
= Strategische Uberlegungen einer Ansiedlung von weite- — Nur umsetzbar bei Optimierung der verkehrli-
ren Unternehmen — aktive Vermarktung unerlasslich chen Anbindung an Autobahn
= klare Vorgaben fiir eine Standortvergabe / Branchen- — Ubersteigt erwartbare Bedarfe
struktur notwendig. — Notwendigkeit der Schaffung einer adiqua-
ten Infrastruktur
Ansatz 3b Wachstum Autobahn- -> Weitere Starkung des Wirtschaftsstandortes und Be- + Starkung Wirtschaftskraft moglich
ndhe: deutungsausbau + Flachen zu Deckung tiberortlicher Bedarfe
Auf Wachstum orientierte Entwick- — Belegung von neuen Flachen abseits des Siedlungs- — Flachenverbrauch auf landwirtschaftlichen
lung, Vorkehrungen fiir gro3flachige korpers Flachen
Entwicklungen mit interkommunaler — Schaffung zusatzlicher wirtschaftlicher Starke, aber — Umsetzbarkeit ohne interkommunale Zusam-
oder regionaler Bedeutung abseits keine reale Verbindung zu Kerngemeinde menarbeit kaum méglich

Kernortes schaffen

Quelle: imakomm, 2025.
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6.2.2 Ra&umliche Strategie - Gewerbeflachenentwicklung

Wie die Analyse und Bedarfsprognose belegt haben, stehen in Bellenberg in bestehenden
Gewerbegebietslagen nur noch begrenzt verfiigbare Flachen fiir eine weitere Bestands-
entwicklung zu Verfiigung, um auf gewerbliche Erweiterungs- oder Ansiedlungsanfragen re-
agieren zu kdnnen. Innenentwicklungspotenziale im Sinne von gewerblichen Entwicklungsfla-
chen kénnen kleinere Erweiterungen noch kompensieren, eine weitere Entwicklung des Wirt-
schaftsstandortes und eine aktive Reaktion auf mdgliche attraktive Anfragen besteht aktuell
nur am Standort Haas-Gelande, so dass Standortentscheidungen gut berlegt sein sollten.
Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung aktiv anzustreben, das heil3t eine intensive Fla-
chenausnutzung, wie sie heute schon von zahlreichen Unternehmen verfolgt wird, ist zu ver-
folgen, wie auch bei Wegfall von Betrieben eine Nachbelegung wesentliches Ziel sein sollte.
In Teilen ist auf diesem Wege noch eine Bedarfsdeckung zu erwarten, da grundsatzlich noch
Freiflachen im Bestand vorhanden sind, auch wenn v.a. privat Besitzverhaltnisse eine direkte

Verfligbarkeit einschranken.

Fur die weitere Entwicklung und Standortentscheidungen, mit Blick auf die Gewerbeflachen,
sind auf Basis der Ausgangssituation unterschiedliche Prioritaten zu verfolgen, die sich zum
einen mit der Entwicklung im Bestand beschaftigen (Prioritat 1), die die Deckung kurzfristiger
Bedarfe zum Ziel hat. Zum anderen ist mit der Prioritat 2 die Entwicklung weiterer Gewer-
beflachen einzuleiten auf Basis der bestehenden Planungsflachen laut FNP. Dabei handelt
es sich um Flachen im Anschluss an die Kerngemeinde, so dass hiermit Flachen fir Erweite-
rungen und Ansiedlungen von gewerbeflachennachfragenden Branchen ermdglicht werden
kénnen, wenn dies gemal der Entwicklungsszenarien gewollt ist.

Prioritat 3 beschaftigt sich mit der potenziellen Entwicklung von Gewerbeflachen in Auto-
bahnndhe, die aber nicht in direkter Verbindung oder als Ersatz zu den weiteren Flachen zu
sehen sind. Dazu sind gesonderte Entscheidungen und Handlungsschritte notwendig, die

auch uberoértliche Abstimmungen notwendig machen.

Ein klares Branchenkonzept wird fir Flachen der Prioritat 1 und 2 nicht empfohlen, sondern
v.a. eine Konzentration auf kleinere bis mittlere Einheiten mit einem vorrangigen Ortsbe-
zug. Erweiterungsanfragen sind hierbei zu favorisieren, um Unternehmen am Standort zu
binden. Branchen mit einem hohen Flachenverbrauch aus den Bereichen Logistik und auch
Produktion sind im Einzelfall zu bewerten und eher nachrangig umzusetzen. Grundsatzlich
kann auf Basis eines Kriterienkatalogs oder vereinbarter Schwerpunkte eine Einordnung von

Anfragen moglich sein, um wesentliche Rahmenbedingungen zu bericksichtigen und ein
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einheitliches Vorgehen in der Standortvergabe — gerade bei Flachen in Gemeindebesitz zu

ermdglichen.

Eine wesentliche Steuerung nach Branchen und Standorten bezieht sich aufgrund der be-
grenzten Flachenpotenziale und der aktuellen Entwicklungen innerhalb des Bebauungszu-
sammenhangs v.a. auf die Konzentration von Branchen, die einen realen Bedarf an Ge-
werbeflachen haben (Branchen mit Emissionen, Lieferverkehren, etc.). wahrend nicht sto-
rende Branchen an weiteren Standorten zu integrieren sind (s. raumliche Strategie Ortskern

und Dienstleistungen).
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Raumliche Strategie - Gewerbeflachen

Strategische Uberlegungen Bellenberg - Gewerbeflachen O Bestehende GEs

IGewerbenutzungen
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Quelle: imakomm, 2025.
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Details zur raumlichen Strategie:

Prioritat 1a:

Nachverdichtung in bestehenden Gewerbegebietslagen anstreben, aktive Bestrebungen der

intensiveren Nutzung in bestehenden Gebieten, Kommunikation mit Eigentimern. Kleine bis

mittlere Einheiten, keine direkte Festlegung auf Branchen, Vorrang flir gewerbeflachennach-

fragende Branchen (Produktion, Handwerk, Baugewerbe).
Prioritat 1b:

Umnutzung Haas-Gelande: Hohe Prioritat — letzte verfugbare Potenzialflache Gewerbe.

Empfehlung 1: Vorrangige Empfehlung der Nutzung flr gewerbliche Betriebe, Priori-
sierung Verlagerung Bestandsbetriebe mit Entwicklungsbedarf: Lage Ortseingang,
héherwertige Nutzungen / stadtebauliche Gestaltung verfolgen, Nutzung als letzte
verfigbare gewerblich nutzbare Flache entsprechend strategisch planen, nach Nor-
den ist Nahe zu Wohnbebauung in Planungen einzubeziehen.

Empfehlung 2: Alternative Nutzung durch Nahversorgung bei gleichzeitiger mehrge-
schossiger Nutzung (gewerbliche Nutzungen im OG) und stadtebaulich angepasster
Bauweise. Umsetzung nur bei alternativer Planung flir Potenzialflache Gewerbe zu

empfehlen.

Prioritat 2:

FNP-Flache Nord: Vorrangig zu entwickelnde Gewerbeflache fur die Schaffung einer

proaktiven Ausgangsbasis zur Reaktion auf attraktive Anfragen und Erweiterungsbe-
darfe. Entwicklung in Abschnitten von Stiden sowie nur unter gegebener Planungssi-
cherheit (Erwerb Flachen oder klare Vorgaben fir den Eigentimer (B-Plan, stadtebau-
liche Vertrage). Entwicklung kleine bis mittlere Einheiten gewerbeflachennachfragende
Branchen (Handwerk, kleinere Produktion, Baugewerbe, Kfz). Ggf. Festlegung von

Vergabekriterien (Leistungsfahigkeit, Ortsbezug, Innovationsgrad).

IV.  ENP-Flache Sud: Nachrangige Prioritat in Entwicklung, falls Flache 2(I) nicht verfug-
bar. Andienung muss verbessert werden, Konflikte mit Wohnnutzungen sind zu bertick-
sichtigen. Alternativ ist Flache ggf. aus Planung herauszunehmen bei fehlender Reali-
sierbarkeit.

Prioritat 3:

Suchraum Gewerbenutzung: Schaffung einer zusatzlichen Gewerbeflache in direkte

Autobahnnahe strategisch denkbar, auch fur grof3ere Einheiten (Produktion, Logistik).
Hier ist Kooperation und Abstimmung mit Region notwendig sowie ggf. interkommunale
Entwicklung. Flache kann nicht fur értliche Bedarfe herangezogen werden. Strategi-

sche langerfristige Entscheidung.
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6.2.3 Raumliche Strategie — Ortskern / Biironutzungen / Dienstleistungen

Neben der Entwicklung von Gewerbeflachen, kommt in Bellenberg gerade auch der Schaffung
weiterer Flachen fir Nutzungen oder erwartbare Emissionen eine grof3e Bedeutung zu. In Bel-
lenberg ist an unterschiedlichen Standorten derzeit eine Neugestaltung angedacht, die die

Madglichkeiten einer Ansiedlung weiterer Nutzungen und eine Standortstarkung ermdglichen.

Dies betrifft prioritar das Sohn-Gelande, aber auch die Entwicklung im Ortskern.

Aufgrund der kurzfristig nur eingeschrankten Verflgbarkeit von Gewerbeflachen, ist es we-
sentlich, diese fur Nutzungen vorzuhalten, die aufgrund ihrer Rahmenbedingungen Gewerbe-

flachen bendotigen.

Weitere Nutzungen aus dem Dienstleistungsbereich / Bironutzungen kénnen zum einen durch
Kundenfrequenzen eine Starkung und Attraktivierung des Ortskerns ermoglichen (unter an-
derem kundenorientierte Dienstleistungen, Gastgewerbe, Gesundheitsdienstleistungen, 6f-
fentliche Einrichtungen) aber auch an anderen Standorten die wesentlich attraktiveren Rah-
menbedingungen vorfinden, um neue Unternehmen anzulocken (unter anderem durch Schaf-
fung von Infrastruktur, Raumangebot und einem freizeitorientierten Umfeld auf dem Sohn-Ge-

lande).

Gerade fir die Entwicklung des Ortskerns ist die Betrachtung weiterer Rahmenbedingun-
gen wesentlich, wie die Schaffung von Besuchsgriinden auch im Konsumfreien Raum sowie

die Schaffung von Aufenthaltsraumen und die Nutzung von vorhandenen Potenzialflachen.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich die im Folgenden dargestellten Prioritaten fur die wei-
tere Standortentwicklung im Gemeindegebiet. Die Standorte Hammerschiede und Motz-
Areal sind aufgrund ihrer Lage und Entwicklungsmdglichkeiten nicht als vorrangige Entwick-
lungsflachen zu sehen, eine Aufwertung und mittelfristige Nutzung ist aber ergédnzendes Ziel
fur die Gemeindeentwicklung. Bedarfe (auch an Wohnraum) sind so einzuschatzen, dass ein
gesundes Wachstum erfolgen kann, aber dass auch alle infrastrukturellen Rahmenbedingun-

gen erfullt werden kénnen.
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Raumliche Strategie - Ortskern / Bironutzungen / Dienstleistungen

Strategische Uberlegungen Bellenberg Ortskern / Biironutzungen / Dienstleistungen

CeiiRapens
all )

Standort fiir Wohnraum bzw.
emischtes Quartier mit Erhalt
Gewerbecharakter
= Neben Wohnraum ggf. im
angepassten Umfang Schaffung

Gewerbe
= Entwicklung innovativer Standort
mit attraktivem Umfeld maglich -

Jung- und Kleinunternehmen
idealerweise aus innovativen
Branchen durch Einrichtung Co-
Working-Space, vergunstigter
flexibler Raume far Grinder

von Buroflachen, emissionsarmes

ggf. Schaffung flexibler Raume fir

Flache fur offentliche
Einrichtungen wie Bauhof oder
denkbar, ansonsten eher
Wohnnutzungen oder offentliche
Freizeitflache anstreben

2

Nutzung Gewerbe nicht mehr
prioritar verfolgen; Gemischtes
Quartier bereits gegeben,
Anbindung als Wohnstandort an
weitere Gemeinde in westliche und
nordliche Richtung verbessern.

Fe

0]

Ortskern: Konzentration Nutzungen

mit Kundenfrequenz, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Buronutzungen,
ggf. nicht stérendes Gewerbe,
Rahmenbedingungen: aktives
Leerstandsmanagement, Thema
Aufenthaltsbereiche und
-qualitat, Besuchsgrinde, Aufwertung
offentlicher Raum

Neustrukturierung & Aufwertung:
Fur klassische gewerbliche Nutzung sind
Konflikte zu erwarten, Wohnen /
Mischnutzung oder Bironutzung / nicht
stérendes Gewerbe / bei reiner
Wohnbebauung, alternative Uberlegungen
Flachen Gewerbe

o ° Ortskern
* % (Nutzungsschwerpunkt)*

.‘..'.. Soziale und griine Mitte*
Einzelhandel
@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
@ langfristiger Bedarf

Verkaufsflache
O >400 m?
QO 200-400 m*
O <200m?

Dienstleistungen
© Gastronomie
@ Hotellerie
@ Arzte & Gesundheitsdienstleistungen
@ Einrichtungen
Finanzen & Immobilien
kérpernahe Dienstleistungen

@ endkundenorientierte Dienstleistungen
® sonstige Dienstleistungen
® Leerstand
* Die Abg hen nur hernd
den Teilraumabgrenzungen des ISEK, lehnen sich
aber an die ischen R i und

Empfehlungen an.

Quelle: imakomm, 2025
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2025
Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm, 2025.
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Details zur raumlichen Strategie:

Prioritat 1a:

Weiterentwicklung Ortskern sowie soziale und griine Mitte (vgl. Empfehlungen ISEK): Ak-

tive Unterstutzung von Ansiedlungen, Nachverdichtung und Weiterverfolgung der Entwicklung
Grines Band. Nutzungen konzentrieren und Potenziale bei Dienstleistungen flllen. Standorte
fur Baronutzungen aber v.a. fur frequenzférdernde Nutzungen, auch unter anderem Gastro-
nomie (Mittagstisch, Cafés), Ubernachtungsméglichkeiten (z.B. Boardinghouse). Schaffung
von Aufenthaltsraumen, Besuchsgrinden (Platzlagen, Spielplatz, Erholungs- und Freizeitfla-
chen.

