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1. Einleitung und Ubersicht

Einleitung

Die folgenden Berechnungen dienen der Abschat-
zung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Pforz-
heim fUr die zukUnftigen Jahre. Die Kalkulation der
zukUnftigen Flachenbedarfe fut zum einen auf dem
Gewerbe- und Industrieflachenprognosemodell
(GIFPRO-Modell) und zum anderen auf der Beobach-
tung der Entwicklungen in den zurlckliegenden Jah-
ren, woraus der zukUnftige Flachenbedarf abgeleitet
wird.

Trotz dieser probaten anerkannten Methode, beste-
hen Unsicherheiten wie beispielsweise strukturelle
Veranderungen oder konjunkturelle Schwankungen,
die aus jetziger Sicht nicht prognostizierbar sind und
zu Verzerrungen fuhren kénnen.

Ermittlung der Wachstumseffekte

1. Variante: GIFPRO-Modell

Der Bedarf in Variante 1 wird mittels einer Modifikati-
on des GIFPRO-Modells berechnet. Das GIFPRO-
Modell wurde in den 1980er Jahren entwickelt und
basiert auf empirisch ermittelten Parametern und ist
eine gangige anerkannte Methode zur Ermittlung von
Gewerbeflachenbedarf. Das Modell wurde die Uber
die Zeit immer wieder weiterentwickelt und an die
wirtschaftlichen Entwicklungen angepasst.

Die vorliegende Modellberechnung beruht allen voran
auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten des Unternehmensregisters. Der Vorteil dabei ist,
dass eine Gewerbeflachenplanung ohne grofle weite-
re Datenerhebungen moglich ist. Qualitative Aspekte
der Gewerbeflachenplanung, wie beispielsweise Lage
und Infrastruktur, bleiben jedoch auBen vor und mus-
sen im Nachhinein bei der Interpretation der Ergeb-
nisse einbezogen werden.

Im GIFPRO-Modell werden Unternehmensverlagerun-
gen und -neuansiedlungen auf Basis der Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ermittelt.
Da der Gewerbeflachenbedarf je Beschaftigten in den
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich ist, wird
die Zahl der Beschéaftigten je Wirtschaftsgruppe mit
einem spezifischen Faktor multipliziert. So erhalt man

die Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten
der einzelnen Wirtschaftsgruppen. Daraus lasst sich
im nachsten Schritt mittels Neuansiedlungsquote,
Verlagerungsquote und der Wirtschaftsgruppen-
spezifischen Flachenkennziffern der Gewerbeflachen-
bedarf durch Wachstumsprozesse pro Jahr berech-
nen. Die Flachenkennziffern stellen die Verbindung
zwischen Beschéaftigtenzahl und der fUr sie bendtig-
ten Flache her.

Das GIFRPO-Modell ist nicht ohne einige wenige An-
passungen flr die Stadt Pforzheim anwendbar. Alle
Abweichungen vom Standardmodell sind im folgen-
den Text verdeutlicht. Auf Seite 5 ist eine grafische
Ubersicht Gber die Berechnungsmethode zu finden.

2. Variante: Trendfortschreibung

Da davon auszugehen ist, dass die Neuansiedlungs-
und Verlagerungsqguoten sich je nach regionaler Wirt-
schaftsstruktur stark unterscheiden, wurde fur die
Ermittlung der Neuansiedlungen eine zweite Methode
angewandt, um den regionalen Bezug in die Progno-
se einflieBen zu lassen. Dabei werden die sozialversi-
cherungspflichtig Beschéaftigten in den neu angesie-
delten Unternehmen je Wirtschaftsgruppe fur die ver-
gangenen Jahre erfasst. Basis hierfur sind die Daten
der Unternehmensregister der zurlckliegenden Jahre.
Es lassen sich die jahrlich neu angesiedelten Beschaf-
tigten berechnen und damit ein Trend fur die nachs-
ten Jahre prognostizieren unter der Annahme, dass
die zukUnftige Entwicklung ahnlich verlaufen wird.
Mithilfe der Flachenkennziffern, die den Flachenbe-
darf der Beschaftigten je Wirtschaftsgruppe abbilden,
kommt man zum vorlaufigen Gewerbeflachenbedarf
pro Jahr.



Ermittlung der der frei werdenden Flache durch

Ermittlung der zu entwickelnden Flache

abwandernde Unternehmen und Insolvenzen

Um den effektiven Gewerbeflachenbedarf zu ermit-
teln, muss zunachst noch die durch Insolvenzen und
Abwanderungen frei werdende und wieder nutzbare
Flache berechnet werden. Dabei werden aus den Un-
ternehmensregistern fur die einzelnen Jahre, die inak-
tiv gewordenen und nicht mehr aufgelisteten Unter-
nehmen sowie deren sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ermittelt. Dank der Flachenkennziffern
und der Wirtschaftsgruppen-spezifischen Wiederver-
wertungsguoten kann die nach BetriebsschlieRungen
frei gewordene und wieder nutzbare Gewerbeflache
pro Jahr berechnet werden. Sie muss nun mit den
durch Wachstumsprozesse ermittelten Flachenbedarf
verrechnet werden, um die tatsachlich bendtigte Fla-
che zu ermitteln, die dann den Unternehmen zur Ver-
flgung steht.