Prioritat 1b:

Entwicklung Sohn-Geldnde/Am Muhlbach:

Hohe Prioritat — wesentliche Entwicklungsflache fir die Entwicklung der Gemeinde

Vorrangige Deckung Bedarfe an Wohnraum, gerade auch bezahlbarer Wohnraum unter-
schiedliche Gréfen- und Besitzverhaltnisse, auch wesentlich zur Schaffung von Wohnraum
fur Fachkrafte (Standortvorteil!). Erganzend aber Verfolgung Strategie eines belebten Quar-
tiers, auch durchmischt mit Buronutzungen, ggf. Schaffung eines innovativen Umfeldes flir die
Bindung von Jungunternehmen (im angepassten Umfang, ohne hohe Risiken bei fehlender
Nachfrage). Ggf. Erganzung durch Freizeitangebote, aber vorrangig Anbindung an Ortskern
schaffen fur weitere Nutzungen, wie Gastronomie oder Kultur, statt Konkurrenz zu bilden. Al-
ternativ ist die Schaffung eines erlebbaren Gesamtraumes bei Uberwindung Grenze Bahnlinie
Prioritat 2:

I.  An der Hammerschmiede: Derzeit unstrukturierter Bereich mit Verlust der vorrangi-

gen Gewerblichen Strukturen. Mischgebietscharakter beizubehalten, Integration in Ge-
samtgemeinde verbessern sowie ggf. Aufwertung, um Trading-Down-Tendenzen zu
vermeiden. Keine aktive Verfolgung der Ansiedlung von Nutzungen mit Kundenfre-
quenz oder Gewerbe. Uberlegungen der Uberplanung, um Nutzungen ggf. besser
steuern zu kdnnen. Notwendigkeit aber nicht vorrangig gegeben

[I.  Motz-Areal: Lage und Andienung fuhren zu hohen Nutzungskonflikten fir Flache.
Keine vorrangige Entwicklungsprioritat fir Bellenberg, ggf. als gemischtes Quartier um-
setzbar, allerdings ist Nahe zu Bahnlinie und zu Wohnen zu bertcksichtigen. Lage und

Andienung bietet keinen vorrangigen Nahversorgungsstandort.
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6.3 Raumliche Strategie - Kernelemente und Leitziele

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

lyse grundsatzliche Leitziele fiir die kiinftige Wirtschaftsentwicklung von Bellenberg zu-

geordnet.

Mit den Kernelementen ,Angepasste Flachenangebote & Innenentwicklung“ sowie ,Ortskern,

Rahmenbedingungen & Infrastruktur® sind die wesentlichen inhaltliche Erganzungen zu den

raumlichen strategischen Ansatzen (vgl. vorherige Kapitel) zusammengefasst. Diese umfas-

sen zum einen die im Folgenden dargestellten Empfehlungen fir konkrete MaRnahmen und

kénnen aufRerdem in die zuvor bereits dargestellte raumliche Strategie Uberflihrt werden.

Die im Folgenden dargestellten Umsetzungsansatze der raumlichen Leitziele bilden somit die

Grundlage und Detaillierung des raumlichen Gesamtkonzeptes.

Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Raumlich

4. Ortskern weiter
Starken — Konzentration,
aktive Ansiedlung von
Dienstleistungen und
frequenzsteigernden Nutzungen

3. Standorte
strategisch entwickeln —
Konflikte und Bedarfe
bericksichtigen, Konzentration
auf Erweiterungsbedarfe und

ortsbezogen passende
Ansiedlungen 5. Potenzialstandorte

. lemeng In integrierten Lagen
2. Innenentwicklung — werne e :

Bestandsgebiete intensiv SR lizon: U0
nutzen, Nachverdichtung
vorantreiben
1. Entwicklung
Gewerbeflachen -in

Angepasste Ortskern, der Gewerbeent-
Flichenangebote Rahmenbe- wicklung

& dingungen &
Innenentwicklung Infrastruktur

angepasstem Umfang Nahyelys:rgu:g
zur aktiven Deckung ——— &rmig ichen ohne
von Bedarfen Flachen BELLENBERGHE onkurrenz zu
realisieren S schaffen

Wirtschaftsstandort-
Raum und Rahmen

12. Unterstitzung & schaffen

Beratung Unter-

nehmen — auch durch Bestandsstdarkung, Standortvermark- bauen zur

Nutzung regionales Vernetzung & tung & gezielte Unternehmens- &
Knowhow Kooperation Entwicklung Fachkraftebindung

8. Aktive Anwerbung
von leistungsfahigen
Betrieben / innovativen

11. Vernetzung und Zusam-
menarbeit Unternehmen
und Gemeinde etablieren

_diaif Anli Jungunternehmen bei
digilalitnd persOnkch verfugbaren Flachen und
10. Klarer Ansprechpartner erkennbaren Standort-
und Aufbau einer aktiven Wirt- vorteilen
schaftsforderstruktur zur

9. Sichtbarkeit Bellenberg
nach auen und aktuelle
positive Entwicklungen
ausbauen

Betreuung Bestands-
unternehmen und
Umsetzung
MaRnahmen

Quelle: imakomm, 2025.

Aufwertung auch abseits

6. Sicherung der

7. Standortvorteile

| attraktive Rahmen-
bedingungen aus-
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Angepasste Flachenangebote & Innenentwicklung

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

wicklung zu unterstutzen.

1. Entwicklung Gewerbeflachen: Auch wenn die internen Erweiterungsbedarfe in Bel-
lenberg nach aktuellem Kenntnisstand bei den Bestandsunternehmen noch im Be-
stand gedeckt werden konnte, so sind gewisse Flachenreserven durchaus notwen-
dig und nach spezifischen Zielgruppen anzusprechen und Standortlagen zu entwi-
ckeln. Dies wird nochmals dadurch verstarkt, dass Flachen fur die Ansiedlung attrakti-
ver Ansiedlungsanfragen aktuell kaum bedient werden konnten. Es gilt also grundsatz-

lich einen gewissen flexiblen Handlungspuffer zu sichern, d.h. einen Flachenpool

mit einer gegebenen Verflgbarkeit immer bereit zu halten. Dabei ist es wichtig zu be-
tonen, dass eine schnelle Belegung nicht im Vordergrund stehen muss, sondern ein
Vorhalten von angepassten Entwicklungsflachen, die bereits einen Planungsstand im
Baurecht vorweisen, der eine Umsetzung und ErschlieRung zeitnah ermoglicht. Schaf-
fung attraktiver Rahmenbedingungen auch im Gewerbegebiet (Grinflachen, Erreich-
barkeit aller Verkehrstrager, Energieversorgung) kdonnen eine klare Erhdéhung der
Standortattraktivitat ermoglichen. Auch interkommunale Entwicklungen kdnnen ggf.
mit im Fokus stehen, gerade bei einer Entwicklung der umfassenden Handlungssze-

narien.

2. Innenentwicklung: In den Gewerbegebieten von Bellenberg zeigen sich bereits heute
an unterschiedlichen Stellen untergenutzte Flachen, Aufwertungs- und Nachver-

dichtungspotenziale, die es vorrangig zu nutzen gilt. Gerade fir kleinere Einheiten

kdnnen auf diesem Wege noch Flachenangebote geschaffen werden, die sich mit den
Neuansiedlungen auch positiv auf das weitere Umfeld auswirken kdnnen. Die aktive
Nachverdichtung, die Kommunikation mit den Grundstiickseigentiimern, der

Zwischenerwerb von Flachen und die strategische raumliche Steuerung von
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Nutzungen stellen fir die Arbeit der Wirtschaftsférderung einen immer wichtigeren
Baustein dar, der neben einem Leerstandsmanagement im Ortskern eben auch sons-
tige Standortlagen zu berlcksichtigen hat. Bei Erweiterungsbedarfen von Bestandsun-
ternehmen kann im direkten Austausch auch nach Mdglichkeiten der weiteren Fla-
chenausnutzung gesucht werden.

Wahrend Buronutzungen und Kleinunternehmen gerade auch an weiteren Standorten
einen Mehrwert fir das Umfeld nach sich ziehen kdnnen (vgl. Leitziel ,Ortskern weiter
stérken®), so ergeben sich in den Gewerbegebieten durch die Verringerung von Min-
dernutzungen auch zusatzliche Standortstarkungen, die es zu verfolgen gibt.

Eine zeitgemaRe Infrastruktur und damit auch die Weiterentwicklung bestehender
Gebiete, die ggf. ihren aktuellen Lebenszyklus Uberschritten haben, stehen hier eben-
falls dauerhaft im Fokus einer weiteren Entwicklung. Neben einer guten Breitbandan-
bindung, sind auch Mobilitdtsangebote, Parkierungsflachen oder auch Angebote wie
gemeinsame Mittagstisch- oder Kinderbetreuungsangebote, héherer Freizeit- / Aufent-
haltswert immer haufiger wesentliche Standortvorteile. Dies muss nicht nur fur neue
Gebiete, sondern auch im Bestand (in Kooperation mit den Unternehmen vor Ort) um-

gesetzt werden.

3. Standorte strategisch entwickeln: Jede Kommune verfolgt mit ihrer Wirtschaftsent-

wicklung richtigerweise gewisse Ziele, dazu kénnen die Ansiedlung von Unterneh-

men_strategisch _gewiinschter Branchen, wie innovative Zukunftsbranchen (z.B.

IT/Kommunikation, Maschinenbau, Umwelttechnologien, Pharma), die Starkung be-
reits bestehender Branchen (Clusterbildung), oder auch die Ansiedlung moglichst ar-
beitsplatz- und gewerbesteuerstarker Unternehmen zahlen. Diese Ziele kdnnen natir-
lich verfolgt werden und kdénnen z.B. auch Uber Vergabekriterien umgesetzt werden,
die zumindest fur Flachen im stadtischen Besitz herangezogen werden kénnen. Diese
kénnen neben Branchen gerade auch Rahmenbedingungen und erwartbare Unterneh-
mensentwicklung einbeziehen, die das folgende MalRnahmenbespiel im Detail erlau-
tert. Auch eine gezielte Vermarktung und Ansprache gewunschter Branchen kann
die Umsetzung dieser Ziele unterstitzen, sollte aber nicht unndtigerweise zu Ein-
schrankungen flhren, die attraktive Anfragen aufgrund der Branchen direkt ausschlie-
Ren.

Denn eine vollstandige Konzentration auf bestimmte Branchen kann gerade flr
Bellenberg nicht als zielfiilhrend eingestuft werden, da immer spezifische Anfragen
und deren Rahmenbedingungen mit in die Entscheidung einflieen sollten. Weiterhin
sind auch ortliche Bedarfe (kleine Flachen fir das 6rtliche Handwerk, bendtigte Logistik

fur die ansassigen Unternehmen, etc.) mit in die Betrachtungen einzubeziehen und
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somit neben strategischen Zielen auch immer der Blick auf die individuellen Entwick-
lungsmaglichkeiten zu beziehen. Neben der Ansiedlung neuer attraktiver Unternehmen
zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Bellenberg, ist es vorrangig wichtig gerade die

Bestandsunternehmen zu stirken und Rahmenbedingungen zu Verfligung zu stel-

len, um sie langfristig am Standort zu binden.
Die Schaffung von Gewerbeflachen sollte immer mit einer Sicherheit einhergehen, die
geplanten Nutzungen auf den Flachen auch umsetzen zu kénnen. Der kommunale

Flachenerwerb stellt dabei die groBtmaogliche Sicherheit fir eine angepasste Ent-

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

Falls dieser Erwerb nicht in allen Fallen umsetzbar ist, kdnnen Regelungen im Bebau-
ungsplan und stadtebauliche Vertrage eine grétmagliche Sicherheit ermdglichen.
Neben der Ansiedlung neuer attraktiver Unternehmen zur Starkung des Wirtschafts-

standortes Bellenberg, ist es vorrangig wichtig gerade den Bestandsunternehmen zu

starken und Rahmenbedingungen zu Verfigung zu stellen, um sie langfristig am
Standort zu binden. Dazu zahlen zum einen ausreichende Entwicklungsflachen fur
mogliche Erweiterungs- und Verlagerungsbedarfe vor Ort. Daher sollten gegebene in-
terne Bedarfe (neben der intensiven Ausnutzung der bestehenden Flachen) durchaus
mit Vorrang behandelt werden, da diese Unternehmen bereits am Standort etabliert
sind und damit in vielen Fallen einen wesentlichen Beitrag zur Standortstarkung beitra-

gen.
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Idee / MaBnahme / Beispiele:

Details zu Leitziel 2:

Besondere Rahmenbedingungen als Standortvorteile, wie gemeinsame Infrastruktur / Erho-
hung des Freizeitwertes (Bsp. Lustenau, Bild links), Entwicklung Mobility Hub (Bsp. Menden,

Bild rechts)

Millennium Park (Lustenau, A)

MaBnahmen Ge ebiete 4.0:
Gewerbegebiete als Lebensorte

entwickeln

* Gemeinsame Infrastrukturen:
Seminarraume, Kita, Fitness,
Gastronomie

* Attraktive Freirdume:
Grinraumkonzept sichert
Aufenthaltsqualitat und schafft
Einheitlichkeit trotz Nutzungsvielfalt

Quelle: https://lwww.htwg-konstanz.de/fileadmin/pub/ou/energie/190920_Praesentation_Forum.pdf,
https://www.wsg-menden.de/gewerbepark-haemmer/

Besondere Rahmenbedingungen als Standortvorteile, wie gemeinsame Infrastruktur / Erho-
hung des Freizeitwertes (Bsp. Tettnang, Vaude, Bild links), Dachbegriinung (Bsp. Fruchthof
Konstanz, Bild rechts)

Quelle: https://nachhaltigkeitsbericht.vaude.com, https://www.fruchthof-konstanz.com/unternehmen/
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Parkhaus in Gewerbegebietslage in flexibler Bauweise (Bild links), gemeinsame Kantine (Bsp.
Germersheim, Bild rechts)

KREI5 GERMERSHEM
Neue Kantine firs ganze Gewerbegebiet
. .:‘ ¢ = 4 4 2 7

https://www.rheinpfalz.de/lokal/kreis-germersheim_artikel,-neue-kantine-f%C3%BCrs-ganze-gewerbegebiet-
_arid,1028089.html, https://www.cpbau.de/produkte/preflex-parkhaus/

Aufstocken im Bestand, Handwerk (Bsp. Boblingen, Bild links) oder auch sonstige Nutzungen,
hier: Schulgebaude (Darmstadt, Bild rechts)

:

Ll

[0

Quelle:  http://www.sklarski-bb.de,  ww.db-bauzeitung.de/bauen-im-bestand/erich-kaestner-schule-darmstadt-
prosa/#slider-intro-1
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Gebietsspaziergang in Gewerbegebietslagen zu denkbaren Potenzialstandorten zusammen
mit Eigentiimern, Experten, Unternehmen (Bsp. Rastatt)

it ok Cot A e P 6 Dy
Kooperativen Entwicklungsoffensive im Rastatier Alt-Gewerbegebiet Ost (AR-GE Ost) 25. Marz 2015 Clasin

AKADEMIE

Ergebmsse des GebletsspaaerganQS im Alt-GE-Ost

des. m
AR-GE-Ost mit Impulsen, Anregungen und
Handiungsschwerpunkten im Dialog

@ Trempunkt 16.30 Unr Grinderzentrum Rastat
(Raventaler Stratie 22/1)

.0 swate o

Raseret

@ Enmmckungspotenziak: Rosenbinz - Getinde

® comeopie et

@ rotenziamiche Fa. Cronaver

' Polenziamichen Fa. Wetsenburges/
gegeniberliegende Brachflache/
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Quelle:  http://www.sklarski-bb.de, = ww.db-bauzeitung.de/bauen-im-bestand/erich-kaestner-schule-darmstadt-

prosa/#slider-intro-1, https://www.four-parx.com, imakomm
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Grafik: Details zu Leitziel 2: Rahmenbedingungen Gewerbegebiete

MaBRnahme Inhalte

Mobilitatskonzepte Fehlende Parkplatze und Erreichbarkeit sind fir Kunden, Handler
und Parkplatzange-  aber auch fir Unternehmen in Gewerbegebieten ein groRes und
bote Gewerbegebiete haufig auch emotional getragenes Thema.
Gerade in Gewerbegebieten macht aber der Flachenverbrauch
durch ebenerdige Parkplatze fir die Mitarbeiter einen viel zu gro-
Ren Flachenanteil aus. Verantwortung, fiir eine entsprechende
mehrgeschossige oder unterirdische Losung letztlich in ei-
ner Kooperation von ansdssigen Unternehmen und auch der
Kommune zu suchen.
Neben der Vermeidung von Verkehr iliber Anreize fiir Carsha-
ring oder OPNV-Nutzung (ggf. auch erginzende Anbindung
zusatzliche Bushaltestelle) ist auch eine gemeinsame Lésung
fur den Flachenverbrauch durch Parken zu suchen.
Dazu sind Angebote an Leihrdadern, Férderung von Firmenra-
dern, verbesserte fuBlaufige Anbindungen, etc. mit anzuden-
ken, um die Mobilitét abseits des MIV weiter zu starken.
Aber auch ein Erhalt des StraRenraums mit einer Qualitat zur at-
traktiven, reprasentativen AufRendarstellung gewinnt an Bedeu-
tung.