Abbildung 1: ModellUbersicht

1. Variante: GIFPRO-Modell

Durch Subtraktion der wieder nutzbaren Flache vom
vorlaufigen Gewerbeflachenbedarf erhalt man den
effektiven Gewerbefldchenneubedarf pro Jahr. Zu
dieser Flache mussen im Anschluss noch Erschlie-
Bungsflachen, beispielsweise fur StraBen und Grunfla-
chen sowie der Planungszuschlag hinzugerechnet
werden.
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2. Modellberechnungen

2.1 Flachenbedarf durch Wachstumseffekte

2.1.1 GIFRPO-Modell

Zur Berechnung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten, die als Basis fur zuktUnftige Entwicklun-
gen diesen, mussen zunachst die Wirtschaftsgruppen
gegliedert werden. Diese sieht wie folgt aus.

17 Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
1 Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

1 Baugewerbe

1 Logistik, Lagerhaltung

1 Forschung und Entwicklung, Medien

1  Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

1 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

1 Sonstige Dienstleistungen

Die Unterteilung der Wirtschaftsgruppen richtet sich
nach der Systematik der Stadt Leipzig aus dem
,Stadtentwicklungskonzept Gewerbe” (vgl. Stadt
Leipzig, 2005), die auch unter anderem von der Stadt
Potsdam in der Gewerbeflachenprognose Ubernom-
men wurde. Im klassischen GIFPRO-Modell wurde nur
zwischen dem Verarbeitenden Gewerbe und den
sonstigen Nutzungen unterschieden. Diese wurden
wiederum in Baugewerbe, Handel und Verkehr/
Nachrichten unterteilt (vgl. Bonny und Bauer, 1987).
Die Einteilung der Wirtschaftszweige (nach WZ-
Nummern 2008) in die Wirtschaftsgruppen ist in der
Tabelle im Anhang nachzuvollziehen.

Die Ermittlung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten je Wirtschaftsgruppe erfolgt anhand des
Unternehmensregisters, das die Kommunale Statistik
jahrlich  vom  Statistischen Landesamt Baden-
Wiirttemberg geliefert bekommt. Da die Beschaftig-
ten im klassischen Einzelhandel zu einem geringeren
Teil Gewerbeflachen beanspruchen als Beschaftigte
im Kfz-Handel und im nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel, gehen nur 30 Prozent der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten des klassischen Einzel-
handels in die Berechnungen des Modells ein.

Zur Berechnung der Gewerbeflachen beanspruchen-
den Beschaftigten sind im klassischen GIFPRO-Modell
mittlerweile veraltete und relativ allgemein gehaltene
Quoten zu finden. Um eine differenziertere und zeit-
gemalRe Prognose zu erzeugen, haben wir uns des-
halb, an der Gewerbeflachenprognose der Stadt
Potsdam aus dem Jahr 2010 orientiert und die ent-
sprechenden Quoten Ubernommen (vgl. BeiBwenger,
2010).

Tabelle 1: Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte nach Wirtschaftsgruppen

s Anteil der Gewerbeflachen| Gewerbeflachen
. SV-Beschaftigte
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe gesamt beanspruchenden beanspruchende
Beschaftigten Beschaftigte

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 13331 100 % 13331
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 540 90 % 486
Baugewerbe 1835 90 % 1652
Logistik und Lagerhaltung 2716 100 % 2716
Forschung, Entwicklung, Medien 1636 30 % 491
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 5665 70 % 3966
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 6606 20 % 1321
Sonstige Dienstleistungen 15490 10 % 1549
Gesamt 47819 - 2551

Unternehmensregister der Stadt Pforzheim 2015 (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg).
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Zur Berechnung der Neuansiedlungen wird zwischen
dem verarbeitenden Gewerbe und sonstigen Nutzun-
gen unterschieden. Die Quoten sind im klassischen
GIFPRO-Modell von 1980 bei 0,28 bzw. 0,77 pro 100
Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte und
Jahr beziffert. Das GIFPRO-NRW-Modell (vgl. ILS,
2002) unterscheidet nicht zwischen den Wirtschafts-

gruppen und nimmt eine allgemeine Neuansiedlungs-
qguote von 0,3 an. Die vorliegenden Berechnungen fur
die Stadt Pforzheim basieren auf Quoten von 0,30 fur
das verarbeitende Gewerbe, 0,15 fur das Baugewerbe
und den Einzelhandel und 0,77 fur die sonstigen Nut-
zungen (vgl. Tab. 2).