Breitband- und Mobil- Die digitale Versorgung eines Standortes ist heute fir Unterneh-
funknetz men ein K.O. Kriterium.

Es zeigt sich aber immer wieder, dass selbst nach einem Ausbau
die dann grundséatzlich angebotenen Dateniibertragungsraten
nicht bei den Unternehmen ankommen.

So ist auch nach der Realisierung aktiv im Austausch mit den Un-
ternehmen festzustellen, ob Netzstarke und Ubertragungsraten
ausreichen, so dass auch dabei nach alternativen und erganzen-
den LAsungen gesucht werden kann. Hier muss auch den Unter-
nehmen aber bewusst gemacht werden, dass Investitionen not-
wendig werden kénnen.

Attraktive Rahmenbe- Neben der Infrastruktur kdnnen auch weitere Rahmenbedingun-
dingungen gen eine Standortstarkung erméglichen.

Hoher Freizeitwert bzw. Qualitat 6ffentlichen Raums (Schaf-
fung von Aufenthaltsraumen mit hoher Qualitat im 6ffentlichen
Raum) oder gastronomische Angebote in Form eines Mittagsti-
sches / Rabattaktionen fiir Beschaftigte zusammen mit der 6rtli-
chen Gastronomie

Die Verbindung von Freizeit- und Arbeitsraumen kann immer
mehr zu einem leistungsfahigen Gesamtklima fihren und ist so-
wohl flr bestehende wie auch zukunftige Flachen zu beriicksichti-
gen, d.h. Aufwertungen des Gesamtstandortes sind neben Wohn-
lagen und Ortskernen eben auch fiir gewerbliche Standorte von
Bedeutung.
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Grafik: Details zu Leitziel 3

MaBRnahme Inhalte

Vergabekriterien / Verfluigbare Flachen sollten heute moglichst effizient genutzt werden.

Matrix zur Priifung Eine einheitliche Vergabematrix kann eine deutliche Erleichterung in

von Anfragen fiir  der Entscheidung von Flachenvergaben bringen und die Vergabe ,un-

verfligbare Gewer- ter der Hand“ entsprechend verringern und der Mehrwert fiir den

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

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

» Arbeitsplatzintensive Unternehmen aber zusatzliche Regelun-

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

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

* Handwerksbetriebe und Produktion vor reiner Blironutzung /
Dienstleistungen

* Unternehmen mit innovativen technologisch neuartigen Pro-
duktlinien

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

Flachenausnutzung / Belastungen Umfeld:
l. Ausnutzung Flachen:

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

* Vorrang fir Mehrgeschossigkeit fur Biro

» Vorrang platzsparende Konzepte Parkraum, Mallinhahmen For-
derung Fahrgemeinschaften, OPNV, Radnutzung, auch Be-
reitschaft, die in gemeinsamen Konzepten mit der Verwaltung
zu optimieren.

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

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

+ Verpflichtung Unternehmen zur attraktiven Gestaltung, Pflege
Grundstlck

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

= Betriebe, die kiinftig umwelt- und ressourcenschonender
bauen und arbeiten
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Grafik: Details zu Leitziel 3

MaBnahme Inhalte

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

fentlicher Infrastruktur, etc.

Dazu zahlen Ansatze wie:

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

= die klare Steuerung von Betriebswohnungen,

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

= Moderne Lagernutzung (z.B. Hochregallager)

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

= Weitere Planungsinstrumente, z.B. stadtebauliche Entwick-
lungsmallnahme mit Nachweis eines erhéhten Bedarfs an Ar-
beitsstatten / Bebauungsfristen und Riickkaufsrechte
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Ortskern, Rahmenbedingungen & Infrastruktur

Neben der Schaffung von ausreichenden verfigbaren Gewerbeflachen, die sicherlich immer
mit im Fokus der Betrachtung eines starken Wirtschaftsstandortes stehen muss, haben auch
weitere ergdnzende strategische Ansatze eine hohe Bedeutung. Dazu zahlt zum einen die
gegebene Planungssicherheit auf Basis von Besitzverhaltnissen und der Nutzung planeri-
scher Rahmenbedingungen und aber auch die weitere rdumliche Steuerung von Handel, in-
nenstadtrelevanten Nutzungen wie auch der Schaffung von zukunftsfahigen Quartieren,
ggf. auch durch eine Umstrukturierung im Bestand. Diese Aspekte haben zwar nicht vorrangig
mit der Gewerbegebietsentwicklung zu tun, zeigen aber weiterreichende Auswirkungen durch
eine Vorhaltung von Gewerbeflachen fur gewerbeflachennachfragen Branchen mit entspre-
chendem Platzbedarf sowie ggf. auch Rahmenbedingungen, wie Emissionen und Gebaude-

hohen.

4. Ortskern weiter starken: Wie in der raumlichen Strategie dargestellt, kann der Orts-
kern auch im Sinne der Wirtschaftsentwicklung eine wesentliche Rolle ibernehmen.
Die Frequenz, Versorgung und Erlebbarkeit ergibt sich heute nicht mehr rein durch den
Einzelhandel, sondern auch in kleineren Kommunen durch eine Multifunktionalitat und
Nutzungsmischung. Zusammen mit den eingeschrankten Entwicklungsflachen ist es
von Bedeutung, Nutzungen auch im Ortskern zu integrieren, die Kundenfrequenz oder
Belebung durch dort tatige Arbeitskrafte vor Ort ermdglichen. Damit kdnnen weitere
Flachen fur Dienstleistungs- und Buronutzungen umgesetzt werden (in Teilen auch in
OG-Lagen moglich) und gleichzeitig eine Belegung erreicht werden. Hierzu sind aktive
Malinahmen der Flachenentwicklung und auch des Ansiedlungsmanagements von N6-

ten und damit einer_aktiven Unterstiitzung der Ansiedlung von weiteren frequenz-

bringenden Nutzungen. Dazu kénnen handelsnahe Dienstleistungen (Friseure, Rei-

nigung, Schlisseldienst, Post etc.) zahlen, aber auch Blronutzungen (wie Kreativwirt-
schaft, Architekturblros, Steuerberatung, auch in OG-Lagen) sowie endkundenorien-
tierte Branchen (Finanzdienstleister, Gesundheitsdienstleister, Freizeit / Sport) oder 6f-
fentliche und Bildungseinrichtungen (Blcherei, Nachhilfe).

Weiterhin sind auch Ergénzungen im o&ffentlichen Raum zu schaffen, um damit den
Gesamtstandort zu attraktiveren. Hierzu sind auch die Planungen und Ziele der weite-
ren Ortskernentwicklung und des ISEK wesentlich.

Flachen- und Immobilienerwerb durch die Kommune kdnnen dabei auch eine wesent-
liche Mdglichkeit der sicheren Steuerung bieten, die eine einheitliche Vermarktung der

Standortvorteile, auf die im Folgenden noch eingegangen wird.
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5. Potenzialstandorte in integrierten Lagen: Neben dem Ortskern ist auch die Integra-
tion von nicht stérendem Gewerbe mit geringen Emissionen und Lieferverkehr an wei-
teren Potenzialstandorten moglich. Gerade das Sohn-Gelande kann durch eine Ent-

wicklung als gemischtes Quartier positive Effekte auf das gesamte Umfeld haben

und mit einer moglichst guten Anbindung an den Ortskern weitere positive Effekte aus-
I6sen. Durch die gegebene Verfligbarkeit und Planungssicherheit, kann dadurch auch
eine Kompensation fehlender Gewerbeflachen geschaffen werden, die kurzfristige FIa-
chenbedarfe in direkter Abstimmung mit den &rtlich anséssigen Betrieben erreichen
kann. Weiterhin kdnnen Freizeitnutzungen integriert werden oder auch offentliche
Einrichtungen, die ggf. im Ortskern keine adaquaten Flachen vorfinden (Fitnessstudio
oder Soziale Treffpunkte nach Altersgruppen). Auch flexible Flachen fiir Griinder
(Co-Working, Griunderférderung) kdénnen integriert werden und zusammen mit einer
Standortvermarktung neue innovative Unternehmen an den Standort bringen, die ggf.
die gute Anbindung zusammen mit den Vorteilen einer kleineren Gemeinde nutzen

wollen.

6. Sicherung der Nahversorgung: Wie in der Analyse bereits dargestellt, bestehen in
Bellenberg Teilrdume, in denen heute keine ful3laufige Deckung der Nahversorgung
mehr gegeben ist. Nichtsdestotrotz sind die Potenziale fur einen zusatzlichen Markt
grundsatzlich auf einen kleinflachigen Soft-Discounter begrenzt. Diese Empfehlungen
schliefen auf mit ein, dass die Schaffung einer internen Konkurrenz zum beste-
henden Angebot nicht anzustreben ist. Somit sind Entwicklungen strategisch abzu-
wagen und mit der Verbesserung der Versorgung gegenuberzustellen.

Ggf. kdnnen auch alternative Ansatze von Fahrtdiensten und Lieferservices
Auch wenn kleinflachiger Handel in Gewerbegebieten grundsatzlich zulassig ist, so ist

eine strategische Steuerung und Konzentration auf bestimmte Standorte eine we-

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

einzurdumen.
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Idee / MaBnahme / Beispiele:

Grafik: Details zu Leitziel 5

Einheitliche Ansprache und Vermarktung — Gerade zur aktiven Belegung von Leerstdnden
wesentlicher Baustein

Wir begleiten Sie.

=

A 4
E Lohr a.Main Leben in Lohe Unser Rathaus Arbeiten in Lohr Q

Leerstandsborse

M

Quelle: Stadt Miinsingen, https://www.lohr.de/leben-und-arbeiten/arbeiten-in-
lohr/leerstandsmanagement/aktuelles-aus-dem-leerstandsmanagement
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Frequenzbringer in den Ortskern bringen (Bsp. RoRdorf — Kombinutzungen wie Café und

Buchhandlung, Schonaich: Lesecafé)

Quelle: imakomm.

Strategische Flachenentwicklung und Leerstandsnutzung (Bsp. Wendlingen)

3 - 0708 Ty [ S
’-/' / : 3 (9 2 \) Strategische Immobilien
5| Ziel:Erhaltder 4 5

/| Einzelhandelsfunktion

grof3e Verkaufsflachen, mdgliche
Flachenzusammenlegungen,

% Verfiigbarkeit der Grundstiicke
(Méglichkeiteines Umbaus oder
Neubaus)

. nichtverfligbar

Méglicherweise inden
kommenden Jahren verfligbar

Eal{

(wahrscheinlich) verfligbar

Entwicklungeninden
kommenden Jahren mdéglich

Strategisch relevante
Immobilien

'4! Ziel: Erhaltder Versorgungs- und
| Verweilfunktion
Nahversorgung erhalten und
Verweilmdglichkeiten ausbauen
(AuRengastronomie, Restaura

Vi

RN \ -
S/l oS BYAANSEN
& / Quelle:imakommAKADEMIE,StandJuni2021.:
.l'.x' - Kartengrundlage: Stadt Wendlingen-

Quelle, imakomm, ,Branchenmixoffensive Wendlingen*.
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Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe, Handwerk auf ehemaligen Industriearealen (Bsp. Sa-
lach, Lenningen)

2l N L
. AlE 1E

Quelle: https://scheufelen-quartier.de/das-quartier/#die-planung, https://www.iba27.de/projekt/quartier-muehlka-
nal/
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Ausbau Mobile Angebote Gastronomie — Etablierung einer zusétzlichen Gastronomie / Eiscafé
(Beispiele Traunstein, Waischenfeld)

Quelle: facebook.com/traunbar.2021 / www.ovb-online.de, 2021, abgerufen unter https://www.ovb-online.de/rosen-
heim/chiemgau/traunbar-im-gruenen-entwickelt-sich-zum-neuen-in-treff-in-traunstein-90047385.html, imakomm.
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6.4 Inhaltliche Strategie - Kernelemente und Leitziele

Die weiteren Kernelemente und Leitziele der Gesamtstrategie beziehen sich auf Malnahmen
und Ansatze, die inhaltlich zu einer Starkung und Entwicklung von Bellenberg als Wirtschafts-
standort beitragen kénnen. Diese umfassen vorrangig Themen der Standortprofilierung sowie
der Vernetzung und Zusammenarbeit. Die Themen schaffen wesentliche Rahmenbedingun-
gen fur die weitere Entwicklung, die durch die reine Verflgbarkeit von Flachen nicht erreicht

werden kénnen. Denn nur mit den passenden Rahmenbedingungen sind strategische Ent-
wicklungen umsetzbar.

Grafik: Zielsetzungen Wirtschaftsstrategie - Inhaltlich

4. Ortskern weiter
3. Standorte o :
strategisch entwickeln — Starken —_Kolnzentranon,
Konflikte und Bedarfe g‘f*'ve Sﬂgpzed ing o
beriicksichtigen, Konzentration ienstieistungen un
auf Erweiterungsbedarfe und frequenzsteigernden Nutzungen
Xﬁ?:;ﬁz:npassende 5. Potenzialstandorte

2. Innenentwicklung — wernelemengg In integrierten Lagen
Bestandsgebiete intensiv S'"A"meﬁ'u'ﬁf,"ai‘éﬂ e
nutzen, Nachverdichtung pideintielin g
vorantreiben Angepasste Ortskern, :

1. Entwickl Flachenangebote Rahmenbe- wicklung

. Entwicklung

: & dingungen & 6icicherunaid
Gewerbeflachen -in 3 - g aer
angepasstem Umfang Innenentwicklung  Infrastruktur Nah_\'le_rsorgung
zur aktiven Deckung = 'P;ﬂnﬁgllchen ohne
von Bedarfen Flachen onkurrenz zu

G
BELLENBERGCH
V

Wirtschaftsstandort-
Raum und Rahmen
schaffen

realisieren schaffen

7. Standortvorteile

12. Unterstiitzung & | attraktive Rahmen-

Beratung Unter- bedingungen aus-

nehmen — auch durch Bestandsstarkung, Standortvermark- bauen zur

Nutzung regionales Vernetzung & tung & gezielte Unternehmens- &
Knowhow

Kooperation Entwicklung Fachkraftebindung

8. Aktive Anwerbung
von leistungsfahigen
Betrieben / innovativen
Jungunternehmen bei
verfugbaren Flachen und
10. Klarer Ansprechpartner erkennbaren Standort-
und Aufbau einer aktiven Wirt- vorteilen

schaftsforderstruktur zur 9. Sichtbarkeit Bellenberg
Betreuung Bestands- nach auBen und aktuelle

unternehmen und positive Entwicklungen
Umsetzung ausbauen
MaRnahmen

11. Vernetzung und Zusam-
menarbeit Unternehmen
und Gemeinde etablieren

- digital und personlich

Quelle: imakomm, 2025.
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Standortvermarktung & gezielte Entwicklung

Der Standortwettbewerb um die Ansiedlung neuer Unternehmen nimmt nicht nur in Bellenberg
merklich zu, sondern deutschlandweit. Unternehmen achten nicht mehr rein auf die Verflg-
barkeit von Flachen, sondern auch auf attraktive Rahmenbedingungen, egal ob infrastrukturell
oder auch weiche Standortfaktoren, wie z.B. ein attraktives Umfeld zur Anwerbung von Mitar-
beitenden. Es gilt Standortvorteile wirklich zu schaffen und zu leben, zu nutzen, noch kon-
kreter zu definieren und gerade bei der Verfligbarkeit neuer Gewerbeflachen - aber auch fir
die bestehenden Betriebe - aktiv sichtbar zu vermarkten. Ein sichtbares Absetzen von anderen
Standorten gelingt vorrangig mit auffalligen Ansatzen, die auch gelebt werden missen. Damit
nehmen inhaltliche strategische Bausteine eine grof3e Bedeutung ein neben der reinen Fla-
chenentwicklung. Denn eine Belegung mit zukunfts- und leistungsfahigen Betrieben bedarf

den richtigen Rahmenbedingungen.

7. Standortvorteile / attraktive Rahmenbedingungen: Bellenberg weist grundsatzlich

bereits Standortvorteile auf — die auch fur den Gewerbestandort genutzt werden kon-

nen. Bereits heute sind die Erreichbarkeit (Nahe zur Autobahn, vor allem aber Bahn-
anbindung) und auch die infrastrukturelle Ausstattung des Wohnstandortes (klein
und personlich, aber alles da) vorteilhaft zu bewerten. Weiterhin ist die Nahe zu umlie-
genden Mittel- und Oberzentren ebenfalls als Standortvorteil zu bewerten.

Weitere Vorteile kdnnten fir eine Vermarktung zusatzlich genutzt werden, um Unter-
nehmen aber auch Fachkrafte an den Standort zu binden, diese miissen aber noch
starker umgesetzt / geschaffen und gelebt werden. Unter anderem ist es aufgrund
der Gemeindegrofie moglich eine intensive Vernetzung und kurze Wege zwischen Ver-
waltung und Unternehmen, aber auch zwischen den Unternehmen zu schaffen und
sich damit von gréReren Kommunen abzuheben. Diese Vernetzung besteht heute aber
noch zu wenig und kénnte v.a. auch noch sichtbarer erfolgen. Auch weitere infrastruk-
turelle Standortvorteile (Kinderbetreuung, Breitband, Mittagstisch, aktive Unterstiitzung
bei der Wohnraumsuche fur Mitarbeitende etc.) sind ausbaufahig.

Weiterhin ist die Schaffung ortlicher Besonderheiten und besonderer, kreativer An-
satze denkbar, um in einem starken Standortwettbewerb mehr ,aufzufallen® und auch
die Schaffung einer Uberdurchschnittlichen Verbindung auch von Arbeits- und Lebens-

raumen zu ermdglichen.

Im Kern gilt, dass die Entwicklung von Gewerbeflachen und die gezielte Ansiedlung

von Unternehmen stets von einem stimmigen Gesamtkonzept begleitet sein missen,
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das sowohl die Identifikation von Unternehmen und Mitarbeitern mit dem Standort for-

dert als auch die besonderen Standortvorteile klar hervorhebt.

8. Aktive Anwerbung: Auch wenn es nicht immer von Vorteil ist, eine Anwerbung auf

einzelne Branchen zu konzentrieren, so kdnnen durch Rahmenbedingungen geschaf-
fen werden, um Zielgruppen an den Standort zu locken. Mit potenziellen Standortent-
wicklung im Ortskern und angrenzenden Bereichen, bestehen Mdglichkeiten — im an-
gepassten Umfang — Flachen und Raume zu schaffen, die gute Rahmenbedingun-
gen und kostengiinstige Raume fir Griinder und Jungunternehmen bieten. Mit
Buroflachen und auch Co-Working. Die Umsetzung von Raumen in flexiblen GroBen,
ggf. mit gestaffelten Mietmodellen und gemeinsamer Infrastruktur, kann der Start-
schuss fur die Entwicklung neuer Unternehmen sein — eben gerade auch abseits der
Gewerbegebiete. Auch hier sind ein direkter Ansprechpartner und die Abstimmung

Uber individuelle Bedarfe ein Vorteil, der vermarktet, aber auch gelebt werden muss.

9. Sichtbarkeit: Bei allen denkbaren Entwicklungen und MaRnahmen, gerade bei The-
men, die die Schaffung weiterer Standortvorteile einbeziehen (auch im Folgenden dar-
gestellte Themen der Vernetzung und Kooperation), muss eine Sichtbarkeit der Ak-
tivitaten und Erfolge mit umgesetzt werden. Denn nur wenn die Standortvorteile und
Entwicklungen auch sichtbar gemacht werden (auch tberdrtlich), kann man sich von
umliegenden Standorten abheben. Dies kann Uber regelmafige Newsletter, das Ge-
meindeblatt aber auch die Uberdrtliche Presse oder regelmaRig bespielte Social-Me-
dia-Plattformen erfolgen und die Vorstellung neuer Betriebe, aber auch die Entwicklun-
gen sonstiger Themen und Bereiche umfassen (Fortschritte Sanierungsmaflinahmen,
Sichtbarkeit der Umsetzung von MalRnahmen, Vorstellung Ansprechpartner der Ge-
meinde, etc.). Konkrete Wettbewerbe zur Ansiedlung von Grindern oder auch zu Be-
lebung der Ortsmitte (Kampagnen mit den Eigentimern, aber auch Grunderwettbe-
werb mit Kostenverglinstigungen flir den Sieger, etc.) kdnnen sichtbare Erganzungen
einer Belebung und Aufwertung sein.

Auch interkommunale Vermarktungskampagnen von Vorteil sein, um eine gréRere

Reichweite und Professionalitat zu erzielen.
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Idee / MaBnahme / Beispiele:

Klare Vermarktung von Standortvorteilen (Bsp. Roth)

S
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Quelle: imakomm / ATTACKE / Stadt Roth
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Anséatze zur Anwerbung von Griindern

MaBnahme Inhalte
Raum schaffen Bei freien Flachen kénnen alternative Nutzungen auch zur Anwer-
fur Kreativitat bung von jungen und innovativen Unternehmen an den Standort Bel-

lenberg vorangetrieben werden.

Als denkbare kleinflachige Raumkonzepte kommen bei vorhandenen
Leerstanden in Frage:
=  Co-Working Spaces,
=  Labore (auch z.B. mit regelmaRigen Angeboten fiir Schiiler in
Kooperation zwischen Schulen und ansassigen Firmen)
=  Pop Up Store, Experience Rooms

Grundsétzlich kénnen auch Uberlegungen vorangetrieben werden,

Leerstédnde auch als Raumangebot zu nutzen oder auch in Koopera-
tion mit der Hochschule

Schaffung von Flachen fiir Griinder, innovative Jungqunternehmen in attraktiven R&umen

(Schorndorf, Aldingen)

Quelle: https://www.aldingen.de/startseite/wirtschaft/gruenderzentrum.html, https://cowirken.de/
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Kreativ-, Eventraum und Co-Working (Bsp. Herrenberg)

|
5 . noUember
ab 6.

chaméleon
spaces .

Quelle: Stadt Herrenberg, https://kreativ.mfg.de/news/details/3365-chamaeleon-spaces-20-eroeffnet/

Umsetzung und Sichtbarkeit GUber Co-Working Genossenschaften (Bsp. Weiltingen, Karlstadt)

& w CoWorklLand Spacebuchen  Griindung  Beratung  CoworkNetz  Pop-Up-Coworking  Workation  Login

Coworking jenseits o —

der Metropolen CCAGERS
Coworking-5pi - SR
Die CoWorkLand Genossenschaft schafft neue Arbeitsorte in e 5 sl k
Wohnquartieren und im landlichen Raum - und bringt dich direkt dort lannst du Cow 5
o o - W Pt
findest du die. .
Coworking Markt
exls —_
Weiltingen
Der Ce king Space im historiscl Rathaus von Weiltit bietet

Menschen aus der Region eine Alternative zum Homeoffice und
Pendeln. Auch Gaste und Urlauber, die hier mobil arbeiten méchten,
sind herzlich willkommen. Die Ruhe und die Natur in und um Markt
Weiltingen gibt es gratis dazu.

Quelle: https://coworkland.de/de/spaces
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Marketing-Kampagne, Sichtbarkeit ortliche Betriebe erhdhen, Vernetzung ausbauen (Kam-
pagne Gastro-Gesichter WeiRenburg, Griindungsinitiative Bad Saulgau)

GriBS - Grindungsinitiative Bad Saulgau

- Wir, die Griindunginitiative Bad Saulgau (GriBS) sind ein
innen, etablierten Untemehmen und griindungsinteressierten
Akteuren.
Gemeinsam haben haben wir es uns zum Ziel gesetzt,
Griindungsgeschehen in Bad Saulgau zu unterstiitzen,

Griinder*innen mit Rat und Tat zur Seite zu stehen.

G rﬁ ndu ngSi nitiative Wir sind kein Amt. Es gilt: Griindungskultur kiinstlich schaffen oder

.verordnen“? Nicht mit uns. hten, dass eure eigenen Ideen

Bad Saulgau in Bad Saulgau wachsen kdr bei helier

Unser Ansatz ist einfach und niederschw
Denn die Griinderinitiative ist ein Angebq
Unternehmen - und deshalb bodenstind
realistisch.

GASTROGESICHTE

Quelle: Stadt WeiRenburg, 2023 / https://www.instagram.com/grueninger_schuhe/, 2024, https://www.bad-saul-
gau.de/de/wirtschaft-unternehmen/gruendungsinitiative-Bad-Saulgau/index.php

Sichtbarkeit Standortvorteile fur Kommune und Unternehmen, Sichtbare Bewerbung mit un-
terschiedlichem Aufwand (Beispiel links famigo: setzt Standortvermarktung fiir Homepages
von Kommunen und Unternehmen um, Beispiel rechts: umfassende Kampagne auf regionaler
Ebene (Schwarzwald-Baar-Heuberg)
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Aktive Kampagne zur Anwerbung fehlender Branchen

A

Jirgen Edel — Giengen sucht
den Supermetzger

Giengen sucht den Supmmeuos
218 Aufrufe

Rogen Gin hetatter
e b 57

Quelle: https://www.nordschwarzwald.de/news/details/aktuelles/view/ab-sofort-verfuegbar-digitales-standort-info-
system-fuer-alle-unternehmen-der-region-nordschwarzwald.html Uber https://famigo.info/, | https://www.drei-
klangsbh.de/ | https://www.supermetzger.de/supermetzger/

Mittagstischangebote

Mittagstisch Reutlingen fudder 1Y) Badische ®Zeitung
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Speise- / Tageskarte 22.01. - 26.01.2018
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/(’(//l I [ Dioso Speisakarte mformert Dch von Montag b Frota Gber e aktuslien Mttagegeriohte ausgewahiter Gastronomen in Froiburg
Konditore: Café Sommer Restaurant s mela Aguila

im Listhaus.

Geriohte Preis
Gasthaus zum Stern Pommes titos 840¢
Ludwigstr. 4, Unterbaasen, Tel 07129 4201 =
von 1130 Ubr bis s aus 5! ma, 1400 Uhr rid
Montag : Rubetag

0¢

Di

Gerichte Preis

Do: Leber "Berliner Art” mst Br:

Fr Kabeljau in Safransode mit Reis

Déjd Vu

et o e PERBNBRL IO - Burse Café Bar Restaurant

Quelle: http://www.mittagstisch-reutlingen.de/, mittagstisch.fudder.de/
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Bestandsstarkung, Vernetzung und Kooperation

Nicht nur die Schaffung von adaquaten Rahmenbedingungen fiir die Neuansiedlung von Un-
ternehmen an den Standort ist eine wesentliche Voraussetzung der Wirtschaftsentwicklung,
sondern gerade auch die Zusammenarbeit und die langfristige Bindung und Starkung von an-
sassigen Unternehmen stellt einen bedeutenden Baustein eines zukunftsfahigen Wirtschafts-
standortes dar. Dazu zahlt die kontinuierliche Kommunikation zur Ermittlung von konkreten
Bedarfen, wie auch die Unterstutzung bei aktuellen Herausforderungen und Planungen. Nicht
nur die Vermittlung von Entwicklungsflache, wenn Bedarfe gegeben sind, sondern aktuell auch
Aspekte, wie ein Blrokratieabbau und eine Unterstutzung bei der Fachkrafteanwerbung kon-
nen dabei im Fokus stehen, aber auch ein attraktives Gesamtumfeld mit einer ausreichenden
Kinderbetreuung, Mobilitatskonzepten und Wohnraum gehéren dazu. Weitere und sich wan-
delnde aktuelle Themenfelder sind im direkten Austausch mit den Unternehmen immer wieder
gemeinsam zu definieren. Die Nutzung von regionalen Angeboten der Beratung und Fortbil-
dung sowie die gemeinsame Vermarktung wurden bereits in den vorhergehenden Leitzielen

erlautert.