Tabelle 2: Neuansiedlungen Gewerbeflachen beanspruchender Beschéaftigter pro Jahr

Gewerbeflachen Neuansiedlungsquote .
. neuangesiedelte
) beanspruchende |pro 100 Gewerbeflachen o
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe el Beschaftigte
Beschaftigte durch beanspruchende ‘o Jahr
Neuansiedlungen | Beschaftigte pro Jahr P
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 13331 0,30 40,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 486 0,30 15
Baugewerbe 1652 0,15 2,5
Logistik und Lagerhaltung 2716 0,15 4,1
Forschung, Entwicklung, Medien 491 0,77 3,8
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 3966 0,77 30,5
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1321 0,77 10,2
Sonstige Dienstleistungen 1549 0,77 11,9
Gesamt 2551 - 104,4
Bei der Verlagerungsquote wird im klassischen unterschieden. Die Verlagerungsquote wird bei 0,70

GIFPRO-Modell zwischen dem verarbeitenden Ge-
werbe und den sonstigen Nutzungen unterschieden.
Die Quoten liegen bei 0,88 bzw. 1,24. Im GIFPRO-
NRW-Modell wird nicht zwischen den Gewerbearten

pro 100 Gewerbeflachen beanspruchende Beschaf-
tigte angesetzt. Die Berechnungen fur die Stadt
Pforzheim beruhen ebenfalls auf einer Verlagerungs-
qguote von 0,70 (vgl. Tab. 3).

Tabelle 3: Verlagerungen (innerhalb des Stadtgebiets): Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte pro Jahr

Gewerbeflachen Verlagerungsquote je
. Verlagerte
) beanspruchende 100 Gewerbeflachen e
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe el Beschaftigte
Beschaftigte durch beanspruchende ‘o Jahr
Verlagerungen Beschaftigte pro Jahr P
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 13331 0,7 93,3
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 486 0,7 3,4
Baugewerbe 1652 0,7 1,6
Logistik und Lagerhaltung 2716 0,7 19,0
Forschung, Entwicklung, Medien 491 0,7 3.4
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 3966 0,7 27.8
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1321 0,7 9,2
Sonstige Dienstleistungen 1549 0,7 10,8
Gesamt 2551 - 178,6




Der Zusammenhang zwischen den Gewerbeflachen
beanspruchenden Beschaftigten und dem Gewerbe-
flachenbedarf wird mittels der Wirtschaftsgruppen-
spezifischen Flachenkennziffern hergestellt. In vielen

Nach den Berechnungen ergibt sich ein jahrlicher Ge-
werbefldchenbedarf durch Wachstumsprozesse von
5,3 ha, wobei etwa die Halfte davon durch das emissi-
onsintensive verarbeitende Gewerbe entsteht (vgl.

Varianten des GIFPRO-Modells wird mit einer allge- Tabelle 5).

meinen Flachenkennziffer gearbeitet. Sie wird haufig
unabhangig von der Wirtschaftsgruppe bei 225gm
pro Beschaftigten (ILS-Version) oder 250 gm festge-
setzt. Da der Gewerbeflachenbedarf pro Beschaftig-
ten jedoch fur viele Bereiche des Dienstleistungssek-
tors deutlich darunter liegt, ist eine Wirtschaftsgrup-
pen-spezifische Unterscheidung ratsam. In Anbe-
tracht dessen, dass die Grundstlckspreise in Baden-
Wdurttemberg relativ hoch sind (vgl. Statistisches
Bundesamt), ist anzunehmen, dass die meisten Unter-
nehmen in Pforzheim sparsam mit der vorhandenen
Flache umgehen werden und somit tendenziell eher
niedrigere Flachenkennziffern zutreffend sein wer-
den. Allein die Flachenkennziffern fur die Bereiche
Lagerhaltung und Logistik und den Einzelhandel lie-
gen auf dem allgemeinen Niveau von 250 gm pro
Beschaftigten.

Tabelle 4: Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf durch Neuansiedlungen und Verlagerungen pro Jahr

Zusatzliche Gewerbeflachen | Flachenkenn- | Zusatzlicher

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe beanspruchende Beschaftigte| ziffer (gm pro|Flachenbedarf

pro Jahr insgesamt Beschaftigte) | pro Jahr in ha

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 133,3 200 2,67
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 4,9 150 0,07
Baugewerbe 14,0 75 omn
Logistik und Lagerhaltung 23,1 250 0,58
Forschung, Entwicklung, Medien 7,2 150 omn
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 58,3 250 1,46
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 19,4 100 0,19
Sonstige Dienstleistungen 22,8 50 on
Gesamt 283,0 - 5,30




2.1.2 Trendfortschreibung: Bedarfser-
mittlung durch Fortschreibung der
vergangenen Jahre

Um neben den vorherigen Berechnungen anhand von
GIFPRO-Quoten eine zweite Grundlage flr eine Ge-
werbefldchenprognose zu schaffen, die eher den re-
gionalen Gegebenheiten Rechnung tragt, wird im Fol-
genden eine Trendfortschreibung fur die Beschaftig-
tenentwicklung in den einzelnen Wirtschaftsgruppen
durchgefuhrt. Dabei werden immer zwei aufeinander
folgende Jahre betrachtet und die neuen Unterneh-
men bzw. deren sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten erfasst.