10. Klarer Ansprechpartner und Wirtschaftsforderstrukturen: Fir Betriebe und Unter-

nehmen ist es wichtig klare Ansprechpartner und Strukturen in der Verwaltung fur kon-
krete Anliegen aber auch grundlegende Vernetzung und Rucksprachen zu haben. The-
men der Wirtschaftsférderung und Vermarktung sind idealerweise klar und sichtbar zu
verorten und personalisiert zu bearbeiten. In Bellenberg sind diese Aufgaben heute
noch nicht klar zugeordnet und fur die Umsetzung der vorliegenden Malinahmen sind
die personellen Ressourcen eine wesentliche Grundlage, die es zu schaffen gilt.
Mit der Etablierung eines Verantwortlichen fur Themen der Wirtschafts- und
Ortskernentwicklung (,,Kimmerer*) waren folgende Aufgaben zu belegen:
o Klarer sichtbarer erster Ansprechpartner fur die Unternehmen vor Ort, aber
auch fir Ansiedlungsanfragen und Erstkontakt von Neuunternehmen
e Flachenkoordinator fir die Umsetzung der Planung der Entwicklung neuer Fla-
chen, aber auch die Innenentwicklung (Gesprache mit Grundsticks- und Im-
mobilieneigentiimern)
e Koordinator fur die Umsetzung von inhaltlichen MaRnahmen, gerade der Ver-
netzung und Vermarktung.
e Weitere Themen der Wirtschaftsentwicklung, inkl. Abstimmung mit Gbergeord-

neten Institutionen und Nachbarkommunen.
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Um diese Aufgaben umzusetzen und dauerhaft zu etablieren ist die Schaffung / Um-
setzung einer 50%-Personalstelle Wirtschaftsforderung anzustreben. Grundsatz-
lich kbnnen auch einzelne Aufgaben an entsprechende Stellen weiterverteilt werden.
Die Schaffung eines klaren sichtbaren Ansprechpartners sollte dabei aber realisiert

werden.

11. Vernetzung und Zusammenarbeit: Wie auch die Rickmeldungen der Beteiligungs-

formate gezeigt haben, besteht bei den ortlichen Betrieben ein gro3es Interesse an
einer optimierten Vernetzung und Zusammenarbeit vor Ort. Neben einem klaren An-
sprechpartner (s. auch Leitziel 10) ist die Umsetzung von Vernetzungs- und Kommu-
nikationsstrukturen ein wesentlicher Aspekt der weiteren Entwicklung vor Ort und auch
der Standortbindung. Damit kann auch die verbesserte Zusammenarbeit der Unterneh-
men untereinander erfolgen, um z.B. auf 6rtliche Handwerker oder sonstige Dienstleis-
tungen zurlckzugreifen oder bestehende Infrastruktur gemeinsam zu nutzen oder aus-
zutauschen.
Folgende Formate sind fiir einen verbesserten Austausch denkbar:
= Etablierung einer digitalen Kommunikationsplattform fir den internen Aus-
tausch untereinander und mit der einzurichtenden Wirtschaftsforderung. Um-
setzung mit geringem Aufwand anzustreben, Bewerbung bei Betrieben auch in
Kooperation mit den bereits beteiligten Unternehmen umsetzen.
= Erweiterung auch um externe Elemente, die einer gemeinsamen Leerstands-
bérse, Fachkrafteanwerbung, Vermarktung mittelfristig denkbar.
= Etablierung personlicher regelmaliger Austauschformate (Unternehmer-
frihstuck, Grillabend) ggf. auch Vortragsreihen zur direkten Vernetzung. Ggf.

Umsetzung bei ortlichen Betrieben mit Vorstellung des Unternehmens.

12. Unterstiitzung und Beratung: Bellenberg befindet sich in einem starken Standortum-

feld, das zwar Konkurrenz bringt, aber auch Vorteile durch starke kooperierende
Strukturen bietet. Neben Uberlegungen der Nutzung durch interkommunale Ko-
operationen in der Gewerbeflachenentwicklung, kénnen gerade Knowhow und Netz-
werke noch starker genutzt werden, gerade in der Standortvermarktung aber auch der
Beratung der Unternehmen bei der Weiterentwicklung. Die regionalen Wirtschaftsfor-
derungseinrichtungen bieten wichtige Plattformen und kénnen Knowhow bilindeln, das
vor Ort dann nicht mehr in jeder Kommune verfugbar sein muss (unter anderem Bera-
tungen fir ortsansassige Unternehmen in spezifischen Themenfeldern, wie Digitalisie-
rung, KI oder Nachhaltigkeit). Gleichzeitig sollte angestrebt werden, die spezifischen

Standortvorteile klar nach auRen zu kommunizieren und sich dadurch im Umfeld
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deutlich zu positionieren. Durch den gegenseitigen Austausch von ldeen kénnen die

Kommunen vor Ort zudem voneinander lernen und gemeinsam profitieren.

Idee / MaBnahme / Beispiele:

Offensive Bewerbung von Standorten und Neuansiedlungen

,Wir haben Zuwachs
bekommen!™

Suche neuen
Geschaftsinhaber!

Neu in Wasseralfingen:

Geschenkartikel Miiller,
WilhelmstraBe 25,

freut sich auf Thren
Besuch!

Quellen: Eppelborn, Aalen

Unternehmertreffen (Geretsried, Senden / Westfalen)

/—\/
Stadt Geretsried il |

Unternehmerfriihstiick
Friihstiicken - Informieren — Netzwerken!

Gemeinde Senden Leben in Senden Rathaus & Politik ‘Wirtschaft & Bauen Kultur & Tourismus

Unsere lattfc

Unternehmes 7u elnem gemeinsamen Frolhstiick eln,

Unses Zielist es, mit Ortin Kontakt zu treten

Intenstvieren. gelm3tige F e
Welche a

LGrill den Burgermeister” 2025

20.August 2005 | @1 Minute |
Geurerbetrelbenden?

4 Freitag, den 05. September 2025 |adt cie Gemesinds
Senden wieder herzlich zum beliebten

z
3
o
Ny 4 s WO =
=

o ister® cin, In enispannier A1

me nheit, direkt mit Burger- '\\

1 haftsforderern vie

zzhi nmerinnen und Untemehmern aus x

der Re 2 o

Neben kuli m Genuss vomn Grill stehan vor allem GRILL
der persenliche Austausch, neue Kontakte und spannende

Einblicks in =in lokales Unternshmen im Mittelpurit. den

oo BURGERMEISTER

= 16200 Uhr - Cegrilfung und Untermehmensfish-
rung bei DISSELER Mbbel & Einrichtung

= ab ca. IS Uhr - Eroffnung, Grillbuffar & Net

working bis ca. 2000 Unr
Veranstaltungsort
DISSELER Mabel & Einrichtung

Daimlersira@e 5
48308 Senden

Quelle: https://www.geretsried.de/unternehmerfruehstueck, https://www.senden-westfalen.de
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Kommunikation und Sichtbarkeit

Unternehmensnewsletter - Stadt Lohr
a.Main

Newsletter abonnieren

» Datenschutzrichtlinien

Unsere aktuell laufenden Projekte:

» Leerstandsmanagement
» Netzwerkfrihstiick

» MainLokalShop

» Lohrer Lieblingsplatze
» Schaufensteroffensive
» Lohrer Starthilfe

» Projektfonds Innenstadt

Quelle: Lohr am Main, Schwetzingen

Wirtschaft im Blick

Arbeit £

Lebendiges Netawerk

10. Schwetzinger Ausbildungsbérse am 16. Mirz 2018
Sarees zum 13 g1 M3z 3518 S0 2 now
e wcn oo 35 wancge

" R, Datmece

Tewrarne

azen
ASTeungen simmt Mo Blem unter Te D222/ 87453 und per E-Vak
58 erigegen. Do

12007

742,
4 TR 0T AOSIANS Lt mar 27 0N INERAICAEMIN] . Thaesee S
o g o

iy 8 ADICAL 3T CAREING SRR X D¢ A

Nur met Voranmessung.
o uoa Tremt ) S O Pt R R vz 2

Existenzgrindungstag Rhein-Neckar, 18.11

LK als
G Prvase BeI GASCAIRETIN S SHe LIV 1WAC Gon 30 SCOmNInGen ASIeas
v

mmuwmu?(w.:wwmewmwwn&vw

D0 ST LNMNTIGen N MR
[ty

Digitale Anséatze fur die Vernetzung und Kooperation (Fir Birgerplattformen, aber auch Un-

ternehmen nutzbar)

smart
village
app

Ihre Kommune. lhre App.

Schnelle und einfache Digitalisierung mit
dem Markifiihrer.

= 37 Stadte, Gemeinden und Landkreise haben ihre Apps schon gelauncht,
weitere sind in Umsetzung

» Uber 50 Module, stetig wachsend nach dem “Einer fiir Alle"™Prinzip

« "Data Ready" DataHub, der {iber 300 Datenstandards lhrer
Bestandssysteme integriert

= Kein eigenes Entwicklerteam erforderlich

+ Starke Community mit regelméRigen Austauschformaten

Wirklich der einfachste Weg in die Digitalisierung! Fragen?

vereinbaren!

Quelle: https://smart-village.app/

Stadtname App |

- i “{;‘r

B

o
o v
5,

Nachrichten

P ———

Kommenden Jahrer extremer werden

Vollparrung in dor Haupisirae wol
noch bis Ende Marz

Unwretier: Weiehe Versicherung zanit
weichen Sehaden?

o A
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Vorhandene Kooperationen nach mehr nutzen (Regionalentwicklung Landkreis Neu-Ulm,
Wirtschaftsforderung Landkreis Neu-Ulm)

~ Bl I

s Neu-Ulm

5 F 3l Wb
I\IU Landkrei

Wirtschaftsforderung

Zukunftsperspektiven geben, Inr i fordern - das ist Ziel des Wirtschaftsstandorts Landkreis
Neu-Ulm. Im Rahmen der Wirtsch 6rderung engagiert sich der Landkreis fiir eine de Wei-
terentwicklung des Arbeits- und Lebensraums.

Schwerpunktthemen der Wirtschaftsforderung

Regionalentwicklung (LEADER-Programm)

Schwabenbund e.V.

Gebietsiibergreifende Projekte

Quelle: https://www.landkreis-nu.de/de/Service-Verwaltung/Unsere-Fachbereiche/Zukunft/Wirtschaftsfoerderung,
https://www.leader-neu-ulm.de/

6.5 Empfehlung Schritte Umsetzung

Auf Basis der erfolgten Uberlegungen kénnen folgende Umsetzungsschritte empfohlen wer-
den. Diese sind grundsatzlich davon abhangig welches Umsetzungsszenario verfolgt wird. Die
Empfehlungen basieren auf einem moderaten Ansatz, der aber trotzdem das Ziel verfolgt, dem

ortlichen Gewerbe seine Entwicklungsmadglichkeiten vor Ort zu geben.

Die angegebenen Schritte stellen im groben die wesentlichen notwendigen Handlungsansatze
dar, um eine Entwicklung von Flachen zu ermdglichen und die notwendigen Rahmenbedin-

gungen zu schaffen.
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Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen (l)

Zeitplanung

Kurzfristig /
zeitnah

Mittelfristig

Umsetzungsschritte

Ansprechpartner / Stelle Kiimmerer schaffen

Entscheidung liber Umgang mit
gewerblichen Flachen mit vorrangiger
Prioritat (Haas-Gelande, Fischer-Areal) und
Einleitung notwendiger Abstimmungen,
Untersuchungen und Planungen

Aufbau Unternehmensnetzwerk digital

Start der Entwicklung weiterer gewerblicher
Flache (falls Entscheidung fur Entwicklung)

Vermarktungsstrategie Wirtschaftsstandort
definieren und umsetzen

Weiterentwicklung Ortsmitte

Verstetigung Vernetzung Unternehmen vor
Ort (Analog und Digital)

Optimierung weiterer Rahmenbedingungen
fiir den Wirtschaftsstandort gemaR Strategie

Details

Ansprechpartner fur Bestandsunternehmen, Vermarktung und auch
Ansiedlungsmanagement ist zu schaffen und Aufgaben klar zu
definieren

Einigung auf Entwicklung der Flachen und konkrete Planungen
Start der Umsetzung unter Einbeziehung der Branchenempfehlungen

Aufbau Plattform mit moglichst geringem Aufwand

Abstimmung mit Unternehmen Gber Bedarfe und Inhalte

Aktive Vermarktung zur Erhéhung der Akzeptanz und Teilnahmen vor
Ort.

Schaffung der Grundlagen fur Umsetzung Planungsflache durch
Gesprache Besitzer, Gesprache Raumordnung, erste Schritte
baurechtliche Rahmenbedingung

Klare Standortvorteile schaffen und vermarkten, um Standort sichtbarer
zu machen (muss sich nicht nur auf Gewerbe beziehen, siehe auch
Entwicklungen Ortskern, etc.)

Umsetzung Konzept der Ortskernentwicklung unter Beriicksichtigung
der bevorzugten Branchen
Aktives Ansiedlungsmanagement

Austausch durch Vernetzungsformate regelmalig umsetzen
Neue Unternehmen einbinden

Erste Formate der sichtbaren Unterstitzung der Vermarktung und
gegenseitiger Austausch / Schaffung Nutzen

Weitere Rahmenbedingungen schaffen, wie Mittagstisch,
Breitbandanbindung, etc.

Vorrangige Themen im Austausch mit den ansassigen Unternehmen
losen

Erfolge klar nach aufRen tragen
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Grafik: Umsetzung nach Zeitstufen (ll)

Quelle: imakomm, 2025
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6.6 Fazit

In der Gemeinde Bellenberg, bestehen heute nur noch eingeschrankt gewerbliche Entwick-
lungsmoglichkeiten fir die Erweiterung ansassiger Unternehmen und Neuansiedlungen
am Standort. Auch wenn die internen Erweiterungsbedarfe (gemaf Befragung) aktuell noch
gedeckt werden kdnnen, so sind gerade Flachen fir neue Anfragen oder fir groRere Be-
triebsverslagerung innerhalb des Gemeindegebiets zur Starkung des Gesamtstandortes
rar und kénnen mittel- bis langfristig die Bedarfe nicht decken. Ein aktives Handeln ist

kaum moglich.

Es gilt strategische Entscheidungen uUber die weitere Entwicklung von aktuellen Planungs-
flachen zeitnah zu treffen.

Weiterhin bestehen in Bellenberg unterschiedliche Standorte, deren zukinftige Nutzung zwar
nur noch teilweise gewerblich gepragt sein wird (v.a. aufgrund von Konfliktpotenzialen durch
die angrenzende Wohnbebauung), die aber durch gemischte Nutzungen trotzdem Potenzial
fur eine weitere Entwicklung darstellen kdnnen.

Die Standortentwicklung — gerade fiir den Ortskern — und die Potenzialflache des Sohn-
Areals ist damit fiir nicht stérendes Gewerbe und gerade auch Nutzungen mit Kundenfrequenz
wie auch die Entwicklung von Jungunternehmen mit im Fokus zu behalten, um damit auf auch

den gesamten Standort zu starken.