Daraus lasst sich wieder, wie in der klassischen GIF-
PRO-Berechnung, die Zahl der Gewerbeflachen bean-
spruchenden Beschaftigten berechnen. Multipliziert
man diesen Wert mit den Wirtschaftsgruppen-
spezifischen Flachenkennziffern, so erhalt man wie-
derum den Gewerbeflachenbedarf durch Wachs-
tumsprozesse (vgl. Tabelle 6). Der Vorteil dieser al-
ternativen Berechnungsmethode ist, dass die fur
Pforzheim spezifische Wirtschaftsdynamik abgebildet
wird. Im Gegensatz zum klassischen GIFPRO-Modell,
bei dem mit allgemeinen Quoten gerechnet wird,
handelt es sich bei der alternativen Berechnung um

tatsachlich stattfindende Entwicklungen in den ein-
zelnen Wirtschaftsgruppen. Der Gewerbeflachenbe-
darf liegt nach dieser Berechnungsmethode bei etwa
10,7 ha jahrlich (vgl. Tab. 7). Die Tatsache, dass intra-
kommunale Verlagerungen bei dieser Berechnungs-
methode nicht mit erfasst werden, deutet auf einen
hoheren Gewerbeflachenbedarf hin.

Tabelle 5: Neu angesiedelte SV-Beschaftigte nach Trendfortschreibung

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe 2010-2011]2011-2012[2012-2013|2013-2014|2014-2015 |z pro Jahr,
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 84 423 49 455 56 213,4
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe - 8 4 - - 32
Baugewerbe 39 4 43 19 132 54,8
Logistik und Lagerhaltung 24 49 31 19 123 49,3
Forschung, Entwicklung, Medien 41 35 9 31 30 29,2
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 58 147 69 59 101 86,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 140 84 184 160 236 160,8
Sonstige Dienstleistungen 172 325 187 458 557 339,8
Gesamt 560 m2 576 1202 1236 937,

" Zellen aus datenschutzrechtlichen Griinden gesperrt.
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Tabelle 6: Neuangesiedelte Gewerbeflachen beanspruchende Beschéaftigte

Sv- Anteil Gewerbefla- Gewerbeflachen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe Beschaftigte chen beansﬂpr-uchende bea?spruchende
Beschaftigte Beschaftigte pro Jahr
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 213,4 100 % 213,4
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 3,2 90 % 2,9
Baugewerbe 54,8 90 % 49,3
Logistik und Lagerhaltung 49,3 100% 49,3
Forschung, Entwicklung, Medien 29,2 30 % 8,8
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 86,6 70 % 60,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 160,8 20 % 32,2
Sonstige Dienstleistungen 339,8 10 % 34,0
Gesamt 937, - 450,4

Tabelle 7: Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf durch Neuansiedlungen pro Jahr

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

neuangesiedelte Gewerbe-
flachen beanspruchende
Beschaftigte pro Jahr

Flachenkenn-
ziffer (gm pro
Beschaftigte)

Zusatzlicher
Flachenbedarf
pro Jahr in ha

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 213,4 200 4,27
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 2,9 150 0,04
Baugewerbe 49,3 75 0,37
Logistik und Lagerhaltung 49,3 250 1,23
Forschung, Entwicklung, Medien 8,8 150 0,13
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 60,6 250 1,52
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 32,2 100 0,32
Sonstige Dienstleistungen 34,0 50 0,17
Gesamt 450,4 - 8,05




2.2 Wieder nutzbare Flachen

Da durch Verlagerungen, Abwanderungen, Schrump-
fungen und Insolvenzen vormals genutzte Gewerbe-
flachen wieder frei und damit wieder nutzbar werden,
mussen diese in die Gesamtberechnung der Gewer-
beflachen eingehen. Jedoch kann nicht jede frei wer-
dende Flache wieder voll genutzt werden. Zum einen
kann nur in wenigen Fallen ein Nachfolgebetrieb ge-
funden werden, der genau die Flachengrdie bendtigt,
die frei geworden ist - mit der Folge, dass ein Teil der
Flache ungenutzt bleibt. Zum anderen kann aufgrund
intensiver Nutzung, wie zum Beispiel Belastung der
Bdden oder nicht wieder nutzbarer Bebauung, die
anschlieBende Nutzung unmoglich oder unwirtschaft-
lich sein. Diese Effekte werden durch die sogenannte
Wiederverwertungsquote eingerechnet. Sie sagt aus,
wie hoch der wieder nutzbare Anteil einer frei wer-
denden Flache ist.

Zur Berechnung der wieder frei werdenden Flachen
muss zunachst die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Gewerbeflachen frei geben-
den Unternehmen ermittelt werden. Dazu wurden die
in den Unternehmensregistern fur die Jahre 2010 bis
2015 als inaktiv aufgefUhrten Unternehmen und deren
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirt-
schaftsgruppen erfasst (vgl. Tab. 8). Gleiches erfolgte
fUr die abgewanderten Unternehmen und deren sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten, die im Unter-
nehmensregister des Folgejahres nicht mehr regis-
triert wurden (vgl. Tab. 9).

Tabelle 8: Gewerbeflachen freigebende SV-Beschaftigte in inaktiven Unternehmen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe 2010-2015 Durchschnitt pro Jahr
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 20 4,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 2 0,4
Baugewerbe 58 11,6
Logistik und Lagerhaltung 2 0,4
Forschung, Entwicklung, Medien - -
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 147 29,4
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 14 2,8
Sonstige Dienstleistungen 53 10,6
Gesamt 296 59,2

Tabelle 9: Gewerbeflachen freigebende SV-Beschaftigte in abgewanderten Unternehmen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe 2010-20M12011-20122012-2013|2013-2014/2014-2015| pro Jahr
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 19 166 5 252 20 92,4
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe - - - - - 0,4
Baugewerbe 28 4 59 8 4 20,6
Logistik und Lagerhaltung 2 6 4 42 4 1,6
Forschung, Entwicklung, Medien 15 87 1 2 2 21,4
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 78 138 13 44 12 57,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 197 77 22 124 10 86,0
Sonstige Dienstleistungen 131 68 71 42 286 19,6
Gesamt 471 547 175 514 338 409,0

" Zellen aus datenschutzrechtlichen Griinden gesperrt.
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Durch die Verrechnung mit dem Anteil der Gewerbe-
flachen beanspruchenden Beschaftigten kann die
durchschnittliche jahrliche Anzahl der Gewerbefla-
chen freigebenden Beschéaftigten je Wirtschaftsgrup-
pe berechnet werden (vgl. Tab. 10). Multipliziert man
diese Werte mit den Flachenkennziffern (vgl. Tab. 1)
und den Wiederverwertungsguoten, so erhalt man
die jahrlich wieder nutzbare Flache je Wirtschafts-
gruppe und insgesamt (vgl. Tab. 12).

Die Wiederverwertungsquote ist die zentrale Stell-
schraube bei der Quantifizierung der wieder nutzba-
ren Flachen. Sie liegt im klassischen GIFPRO-Modell
pauschal bei 25 Prozent - unabhangig von der Wirt-
schaftsgruppe. Ob diese pauschale Annahme sinnvoll
ist, ist fraglich. Zum einen sollte im Zuge einer nach-
haltigen Flachenpolitik diese Quote in vielen Fallen
deutlich Uberschritten werden. Zum anderen fallt die
Wiederverwertungsquote je nach Wirtschaftsgruppe

sehr unterschiedlich aus. Wahrend im Dienstleis-
tungsgewerbe von einer héheren Wiedernutzung von
Flachen auszugehen ist, muss man besonders im Be-
reich des emissionsintensiven Gewerbes damit rech-
nen, dass ein kleinerer Teil der Flache erneut genutzt
wird. Die fur die vorliegende Berechnung angewand-
ten Wiederverwertungsquoten sind in Tabelle 12 ab-
zulesen.

Tabelle 10: Gewerbeflachen freigebende Beschéftigte insgesamt

SV-Beschéaftigte in ab- Anteil Gewerbeflachen

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe gewanderten und in- | Gewerbeflachen freige'k")ehde

solventen Unternehmen| beanspruchende Beschaftigte

pro Jahr Beschaftigte pro Jahr

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 96,4 100% 96,4
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,8 90% 0,7
Baugewerbe 76,4 90% 68,8
Logistik und Lagerhaltung 9,6 100% 9,6
Forschung, Entwicklung, Medien 20,6 30% 6,2
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 86,4 70% 60,5
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 88,8 20% 17,8
Sonstige Dienstleistungen 130,2 10% 13,0
Gesamt 509,2 - 272,9

Tabelle 11: Frei werdende Gewerbeflache in ha pro Jahr

Gewerbeflachen Flachenkenn- .
GIFPRO-Wirtschaftsgruppe freigebende ziffer (am pro Flzrcer:ewiirr?aezdaehr
Beschaftigte pro Jahr| Beschaftigte)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 96,4 200 1,93
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,7 150 0,01
Baugewerbe 68,8 75 0,52
Logistik und Lagerhaltung 9,6 250 0,24
Forschung, Entwicklung, Medien 06,2 150 0,09
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 60,5 250 1,51
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 17,8 100 0,18
Sonstige Dienstleistungen 13,0 50 0,07
Gesamt 272,9 - 4,54