Aufgrund der GemeindegroRe von Bellenberg kdnnen damit, an den Kernort angebunden, in
angepasstem Umfang Flachen geschaffen werden und die gesamte Gemeinde weiter gestarkt
werden, gerade eben auch als Wirtschafts- und Arbeitsstandort. GréRere Entwicklungen stel-
len dabei keine direkte Bedeutung fur den Standort dar und sind im interkommunalen Kontext
in Autobahnnahe getrennt zu betrachten. Die Priorisierungen der Flachenentwicklungen sind
im Standortkonzept entsprechend zu entnehmen.

Aufgrund der Flachenknappheit kommt weiterhin der Nachverdichtung und der Aufwertung
| intensiven Nutzung von Bestandsgebieten eine wesentliche Rolle zu. Damit kann in we-
sentlichen Gewerbegebieten durch eine Umnutzung neben der Schaffung von zuséatzlichen
Flachen auch eine zeitgemale Aufstellung erreicht werden. Die aktive Steuerung von Bran-
chen, auch unter Einbeziehung der Ortskern fur Bironutzungen und nicht stérendes Gewerbe,

unterstitzt diese zuséatzlich.

Wie auch die Beteiligungsformate gezeigt haben, ist neben der reinen Strategie der Flachen-

entwicklung v.a. auch ein Fokus auf inhaltliche Aspekte zu lenken und Strukturen zu
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schaffen, weitere MaRnahmen der Vernetzung, Standortvermarktung und Ausbau der Inf-
rastruktur umzusetzen. Durch ein starkes Umfeld ist die Sichtbarkeit und Vermarktung des
Standortes Bellenberg aktiv umzusetzen und mit der Nutzung der individuellen Standort-
starken und -entwicklungen auch eine langfristige Bindung der bestehenden Unterneh-

men am Standort zu gewahrleisten.

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

da wesentliche Schritte einer intensiven Kommunikation und Abstimmung bedurfen.

Zusammen mit der Schaffung und dem Erhalt attraktiver Rahmenbedingungen kann so

eine weitere zukunftsfahige Standortstarkung erreicht werden.
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Anhang
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7 Anhang

71 EXKURS: Die Nahversorgungssituation in Bellenberg

Im Folgenden wird speziell die Einzelhandelssituation und dabei v.a. die Nahversorgungssitu-
ation anhand des Sortimentes Lebensmittel in Bellenberg analysiert.

Fur die Analyse erfolgten eine Bestandserhebung der Betriebe im Gemeindegebiet im Januar
/ Februar 2025.

Versorgungssituation:

= Die Nahversorgung in Bellenberg konzentriert sich derzeit auf einen groBeren
Supermarkt im nérdlichen Gemeindegebiet.

= Weiterhin bestehen im Ortskern und angrenzenden Bereiche Angeboten aus dem Le-
bensmittelhandwerk sowie im Getrankebereich. Erganzend sind Hofladen und Au-

tomatenangebote an verschiedenen Stellen in der Gemeinde vorhanden.

= Fullaufig ist die Nahversorgung in Bellenberg damit nur im nérdlichen Gemeindegebiet
sichergestellt. Eine flaichendeckende, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung ist
Uber das gesamte Gemeindegebiet damit folglich nicht gegeben. Bei den Wohnge-
bieten im Siiden sind raumliche Versorgungsliicken im Bereich Nahversorgung er-
kennbar. Fur die Bewohner dieser Gebiete ist die fuRlaufige Erreichbarkeit von ihrem
Wohnstandort zu einem gréReren Nahversorgungsbetrieb (ca. 500 m Entfernung) nicht

gegeben.

=  Weitere groR¥flachige Angebote im Lebensmittelsegment sowie im Discountsegment

sind in den benachbarten Mittelzentren zu finden.

= Die Versorgung erfolgt damit Uberwiegend autoorientiert

= Insgesamt liegt mit einer Zentralitat von 66% im Sortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel ein deutlicher Kaufkraftabfluss an andere Standorte im Umland vor.

Die folgende Abbildung zeigt Gberblicksartig die Nahversorgungssituation in Bellenberg.
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Grafik: Uberblick iiber die Nahversorgungssituation in Bellenberg (Lebensmittel)

Nahversorgung in Bellenberg — Ist-Situation 2025

Lebensmittelstandort > 400 m?

@ Lebensmittelvollsortiment

fuRlaufiger Einzugsbereich
(500 m Fuldweg)

Q Lebensmittelvollsortiment

Wohngebiete

Gebiete mit primarer
Wohnfunktion

Innenstadtlagen mit
Wohnfunktion

raumlich unterversorgte

Gebiete

(fuBlaufige Ermreichbarkeit unter
Berucksichtigung topographische
Gegebenheiten)

verkehrliche Hauptachsen zum
Erreichen von Versorgungs
standorten aus unterversorgten
Bereichen

Quelle: imakomm, 2025
Kartengrundlage: openstreetmap.org
ungeféhre Abgrenzungen

Quelle: imakomm, 2025, Kartengrundlage: openstreetmap.

=
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7.1.1 Potenzialbewertung Nahversorgung

Bei einer quantitativen Betrachtung der Versorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Iasst sich festhalten, dass Bellenberg aufgrund des bestehenden Kaufkraftabflus-

ses noch gewisse Entwicklungspotenziale erkennen lasst.

Grafik: Prognosen verfiigbares Kaufkraftvolumen Lebensmittel

Zielzentralitat 85%
freie Kaufkraft 2,85 Mio. €
Kaufkraftzufluss Umland 15%

+0,5 Mo. €
Kaufkraftvolumen 3,35 Mio. €

(geman Zielzentralitat)

Kaufkraftvolumen 3,6 Mio. €

(gemaf Prognose optimistisch)
Quelle: Berechnungen imakomm, 2025, Kaufkraftwerte: GfK 2024

Anhand zweier Rechenansatze Uber Zielzentralitaten und Bevolkerungsprognosen und unter
Annahmen einer leicht optimistischen Bevolkerungsentwicklung zeigt sich fir Bellenberg, dass
grundsatzlich ohne Steigerung des internen Wettbewerbs noch Entwicklungspotenziale gege-
ben sind, um die Nahversorgung in einem unterversorgten Gemeindegebiet zu erganzen. Auf-
grund der Gemeindegrofe und der dadurch abgeleiteten Kaufkraftpotenziale ist aber zu beto-
nen, dass die Entwicklung grundsatzlich auf einen Softdiscounter begrenzt ist. Auch hier be-
stehen in beiden Berechnungsansatzen aber nur eingeschrankte Potenziale, so dass eine Ent-

wicklung strategisch genau abzuwagen ist.
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Grafik: Potenzialberechnung Lebensmittel nach Anbietertypen

gemaR Flache inkl.
Zielzentralitat in m? Randsortiment
Hard-Discounter 350 390 x = fehlendes Potenzial (mind. 1.200 m? benotigt)
(Aldi, Lidl)
Soft-Discounter | 516 573 = Potenzial knapp, Erhohung des Wettbewerbs zu erwarten
(Penny)
Soft-Discounter Il €90 760 = Potenzial gegeben, strategischer Mehrwert begrenzt
(Netto / Norma)
SUpermarkt 920 690 3 _ iohiendes Potenzial (mind. 1.400 m? benatigt)

(Rewe, Edeka)

gemal Prognose Flache inkl.
in m2 Randsortiment
* Hard-Discounter 380 420 9@ =feniendes Potenzial (mind. 1.200 m? benoigt)
(Aldi, LidI)
Soft-Discounter | 557 619 = Potenzial knapp, Erhohung des Wettbewerbs zu erwarten
(Penny)
Soft-Discounter Il 740 830 _ : :
(Netto / Norma) = Potenzial gegeben, strategischer Mehrwert begrenzt
Supermarkt 670 750 ¢ o —_
(Rewe, Edeka) = fehlendes Potenzial (mind. 1.400 m? benotigt)

Quelle: Berechnungen imakomm, 2025.

Eine Entwicklung kdme in Bellenberg grundsatzlich an unterschiedlichen Standorten in Be-
tracht. Diese sind abzuwagen in Bezug auf den Flachenverbrauch, Mehrwert der Nutzung im
Vergleich zu alternativen Entwicklungen (bei Gemeindebesitz der Flache), die Standortattrak-
tivitat und auch die erwartbaren Konflikte mit dem Umfeld durch Liefer- und Kundenverkehr,

muss bei einer Standortentscheidung mit im Vordergrund stehen.

Gleichzeitig ist mit potenziellen Betreibern zu definieren, welche Standortqualitaten, Nutzungs-
mischungen und Rahmenbedingungen am Standort zu erfillen sind. Eine Einigung auf ge-
wisse Vorgaben macht auch eine gesicherte Planung notwendig, d.h. welche Vorgaben im
Bebauungsplan, stadtebaulichen Vertragen etc. notwendig sind, um eine Umsetzung in der

angestrebten Form zu gewahrleisten.

Die folgenden potenziellen Standorte stellen eine Auswahl dar, die sich aus den Vor-Ort-Be-
gehungen und Abstimmungen mit dem Auftraggeber sowie gutachterlichen Einschatzungen
ergeben und stellen keine finale Zusammenstellung dar. Weiterhin heif3t dies nicht, dass an

allen Standorten zukunftig Einzelhandel zu empfehlen oder planerisch umsetzbar ware.

Wie in der folgenden Grafik ersichtlich, ergeben sich unterschiedliche Standorte, die grund-

satzlich einen unterversorgten Gemeindebereich in Zukunft versorgen kénnten, an denen
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aber Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung und eine nachteilige Anfahrbarkeit ge-
geben sind. Die ist v.a. fir den Standort West sowie das Motz-Areal festzuhalten.

Die nachteiligen Aspekte am Potenzialstandort Haas-Gelande sind gering. Auch hier ist eine
deutliche Ausweitung der fullaufigen Nahversorgung gegeben. Allerdings ist zu beachten,
dass es sich um eine wesentliche Potenzialflache am Ortseingang handelt und damit eine
entsprechende stadtebauliche Qualitat anzustreben ware. Weiterhin muss deutlich abgewo-
gen werden, wie diese Flache zuklnftig genutzt werden soll, so dass eine finale Empfehlung
zusammen mit der Bewertung der Bedarfe nach Gewerbeflachen und auch der noch gegeben
Potenzialflachen im weiteren Verlauf des Konzeptes im Rahmen der raumlichen Strategie er-

folgen sollte.
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Grafik: Standortbewertung Nahversorgungsentwicklung Bellenberg

Nahversorgung in Bellenberg — Potenzielle Standorte

est:

Versorgung unterversorgter Bereich |
Nahversorgungsfunktion (auch fuBlaufig) |
GroRe Flache ausreichend |

Nachteilige Andienung durch Ortslage
(abseits Hauptverkehrsachse) | Altlasten |
Konflikte ggf. zu erwarten | Sichtbarkeit

Haas-Geldnde:
Versorgung unterversorgter
Bereich | sehr gute Andienung |
Nahversorgungsfunktion (auch
fuBlaufig) | GréRe Flache
ausreichend | Konflikte gering
Stadteingang, stadtebauliche
Qualitat beachten

Motz-Areal:
Versorgung unterversorgter
Bereich | Nahversorgungsfunk-
tion (auch fuBlaufig) | GroRe
Flache ausreichend
Nachteilige Andienung durch
Wohngebiet | Konflikte zu

s erwarten | Sichtbarkeit nicht Quelle:imakomm, 2025
eingeschrankt gegeben gegeben Kartengrundiage: openstreetmap.org
\\ i/ A\ \ N\ / i\ \ \ ungefahre Abgrenzungen

Lebensmittelstandort

® Lebensmittelvollsortiment

(ﬁg Potenzielle Standorte

\ 4

v Nahversorger

fuBlaufiger Einzugsbereich
(500 m FuBBweg)

QS Lebensmittelvollsortiment

Q potenzielle Standorte

Wohngebiete

Gebiete mit primarer
Wohnfunktion

Innenstadtlagen mit
Wohnfunktion

Quelle: imakomm, 2025.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden:

Die Potenziale fur einen zusatzlichen Anbieter ohne eine erwartete interne Konkurrenz sind
begrenzt und lassen letztlich vorrangig einen kleinflachigen Soft-Discounter mit einer geringen
Flachenleistung als umsetzbar erscheinen. Ob dies strategisch gewlinscht ist, steht im Zusam-
menhang mit einer weiteren Standortentscheidung auf den denkbaren Potenzialflachen.
Es ist abzuwagen, ob der Mehrwert groRer ist, als entsprechende Flachen flr gewerbliche
Nutzungen vorzuhalten. Alternativ ist auch eine mehrgeschossige Nutzung denkbar (Burofla-

chen im Obergeschoss).

7.2 Details Methodik Gewerbeflachenprognose GIFPRO

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose) ist ein nachfrageorientierter
Ansatz zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs einer Kommune nach §§ 8 und 9 BauNVO.
Mithilfe des Modells lasst sich der Gewerbeflachenbedarf einer Kommune fiir einen Planungs-

zeitraum von circa 15 Jahre berechnen.'®

=  Varianten des Modells:

Das klassische GIFPRO-Modell (Grundmodell) wurde bereits 1979/80 entwickelt. Die
Basis dieses analytisch-6konometrischen Prognosemodells waren umfangreiche Zeit-
reihenanalysen Uber Standortentscheidungen von Betrieben in Verbindung mit einer
Flachennachfrage. Die Annahmen dieses Grundmodells stellten sich schon bald als
unrealistisch heraus. Die verwendeten Standardwerte bei den einzelnen ,Stellschrau-
ben“ waren zum Teil deutlich zu hoch angesetzt, sodass auch der resultierende Ge-
werbeflachenbedarf unrealistisch hoch ausfiel. Daher folgte im Jahr 1984 in Zusam-
menarbeit mit der Universitat Dortmund und dem Institut fir Landes- und Stadtentwick-
lung Nordrhein-Westfalen eine erste Weiterentwicklung des Prognosemodells (ILS-
Version) auf Basis einer verbesserten Datengrundlage. Eine zweite Weiterentwick-

lung des Prognosemodells fand 1987 durch die Einbeziehung differenzierter Werte

16 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 99.
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nach Wirtschaftsbranchen und Raumkategorie statt (GIFPRO-Regionsmodell)."” Wei-
terhin wurde 2010 eine weitere Variante anhand eines Fallbeispiels der Stadt Potsdam
erarbeitet (TBS-Modell). '8

Das im Rahmen des vorliegenden Gutachtens angewendete Prognoseverfahren stellt

eine Verbindung aus beiden Weiterentwicklungen des GIFPRO-Grundmodells dar und

bezieht bei der Festlequng der zu verwendenden Standardwerte aktuelle Erkenntnisse

und Empfehlungen des Modellentwicklers'® mit ein.