Tabelle 12: Wieder nutzbare Gewerbeflache pro Jahr in ha

GIFPRO-Wirtschaftsgruppe

frei werdende Flache

Wiederverwer-

Wieder nutzbare

in ha pro Jahr tungsquote | Flache pro Jahrin ha
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,93 25% 0,48
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,01 25% 0,00
Baugewerbe 0,52 50% 0,26
Logistik und Lagerhaltung 0,24 50% 0,12
Forschung, Entwicklung, Medien 0,09 90% 0,08
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel 1,51 90% 1,36
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,18 90% 0,16
Sonstige Dienstleistungen 0,07 90% 0,06
Gesamt 4,54 - 2,52
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2.3. Ergebnisse und Interpretation
der Gewerbeflachenprognose

Um den effektiven Gewerbeflachenbedarf zu berech-
nen, muss die wieder nutzbare Flache vom berechne-
ten zusatzlichen Flachenbedarf subtrahiert werden.
Da sich die prognostizierten zusatzlichen Flachenbe-
darfe der beiden Berechnungsmethoden unterschei-
den, gibt es zwei Szenarien fur die weiteren Interpre-
tationen und abschlieBenden Berechnungen (vgl. Ta-
belle 13 und Tabelle 14). In Tabelle 15 ist zudem der
durchschnittliche Gewerbeflachenbedarf aus beiden
Berechnungsmethoden abzulesen. Daraus ergibt sich
ein Wert von etwa 6,7 Hektar bendtigter Gewerbefla-
che pro Jahr. Dieser Wert beziffert jedoch lediglich
die Betriebsflachen fur Unternehmen
(Nettogewerbeflache).

Die zuséatzlichen ErschlieBungsflachen, beispielsweise
fUr StraBen sowie Grunflachen sind darin nicht enthal-
ten. Der Bruttobedarf durfte ca. 40 Prozent Uber dem
Nettobedarf liegen, was bedeutet, dass knapp 30
Prozent der erschlossenen Gewerbefldche den ansie-
delnden Unternehmen als Betriebsflache nicht zur
Verfligung stehen.

Zu diesem Wert wird dann noch der Planungs- bzw.
Flexibilitdtszuschlag von 20 Prozent addiert. Er bein-
haltet planerische Reserveflachen, der vor allem fur
Unternehmensneugrindungen in Anspruch genom-
men werden kann. Er dient zudem unvorhergesehene
Ansiedlungen zu ermoglichen (vgl. ISB Aachen).

Dadurch bietet sich ein gewisser Spielraum, um flexi-
bel auf unterschiedliche Standortanforderungen und
zeitliche Entwicklungsmdglichkeiten reagieren zu
kédnnen. Zudem macht er es leichter an- und umsie-
delnden Unternehmen zum momentanen Bedarf zu-
satzlich Expansionsflachen anzubieten.

Nachdem der sogenannte Planung- bzw. Flexibilitats-
zuschlag berucksichtigt wurde, muss der jahrliche
prognostizierte Gewerbeflachenbedarf mit der An-
zahl der Jahre der Bedarfsplanung multipliziert wer-
den. FUr einen Prognosezeitraum von 15 Jahren wird
der Bedarf, je nach Szenario, zwischen ca. 70 und 139
ha geschatzt. Um die zu erschlieRende Flache zu be-
rechnen, muss von diesen Werten jeweils noch die im
stadtischen Besitz befindliche freie Gewerbeflache
abgezogen werden.

Bei den vorhandenen unbebauten privaten Gewerbe-
flachen handelt es sich Uberwiegend um betriebliche
Reserveflachen. Es muss daher davon ausgegangen
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werden, dass die privaten Gewerbeflachen weitestge-
hend nicht auf dem Grundstticksmarkt zur Verfligung
stehen. Diese Flachen wurden daher nicht in die Be-
rechnungen einbezogen.

Die derzeit vorhandene freie stadtische Gewerbefla-
che betragt ungefahr 22,7 ha, wovon 10,4 ha als ver-
bindliche Optionsflachen nicht zur Verflgung stehen
und demnach nur 12,3 ha verfugbar sind. (Stand: Sep-
tember 2018, Quelle: Vermessungs- und Liegen-
schaftsamt der Stadt Pforzheim). Fur die noch vor-
handenen Flachen gibt es jedoch einige Einschran-
kungen: Gl-Flachen (Industriegebiete) sind derzeit
nicht  verfugbar. Ein Teil der  GE-Flachen
(Gewerbegebiete) liegt im eingeschrankten Gewer-
begebiet, d. h. dort sind keine larmintensiven Nutzun-
gen zulassig. ,Normale”“ GE-Flachen sind aktuell nur
noch in der GroRenordnung zwischen 0,2 und 0,8 ha
verfUgbar und daher fur gréRere An- oder Umsied-
lungen ungeeignet. Aufgrund dieser Restriktionen
kann schon zum jetzigen Zeitpunkt in vielen Fallen
keine passende Flache mehr angeboten werden.

Nach Abzug der verflUgbaren Flache von 12,3 ha
bleibt je nach Szenario in den nachsten 15 Jahren eine
zu erschlieBende Gewerbeflache zwischen 58 und 127
ha (vgl. Tabellen 13 bis 16 und Abbildung 2). Die mitt-
lere Variante ergibt einen Bedarf von 92 ha Gewerbe-
flache im Jahr 2033, wobei eine Entwicklung ahnlich
der mittleren Variante (Durchschnitt GIFPRO und
Trend) mit einem Bedarf von etwa 92 ha in 15 Jahren
wohl am wahrscheinlichsten ist.

Bei der Gewerbeflachenprognose aus dem Jahr 2014
lag der Wert der Verkaufe der zurlckliegenden Jah-
re noch Uber dem berechneten Bedarf aus dem
Durchschnitt von GIFPRO-Methode und Trendfort-
schreibung, nun liegt die grine Linie unter der roten
(siehe Abb. 2). Das ist wahrscheinlich der Tatsache
geschuldet, dass die wenigen vorhandenen Restfla-
chen aufgrund der GroéBenzuschnitte und zulédssigen
Nutzungen immer weniger den Anforderungen der
Unternehmen entsprechen und es in der Folge zu
immer weniger An- und Umsiedelungen kommt. Um
die vielfaltigen Anforderungen und Bedarfe der Un-
ternehmen erflllen zu k&dnnen bedarf es einer breite-
ren Palette an Flachen unterschiedlicher GréBe und
Qualitat. Dies lasst darauf schlieBen, dass trotz der
restlichen verflUgbaren Flachen schon jetzt nicht
mehr ausreichend Gewerbeflachen vorhanden sind,
um den Bedarf zu decken.



Tabelle 13: Effektiver Gewerbeflachenbedarf nach GIFPRO-Berechnung

Berechnung der zu erschlieBenden Gewerbeflache Flache in ha

zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 5,30
- wieder nutzbare Flache pro Jahr 2,52
= effektiver (Netto-) Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 2,77
+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) m
= Bruttogewerbefldchenbedarf 3,88
+ Planungszuschlag (20 %) 0,78
= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 4,65
prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die nachsten 10 /15 / (20) Jahre 46,55/ 69,82 / (93,09)
- vorhandene Gewerbeflachen 12,30

zu erschlieBende Gewerbefldche in den ndchsten 10 /15 / (20) Jahren

34,25 /57,52 /(80,79)

Tabelle 14: Effektiver Gewerbeflachenbedarf nach Trendfortschreibung

Berechnung der zu erschlieBenden Gewerbeflache Flache in ha
zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 8,05
- wieder nutzbare Flache pro Jahr 2,52
= effektiver (Netto-) Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 5,53
+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 2,21
= Bruttogewerbeflachenbedarf 7,74
+ Planungszuschlag (20 %) 1,55
= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 9,29
prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die nédchsten 10 /15 / (20) Jahre 92,85 /139,28 / (185,70)
- vorhandene Gewerbeflachen 12,30

zu erschlieBende Gewerbefldche in den ndchsten 10 /15 / (20) Jahren

80,55/ 126,98 / (173,40)

Tabelle 15: Effektiver Gewerbeflachenbedarf Durchschnitt (GIFPRO-Berechnung und Trend)

zusatzlicher Flachenbedarf pro Jahr 6,67
- wieder nutzbare Flache pro Jahr 2,52
= effektiver (Netto-) Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 415
+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 1,66
= Bruttogewerbeflachenbedarf 5,81
+ Planungszuschlag (20 %) 116
= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 6,97
prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die nachsten 10 /15 / (20) Jahre 69,70 /104,55 / (139,40)
- vorhandene Gewerbeflachen 12,30

zu erschlieBende Gewerbefldche in den ndchsten 10 /15 / (20) Jahren

57,40 / 92,25 / (127,10)

Tabelle 16: Effektiver Gewerbeflachenbedarf nach Fortschreibung der Verkaufe der Jahre 2010 bis 2017

Berechnung der zu erschlieBenden Gewerbeflache Flache in ha
Durchschnittlicher Verkauf pro Jahr 3,54
+ ErschlieBungsflachen, Infrastruktur etc. (40 %) 1,42
= Bruttogewerbeflachenbedarf 4,96
+ Planungszuschlag (20 %) 0,99
= prognostizierter Gewerbeflachenbedarf pro Jahr 5,95
prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur die ndchsten 10 /15 / (20) Jahre 59,52 /89,28 / (119,04)
- vorhandene Gewerbeflachen 12,30

zu erschlieBende Gewerbeflache in den nachsten 10 /15 / (20) Jahren

47,22 / 78,98 / (106,74)
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3. Anhang