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

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

5 Gewerbefldchenbeanspruchende <

Personen
P Neuansiedlungsquote und
N Verlagerungsquote
Prognostizierte Beschiftigte Prognostizierie Beschéaftigte
durch Neuansiedlungen durch Verlagerungen

N

Flachenkennziffer

4

Vorlaufiger Flachenbedarf

Freigesetzte und wiederverwendbare
Gewerbeflachen

N

v

Quelle: imakomm 2025; verandert nach: Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 52.

7 CIMA Beratung + Management GmbH (2012), S. 114f. Wirtschaftsflachenkonzept Stadt Heidelberg, Kéin. Berlin.
18 Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflachen, Difu, 2010.
19 Stellungnahme Bonny, H. W. (2013/14).
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Grundannahmen des Modells:

Eine Flachennachfrage entsteht immer dann, wenn ein Betrieb entweder

(1) neu gegriindet wird (und seinen Standort in der untersuchten Kommune wahlt),

(2) aus einer anderen Kommune kommend seinen Standort in die untersuchte Kom-
mune verlagert (und dort zusatzliche/neue Flache nachfragt) oder

(3) seinen Standort innerhalb der untersuchten Kommune wechselt (und zusatzli-

che/neue Flache nachfragt).

Bestimmt man nun die Gesamtzahl der Beschéftigten, die mit den Vorgangen (1), (2)
und (3) verbunden sind und multipliziert diese mit dem Flachenbedarf je Beschéaftigten,
Iasst sich die notwendige zusatzliche Gewerbeflache in der untersuchten Kommune

nach folgendem Schema bestimmen:

Gewerbeflachenbedarf =

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen * Flachenbedarf pro Person

Der zukunftige Gewerbeflachenbedarf einer Kommune errechnet sich also Uber drei
verschiedene Elemente der Nachfrage nach Gewerbeflachen:

(1) Flachenbedarf durch Neugriindung von Betrieben,

(2) Flachenbedarf durch Neuansiedlung von Betrieben (interkommunal),

(3) Flachenbedarf durch Verlagerung von Betrieben (intrakommunal).?°

Zentrale Kennziffern, Quoten und Stellschrauben:

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

Essentielle Bestandteile des GIFPRO-Modells sind die folgenden Kennziffern:

20 vallée, D. (2012), S. 24f.
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- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: Diese Zahl setzt sich zusammen
aus der Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten und der An-
zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeitslosen (= Personen, die im Falle
einer Beschaftigung Gewerbeflachen beanspruchen wiirden).?' Grundlage hierfiir
sind die amtlichen Statistiken des Statistischen Landesamtes (sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen) sowie der Bundesagentur fir Arbeit
(Arbeitslosenquoten). Um etwaige temporare Schwankungen bzw. Ausreif3er in
den Beschéftigtenzahlen auszugleichen, wird sowohl bei den Beschaftigten als
auch bei den Arbeitslosen als Basis der Mittelwert der letzten sechs Jahre verwen-
det. Einbezogen werden die Beschaftigten aus den Wirtschaftszweigen ,Verarbei-
tendes Gewerbe / Baugewerbe® (zu 100%), ,Handel / Verkehr / Gastgewerbe* (zu
40%) sowie ,Sonstige Dienstleistungen” (zu 40%%2?). Die Beschaftigen werden nur
anteilig mit einem Prozentsatz berucksichtigt, da Betriebe aus den Branchen ,Han-
del / Verkehr / Gastgewerbe” sowie ,Sonstige Dienstleistungen® nur zum Teil Ge-
werbe- und Industrieflachen beanspruchen und als nicht stérendes Gewerbe durch-
aus auch an anderen Standorten (Mischgebiete, Innenstadte) angesiedelt werden
kénnen und auch sollen (und deshalb in einer gesonderten Berechnung weitere
Berucksichtigung finden).

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

von Nebenflachen bericksichtigt.

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

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

dung, Zweigwerksbildung oder Verlagerung aus einer anderen Kommune

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

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

23 Bonny, H. W. (2013), S. 11.
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(interkommunale Verlagerung) resultieren. Der Standardwert wird bei 0,15/ 100 fir
gewerbeflachenbeanspruchenden Personen im produzierenden Gewerbe festge-
legt sowie ein bei 0,77 / 100 in den weiteren Wirtschaftszweigen (TBS-Version?4).
Die Attraktivitat eines Standortes flr Gewerbebetriebe und damit die Nachfrage
nach Gewerbeflachen hangt im Wesentlichen von der rdumlichen Lage und der
Auspragung relevanter Standortfaktoren ab. Zur Bestimmung der Neuansiedlungs-
quote wurden daher folgende standortbezogenen Faktoren (Quellen: Desktop-Re-

cherche, Angaben der Kommune) berucksichtigt.

Grafik: Standortbezogene Faktoren zur ortsbezogenen Anpassung der Neuansied-
lungsquote

Standortbezogene Faktoren und oértliche Besonderheiten

Lage an Entwicklungsachse

Ausstattungsmerkmale (Nahversorgung, Gesundheit, Bildung & Betreuung)

Verkehrsanbindung (Hauptverkehrsachsen, OPNV, Bahnhof)

Breitbandanbindung (Anteil GE mit mind. 50 Mbit/s), Handynetz 5G

Gewerbesteuerhebesatz, Bodenpreisniveau GE

Quelle: imakomm, 2025.

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

der in diesem Fall mit 0,15 und 0,77 den Durchschnittswerten entspricht.

Verlagerungsquote: Erfasst die Falle von Betrieben, die ihren Standort innerhalb
der betrachteten Kommune wechseln (intrakommunale Verlagerung). Fur die Bran-
chen ,Verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® wird ein Standardwert von 0,403 /
100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen, fir ,Handel / Verkehr / Gastge-
werbe*“ und ,sonstige Dienstleistungen® von 0,778 / 100 gewerbeflachen-beanspru-
chenden Personen angenommen (GIFPRO-Regionsmodell?®). Auch die (intrakom-
munale) Verlagerungsquote ist abhangig von den &rtlichen Gegebenheiten. So ist
generell zu beobachten: Niedrige Verlagerungsquoten zeigen insbesondere topo-

graphisch schwierige Regionen, Gebiete mit einer geringen wirtschaftlichen

24 Bonny, H. W. (2013), S. 15.
25 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
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Dynamik sowie Bereiche, in denen groRe Betriebe vorherrschen.?® Zusatzlich kon-
nen Betriebsverlagerungen innerhalb einer Kommune durch bedeutende infrastruk-
turelle Veranderungen (lokaler Breitbandausbau, maRRgebliche neue Verkehrsan-
bindung 0.A.) beglinstigt bzw. hervorgerufen werden. Zur Beriicksichtigung dieser
Einflussfaktoren wurden folgende Daten erhoben und in die Ermittlung der Verla-

gerungsquote einbezogen:

Grafik: Standortbezogene Faktoren zur ortsbezogenen Anpassung der Verlagerungs-

quote

Standortbezogene Faktoren und oértliche Besonderheiten

Raumkategorie (Verdichtungsraum, landlicher Raum)

mittelfristig anstehende/geplante grofle Infrastrukturprojekte

Beschaftigtendichte (SVB am Arbeitsort pro 1.000 EW)

Pendlersaldo (Pendlerbilanz pro 1.000 EW)

Anzahl GroRbetriebe in der Kommune (> 250 Mitarbeiter).

Quelle: imakomm, 2025.

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

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

men (ILS-Version?’).

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

verfugbar sind (ILS-Version?2).

2 Bonny, H. W. (2013), S. 25.
27 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
28 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
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= Bewertung des GIFPRO-Modells:

Stéarken: Eine einfache Handhabung des Modells reduziert die Komplexitat und
dadurch erlangt man gleichzeitig eine bessere Nachvollziehbarkeit der Eingabegro-
3en und des Outputs. Das GIFPRO-Modell kommt in der Praxis bereits seit Jahr-
zehnten zum Einsatz. Es erméglicht Ergebnisse, auch wenn keine spezifischen,
ortsbezogenen Daten verflugbar sind. Die Ergebnisse konnen allerdings lediglich
eine erste, grobe Anndherung an den tatsachlichen Gewerbeflachenbedarf einer
Kommune liefern. Das Modell bietet die Moglichkeit, die einzelnen ,Stellschrauben®

gemaf den ortlichen Gegebenheiten zu variieren, wie auch angewendet.?®

Schwéchen: Wesentliche Komponenten des GIFPRO-Modells wurden auf Grund-
lage von Quellen ermittelt, die heutzutage nicht mehr zur Verfigung stehen. Zudem
sind die, bei den zentralen ,Stellschrauben” verwendeten Standardwerte zum Teil
alter als 30 Jahre und damit hinsichtlich ihrer heutigen Gltigkeit in Frage zu stellen.
Die Fundierung der Datengrundlage gestaltet sich schwierig und kénnte nur durch
umfangreiche empirische Erhebungen erreicht werden. Ein zentraler Kritikpunkt
des GIFPRO-Modells ist zudem, dass neben grundlegenden Trends der Wirt-
schaftsentwicklung keine spezifischen Standortbedingungen beriicksichtigt
werden. Das gesamte Berechnungsmodell beruht auf statischen Annahmen.*.

Durch die hauptsachliche Berechnung auf Basis der Beschaftigtenzahlen der ver-
gangenen Jahre (auch aufgrund fehlender valider Prognosewerte) werden unter-
durchschnittliche Entwicklungen in die Zukunft fortgeschrieben, so dass die Ergeb-
nisse nicht immer die realen Bedarfe wiedergeben. Gleiches gilt flr einen geringen
Beschaftigtenanteil in gewerbeflachennachfragenden Branchen, der fortgeschrie-

ben wird.

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

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

erforderlich, weitere Berechnungsmodelle zur Bedarfsabschatzung im Bereich Gewer-

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

herung an den tatsachlichen Gewerbeflachenbedarf gelingen.

Die Details sind hier bereits der Dokumentation zu entnehmen.

29 vallée, D. (2012), S. 25.
30 Vallge, D. (2012), S. 26.
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7.3 Anhang Unternehmensbefragung

Methodik & Strukturangaben:

Grafik: Strukturangaben der Unternehmensbefragung Bellenberg

e
Verarbeitendes Gewerbe / Industrie 8 20%
Handwerk / Kfz 10 25%
Einzelhandel / GroRhandel 6 15%
Dienstleistungen 16 40%
Gesamt 40 100%
B
Befragung
1 -2 Mitarbeitende 22 55%
3 — 9 Mitarbeitende 11 28%
10 — 29 Mitarbeitende 4 10%
30 - 249 Mitarbeitende 3 8%
Gesamt 40 100%

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

Grafik: Unternehmensstandort Teilnehmende Befragung

L

i Stichprobe
i Befragung
|
| \ Gebiet 1 3 8%
|
| Gebiet 3 & 4 6 15%
|
\2\‘ 8% Gebiet 5 (Ortskern) 6 15%
| B Sonstige
\."\T‘\\ ¥4 Standorte 25 3%
.\‘\‘\ N
4 Quele mkomm, 225 Gesamt 40 100%

Kartengrundiage openstreetmap org, 2025
Ungefahre Abgrenzungen
Hist Ortskem: Abgrenzung gemal ISEK

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.
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Grafik: Zufriedenheit Unternehmensstandort

Wie zufrieden sind Sie mit Inrem Unternehmensstandort?

eher

teils / teils

15%

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

Benchmark = 2,0

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=26.

Grafik: Probleme am Unternehmensstandort

Gibt es Probleme, die Ihren Unternehmensstandortin Bellenberg belasten?

Schlechte
Breitbandversorgung
(Telefon, Internet)

Zu wenig Parkplatze am 6
Firmenstandort vorhanden

10

Keine weiteren
Grundstiicksreserven am
Standort vorhanden

Schlechte An-/ Abfahrt
zum Unternehmen

Standortumfeld beeinflusst
den Unternehmensstandort _ 3
negativ
B O

Erreichbarkeit Rad / OPNV
Gebadude & Betriebsstruktur

hrere Antworten maglich, Anzahl der Nennungen = 30 Rahmenbedingungen Kundenverkehr

Sonstiges

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40, mehrere Antworten maoglich.
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Grafik: Wunschstandort

Bellenberg?

1

1

\

\ \
. 3 \

Wenn Sie frei wahlen kénnten (unabhangig von realen Planungen): Wo ware |hr Wunschstandortin

Gemeinde

|
|
i |
\ ¢ P |
bS \
X\
»‘ (AR .
PLmer s L P ) e
{ Vi

Stichprobe
Befragung
Gebiet 1 &
s (Hammerschmiede) 2 O
Yo i >
A Gebiet 3 (Ziegelwerk)
il

3%
‘ Gebiet 4 (Am Muhlholz)

44%
Gebiet 5 (Ortskern)

Quelle: emakomm, 2025

8 23%
e Mm‘m . Gebiet 6 (Sohngelande)
e
M)

1 3%
Sonstiger Standort 7 21%
34
Grinde: vorrangig Sichtbarkeit und S
Erreichbarkeit sowie zentrale Lage
Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

100%

Grafik: Personalbedarf in den kommenden fiinf Jahren

Zusatzlicher Personalbedarf in Bellenberg
Art Personal
hochqualifizierte Arbeitskréfte

Anzahl Unternehmen mit Bedarf Anzahl Arbeitskrafte
14 53
niedrigqualifizierte Arbeitskréfte 8 33
Auszubildende 4 27
Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=26.
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Grafik: Hypothetische Verlagerung des Unternehmens innerhalb Bellenbergs

Unabhangig von lhren derzeitigen Planungen: Kénnten Sie sich vorstellen, Ihren Betrieb
innerhalb von Bellenberg an einen anderen Standort zu verlagern?

Nein, eine Verlagerung
stellt fir uns keine 28
Option dar

Ja, wir sind grundsétzlich
an einer Verlagerung
interessiert

Ja, allerdings nur unter

folgenden Bedingungen I 2 )))>>>

Bezahlbare Miete und zentrale Erreichbarkeit
Umkreis von 5km

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

Grafik: Verbesserungsvorschlage

Was misste sich aus lhrer Sicht konkret in Bellenberg verbessern, damit der
Standort fir lhr Unternehmen noch attraktiver wird?

Top 5 Nennungen:

Verkehr & Erreichbarkeit

(o]

Breitband & Digitalisierung

Gewerbeflachen &
Immobilien

(o)}

Parkraumangebot & Verkehr
im Ortszentrum

(8]

Férdermittel & Unterstlitzung
fur Unternehmen

S

Mehrere Antworten méglich Anzahl der
Nennungen =29

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.
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Grafik: Auswirkungen grofRraumige Wirtschaftsentwicklungen

Welche Auswirkungen haben oder erwarten Sie fur lhr Unternehmen
durch die aktuellen weltpolitischen / -wirtschaftlichen Entwicklungen?

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

Grafik: Betroffenheit groBraumige Wirtschaftsentwicklungen

Wie stark sehen Sie Ihr Unternehmen von den aktuellen weltpolitischen/
-wirtschaftlichen Entwicklung betroffen?

sehr stark
betroffen

5%

sehr wenig /
gar nicht eher stark
betroffen betroffen

21% 13%

eher wenig
betroffen
20%

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.
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Grafik: Aktivitaten Wirtschaftsférderung

Welche Aktivitaten der Wirtschaftsforderung der Gemeinde Bellenberg sind fur lhr
Unternehmen in Zukunft wichtig / kdnnten Sie bei lhrer Arbeit unterstitzen?

Zentrale Anlaufstelle / Lotsenfunktion
in der Verwaltung

Lotse bei der Zusammenarbeit mit Fachverbanden
und Institutionen vor Ort

Beratung bei Standortfragen

Firmenbesuche vor Ort

Gewerbeschau

Fordermittelberatung

Beratung von Existenzgriindern

Unterstiitzung bei der Betriebsiibergabe (Nachfolge)
Imagewerbung fiir die Gemeinde Bellenberg

Prasentation der Gemeinde Bellenberg auf Messen
M

—B— Wichtigkeit (sehr wichtig)

Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5

Tourismusforderung
Investorenwerbung (Ansiediung)

Initiative zur Anwerbung von Arbeitskraften
Organisation von Informationsveranstaltungen

Organisation von Unternehmertreffen

Bereitstellung regionaler Struktur- und
Wirtschaftsdaten

Prasentation gewerblicherImmobilienangebote im
Internet

Hilfe bei der Suche nach Gewerbeflachen/
Immobilien

Branchenverzeichnis im Internet
Ausbau der regionalen Infrastruktur
y ++
—l— Wichtigkeit

Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5

Quelle: imakomm, 2025, Unternehmensbefragung, n=40.

(sehr wichtig)

- 5

(sehr unwichtig)

4 . - 5

(sehr unwichtig)
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7.4 Einzelsteckbriefe der Gewerbe- und Entwicklungsflachen im Bestand

Die Steckbriefe ausgewahlter Standorte im Gemeindegebiete mit Entwicklungspotenzialen
sind im Folgenden dargestellt. Die Auswahl erfolgte gemeinsam mit dem Auftraggeber Die
Inhalte (Flachengrélen, Verfligbarkeiten etc.) basieren auf Informationen der Gemeinde Bel-

lenberg und eigenen Erhebungen der imakomm.

Sohn-Geldande / Am Miihlbach

GroRe (gesamtes Gebiet):

ca. 4 — 4,5 ha (Gesamtflache)

Besitzverhaltnisse / Verfiigbar-
keit

Flache im Gemeindebesitz

Lage:

Im westlichen Gemeindegebiet, westlich der Bahntrasse
gelegen. Das Gebiet grenzt in allen Richtungen an Wohn-
bebauung an.

Bebauungsplane mit Art der
baulichen Nutzung:

Derzeit kein Bebauungsplan vorhanden

Nutzungen:

ehemals gewerbliche Nutzung (Firma Sohn), derzeit
Brachflachen bzw. leerstehende Gebaude

Absehbare Nutzungskonflikte:

Im Rahmen der weiteren Entwicklung sind potenzielle Nut-
zungskonflikte zu beachten, insbesondere im Hinblick auf
mogliche Vorbelastungen oder Altlasten. Ein weiteres
Konfliktpotenzial ergibt sich aus der Nahe zur bestehen-
den Wohnbebauung, auch wenn eine gewisse bauliche
und verkehrliche Trennung besteht. Zudem liegt ein Teil
der Flache in einem wassersensiblen Bereich, was bei der
zukunftigen Planung und Nutzung besondere Bertiicksich-
tigung erfordert.

Bewertung:

Mit dem Erwerb des ehemaligen Sohn-Gelandes hat die
Gemeinde Bellenberg eine innerdértliche Entwicklungsfla-
che von erheblicher GréRe und strategischer Bedeutung
gewonnen. Die gute Erreichbarkeit, die zentrale Lage und
die kommunale Flachenverfigbarkeit bieten groRes Po-
tenzial fur die gezielte Starkung der Standortattraktivitat
und die Anbindung an den Ortskern. Mégliche Konfliktpo-
tenziale sind im weiteren Planungsprozess sorgfaltig zu
bericksichtigen.

Empfehlungen Aufwertung / Ent-
wicklung / zukiinftige Standortbe-
deutung:

Fir das ehemalige Sohn-Gelande wird empfohlen, den
Fokus nicht vordergriindig auf gewerbliche Nutzungen zu
legen, sondern die Flache vorrangig fir Wohnnutzungen
zu entwickeln — insbesondere zur Deckung des Bedarfs an
bezahlbarem Wohnraum und zur Wohnraumschaffung fur
Fachkrafte, was einen klaren Standortvorteil bietet. Ergan-
zend sollte eine maldvolle Integration von Biro- und
Dienstleistungsflachen und nicht stérendem Gewerbe an-
gestrebt werden, um ein belebtes, durchmischtes Quartier
zu schaffen. Im gewerblichen Sinne ist die Schaffung von
Raumen fir Jungunternehmen und Grindern (Co-Work-
ing, Grinderzentrum) in zunachst kleinrdumigen Umfang
moglich, die hier einen innovativen Charakter an den
Standort bringen kénnen. Hierzu ist ein passendes Ge-
samtquartier, mit Aufenthaltsraumen und Infrastruktur
denkbar.

Auch eine Integration von Freizeitnutzungen, die im Orts-
kern keine adaquaten Flachen vorfinden ist méglich, soll-
ten jedoch nicht in Konkurrenz zum Ortskern treten, son-
dern Uber eine gute Anbindung diesen starken. Gleiches
gilt fir eine Integration eines Boardinghouse oder ver-
gleichbaren Nutzungen zur Schaffung von Ubernach-
tungsangeboten in Bellenberg.
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Quelle: Geodatenportal Stadt und Landkreis Neu-Ulm, eigene Aufnahmen
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Fischer Gelande

GroRe (gesamtes Gebiet): ca.5ha

Unbebaute Flachen: Gesamte Flache unbebaut, ebene Flache

Verfligbarkeit: Privatbesitz, kurzfristige Verfligbarkeit nicht zu erwarten.
Lage: Im Norden der Gemeinde direkt an der Ortseinfahrt gele-

gen. Das Gebiet grenzt im Stiden an eine gemischte Bau-
flache, die aber noch nicht genutzt oder Uberplant ist. Im
Osten durch die St2031 / Ulmer StraRe, im Westen durch
Bahnlinien von angrenzender Bebauung getrennt.

Bebauungsplane mit Art der Flache Gewerbe gemall FNP; kein Bebauungsplan vor-

baulichen Nutzung: handen

Nutzungen: Derzeit landwirtschaftliche Nutzung in Teilen bewaldet
(Anzucht mit Baum- und Holzverkauf).

Absehbare Nutzungskonflikte: Insgesamt sind im Gebiet nur geringe Nutzungskonflikte

zu erwarten. Potenzielle Spannungen kénnten sich aus
der unklaren Eigentiimerstruktur ergeben, da mehrere Ei-
gentimer beteiligt sind und somit Abstimmungsprozesse
erschwert werden kénnten. Zudem besteht eine gewisse
Nahe zur angrenzenden Wohnbebauung, wenngleich
diese durch die Verkehrsachsen Ulmer Stralle und Gleise
sowie erganzende Grunstreifen wirksam getrennt ist.
Dariiber hinaus verlauft eine bestehende Stromtrasse
Uber das Gebiet, was bei der baulichen Entwicklung be-
riicksichtigt werden muss, jedoch keine unmittelbaren Nut-
zungskonflikte erwarten lasst. Ggf. ist die Nutzbare Flache
damit in der GréRRe begrenzt

Bewertung: Bei dem Gebiet handelt es sich um eine derzeit landwirt-
schaftlich genutzte, gut erschlieBbare Flache mit sehr gu-
ter verkehrlicher Erreichbarkeit. Aufgrund der glinstigen
Lage und Anbindung weist das Gebiet eine hohe Standor-
tattraktivitat fir eine gewerbliche auf. Das Konfliktpotenzial
wird als gering eingeschatzt, sodass sich aus fachlicher
Sicht ein glinstiges Entwicklungspotenzial fiir gewerbliche
Nutzungen ergibt.

Voraussetzung flr eine zielgerichtete Entwicklung ist je-
doch die Klarung der Eigentumsverhaltnisse. Eine bauli-
che Entwicklung sollte daher erst nach Herstellung der er-
forderlichen Planungssicherheit und im Rahmen eines ab-
gestimmten stadtebaulichen Konzepts oder einen Zwi-
schenerwerb der Flachen erfolgen.

Empfehlungen Aufwertung / Ent- Der Standort bietet ein Entwicklungspotenzial und kénnte
wicklung / zukiinftige Standortbe- perspektivisch eine wichtige Rolle fur die wirtschaftliche
deutung: Entwicklung der Gemeinde Bellenberg spielen, insbeson-

dere im Hinblick auf eine vorausschauende Gewerbeent-
wicklung, die Reaktion auf Flachenanfragen sowie die Er-
weiterung bestehender Betriebe und die Ansiedlung neuer
Unternehmen. Durch sonstige fehlende Entwicklungsfla-
chen mit vergleichbaren Rahmenbedingungen ist die Fla-
che fiir klassische Gewerbenutzung von prioritarer Bedeu-
tung.

Eine Entwicklung kann aufgrund der GrofRe des Gebietes
und der Bedarfe in Abschnitten von Siden erfolgen, die
Nutzung sollte dabei fir gewerbeflachennachfragende
Branchen vorgehalten werden (Produktion, Handwerk,
Baugewerbe, ggf. Kfz)
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Quelle: Geodatenportal Stadt und Landkreis Neu-Ulm, eigene Aufnahmen
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Haas Gelande / Ziegelwerk / Am Miihlholz

GroRe (gesamtes Gebiet): ca. 28 ha

Unbebaute Flachen (erschlossen Haas-Gelande in Gemeindebesitz sowie angrenzende Be-

und kurzfristig verfiigbar): reiche (ca. 1,2 ha), bebaut, aber Neuliberplanung vorge-
sehen

Freiflaichen verteilt im Gebiet vorhanden, aber nichtkurz-
fristig verflgbar / privat, bereits Uiberplant (ca. 3,2 ha)
Lage: Im Sidosten der Gemeinde gelegen, umfasst das Haas
Gelande, Ziegelwerk sowie das im Siiden angrenzende
GE Am Mduhlholz (getrennt durch die Tiefenbacher
Stral3e); attraktive Lage, direkte Anbindung nach lllertis-
sen uber St2031.

Bebauungspldne mit Art der Fir einzelne Teilbereich B-Plane vorhanden:

baulichen Nutzung: Einfacher B-Plan 115-7506-015-0, in Kraft 05.11.1997,
Ziegelwerk.

Qualifizierter B-Plan 115-7506-010-0, in Kraft 12.02.1993,
Obere Halde.

Qualifizierter B-Plan 115-7506-009-0, in Kraft 02.04.1990,
Am Muhlholz.

Nutzungen: Die primare Nutzung im Gewerbegebiet umfasst produzie-
rendes und technisch-gewerbliches Gewerbe mit Fokus
auf Metall- und Holzverarbeitung, Bauhandwerk sowie ge-
baudetechnische Anlagen. Ebenso Parkierungs-, sowie
Lagerflachen im AuRenbereich. In Teilen auch Wohnnut-
zungen im Gebiet vorhanden sowie untergenutzte Fla-
chen.

Parzellenstruktur: Das Gebiet weist gemischte Strukturen mit mittleren bis
kleineren ParzellengroRen auf. Aber auch einzelnen gro-
Reren Nutzungen (v.a. Ziegelwerk)

Ansassige Betriebe (Auswahl): Ziegelwerk Bellenberg, Hydro Aluminium Bellenberg
GmbH / WICONA Test Center Bellenberg, Gamper Holz-
bau, Witzel GmbH, Drescher Folientechnik GmbH
Absehbare Nutzungskonflikte: Das Gebiet weist aufgrund seiner Lage und guten Sicht-
barkeit grundsatzlich eine hohe Standortattraktivitat auf,
gerade fur gewerbliche Nutzungen mit Lieferverkehr und
Emissionen. Eine Anbindung an die Autobahn ist jedoch
nur durch die Kerngemeinde gegeben, was gerade fiir den
Schwerlastverkehr zu Konflikten fiihren kann.

Im Norden ist die Nahe zur Wohnbebauung in der weiteren
Planung zu bericksichtigen. Die noch gegeben Freifla-
chen, die keine direkte Verfligbarkeit aufweisen sollten in
Zukunft im Fokus der Entwicklung und Nachverdichtung
stehen, um das Gebiet weiter aufzuwerten.

Bewertung: Das Gebiet Am Muhlbach stellt ein intaktes Gewerbege-
biet mit grundsatzlich guter Erreichbarkeit und Sichtbarkeit
dar. Es ist gepragt durch Unternehmen unterschiedlicher
Groflen und Branchen mit etablierten betrieblichen Struk-
turen und im Teil einer langen Historie am Standort. Trotz
der vorhandenen Nutzung besteht noch Entwicklungspo-
tenzial, insbesondere im Bereich der Lager- oder Stellfla-
chen. Die zukiinftige Nutzung des Haas-Gelandes bietet
hier die Mdoglichkeit der Schaffung von Entwicklungsfla-
chen gemaR aktuellen Bedarfen.

Unbebaut, aber nicht verfiigbar:

Empfehlungen Aufwertung / Ent- Dem Gewerbegebiet am Muhlholz kommt fiur die Ge-
wicklung / zukiinftige Standortbe- meinde Bellenberg eine strategisch wichtige Funktion zu,
deutung: da es sich um das wesentliche zusammenhangende Ge-

werbegebiet handelt. Aufgrund der guten Erreichbarkeit
sichtbarer Ortseingangslage des Haas-Gelandes sollten
dort héherwertige gewerbliche Nutzungen angestrebt wer-
den. Eine Nutzung als kommunaler Bauhof erscheint vor
diesem Hintergrund nicht prioritar zu verfolgen. Die Verla-
gerung von bestehenden Betrieben mit Flachenbedarf
sollte hier grundsétzlich im Fokus stehen. Die Uberlegun-
gen der Etablierung weiterer Nahversorgungsangebote
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sollte sinnvoll abgewogen werden und in einen hochwerti-
gen stadtebaulichen Kotext integriert werden.

Zur Starkung des bestehenden Gewerbes mit eine weitere
Nachverdichtung forciert werden, insbesondere durch die
optimierte Nutzung bestehender Flachen. Dabei ist eine
Reduzierung von Lager- und Parkflachen, in enger Ab-
stimmung mit den Eigentimern, anzustreben, um die Fla-
cheneffizienz weiter zu erhéhen und das Erscheinungsbild
des Standorts aufzuwerten.
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Quelle: Geodatenportal Stadt und Landkreis Neu-Ulm, eigene Aufnahmen
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