3.1 Verkaufte stadtische Gewerbe-
flachen in den letzten Jahren

Tabelle Al: Verkaufte stadtische Gewerbeflachen in den Jahren 2010 bis 2017

Jahr Flache in ha Anmerkungen
2010 4,3
201 4,6
2012 20,6 Amazon-Ansiedlung (17,2 ha)
2013 4,0
2014 2,3
2015 3,9
2016 4,9
2017 0,8
2018 (bis September) 3,5
Summe ohne Amazon-Ansiedlung 24,8
Durchschnitt ohne Amazon-Ansiedlung 35
Median ohne Amazon-Ansiedlung 3,9

Quelle: Vermessungs- und Liegenschaftsamt, eigene Berechnung.




3.2 Einteilung GIFPRO-Wirtschaftsgruppen

Tabelle A2: Einteilung der WZ-2008 in die acht GIFPRO-Wirtschaftsgruppen

AbT WZ.200.8 WZ-2008-Bezeichnung Einteilung GIFPRO-Wirtschaftsgruppe
schnitt|zweistellig
A 01 Landwirtschaft, Jagd und damit verbundene Téatigkeiten Nicht erfasste Wirtschaftszweige
A 02 Forstwirtschaft und Holzeinschlag Nicht erfasste Wirtschaftszweige
A 03 Fischerei und Aquakultur Nicht erfasste Wirtschaftszweige
B 05 Kohlenbergbau Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
B 06 Gewinnung von Erdoél und Erdgas Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
B 07 Erzbergbau Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
B 08 Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger Bergbau Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Erbringung von Dienstleistungen flr den Bergbau und fur die . ) )
B 09 . ) Sonstige Dienstleistungen
Gewinnung von Steinen und Erden
C 10 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
C il Getrénkeherstellung Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
C 12 Tabakverarbeitung Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
C 13 Herstellung von Textilien Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 14 Herstellung von Bekleidung Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
C 15 Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mébel) [Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 17 Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
c 18 Herstelliung von Drucke“rzeugnlssen, Vervielfaltigung von bespielten Ernissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Ton-, Bild- und Datentragern
C 19 Kokerei und Mineraldlverarbeitung Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
c 23 Her.stellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Ernissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
Steinen und Erden
C 24 Metallerzeugung und -bearbeitung Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 25 Herstellung von Metallerzeugnissen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
c 26 Her§tellung von Daltenverarbertungsgeraten, elektronischen und Ernissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
optischen Erzeugnissen
C 27 Herstellung von elektrischen Ausrdstungen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 28 Maschinenbau Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 30 Sonstiger Fahrzeugbau Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
C 31 Herstellung von Mébeln Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe
C 32 Herstellung von sonstigen Waren Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe
D 35 Energieversorgung Sonstige Dienstleistungen
E 36 Wasserversorgung Sonstige Dienstleistungen
E 37 Abwasserentsorgung Sonstige Dienstleistungen
Sammlung, Behandlung und Beseitigung von Abfallen; Ruckgewin- . . :
E 38 nung Sonstige Dienstleistungen
£ 29 Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsor- Sonstige Dienstleistungen
gung
F 41 Hochbau Baugewerbe
F 42 Tiefbau Baugewerbe
Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges
F 43 Baugewerbe
Ausbaugewerbe
G 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-
Kraftfahrzeugen Handel
G 46 GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) E;cnhdtezlentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz
G 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) Einzelhandel (30% in nzrel. EH, Kfz-Handel)
H 49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen Logistik und Lagerhaltung
H 50 Schifffahrt Logistik und Lagerhaltung
H 51 Luftfahrt Logistik und Lagerhaltung
Y 5o Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fur den Logistik und Lagerhaltung
Verkehr
H 53 Post-, Kurier- und Expressdienste Logistik und Lagerhaltung
| 55 Beherbergung Sonstige Dienstleistungen
| 56 Gastronomie Sonstige Dienstleistungen
J 58 Verlagswesen Forschung, Entwicklung, Medien
Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen und Fernsehprogram- . )
/ 59 men; Kinos; Tonstudios und Verlegen von Musik Forschung, Entwicklung, Medien
J 60 Rundfunkveranstalter Forschung, Entwicklung, Medien
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Ab- | WZ 2008 ) Einteilung GIFPRO-
) ) ) WZ-2008-Bezeichnun )
schnitt | zweistellig o Wirtschaftsgruppe
J 61 Telekommunikation Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
J 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie Forschung, Entwicklung, Medien
J 63 Informationsdienstleistungen Forschung, Entwicklung, Medien
K 64 Erbringung von Finanzdienstleistungen Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
K 65 Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
K - Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung, Medien

Forschung, Entwicklung, Medien

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Forschung, Entwicklung, Medien

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

19




