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Einleitung

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) 2040 mit
integriertem Landschaftsplan hat die Stadt Freiburg im Breisgau erstmals ein
gesamtstadtisches Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GeFEK) erarbeitet.

Das Konzept bildet eine zentrale fachliche Grundlage fur die klinftige Darstellung
gewerblicher Bauflachen im FNP 2040 und stellt gleichzeitig einen strategischen
Handlungsrahmen flr eine nachhaltige Gewerbeflachenpolitik der Stadt dar.

Ziel des Konzepts ist es, den zukunftigen quanti-
tativen Bedarf an Gewerbeflachen bis zum Jahr
2040 zu ermitteln, bestehende Potenziale und
mogliche Defizite zu analysieren sowie Hand-
lungsempfehlungen flr eine langfristig tragfahige
Flachenentwicklung abzuleiten. Zusatzlich ist die
Ansiedlung der Unternehmen unabdingbar fur
Steuereinnahmen im stadtischen Haushalt. Dabei
ist ein sparsamer und effizienter Umgang mit den
begrenzten Flachenressourcen im Stadtgebiet un-
umganglich.

Das Konzept bildet nicht nur eine fachliche Analyse,
sondern auch eine strategische Entscheidungs-
grundlage fuir Politik und Verwaltung, um den
Gewerbestandort Freiburg langfristig zu sichern und
dabei Leitziele nachhaltiger Stadtentwicklung zu
formulieren.

Das GeFEK wurde in einer rund einjahrigen
Bearbeitungszeit von den externen Fachburos
Spath + Nagel und regioconsult (beide Berlin) im
Auftrag des Stadtplanungsamts Freiburg erstellt.
Begleitet wurde das Projekt durch die Freiburg
Wirtschaft, Touristik und Messe GmbH (FWTM).
Daruber hinaus wurden Industrie und Handels-
kammer, Handwerkskammer, Verband Region Stid-
licher Oberrhein und Regierungsprasidium Freiburg
regelmaRig eingebunden.
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Die Stadt Freiburg verzeichnet seit mehreren Jahren eine kontinuierlich positive
wirtschaftliche Entwicklung, die sich insbesondere in einem deutlichen Anstieg der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten widerspiegelt.

Unternehmen aus Dienstleistung, Handwerk, Han-
del und Industrie tragen in hohem Mafe zur Be-
schaftigung und Wertschopfung vor Ort bei. Sie
leisten zugleich einen wesentlichen Beitrag zum
Steueraufkommen und zur Sicherung der stadti-
schen Finanzkraft.

Gleichzeitig steht die Stadt vor einer zunehmenden
Konkurrenz um Flachen. Gewerbe konkurriert u.a.
mit Wohnungsbau, Verkehr, Landwirtschaft und
Freiflachen auf einem sehr begrenzten Stadtraum
um dieselben Flachenressourcen. Die Sicherung und
Entwicklung von Gewerbeflachen muss daher unter
besonderer Berlicksichtigung 6kologischer, sozialer
und stadtebaulicher Belange sowie Belange der
Klimaanpassung und des Klimaschutzes erfolgen.

Freiburg ist ein Oberzentrum mit einer hohen
Arbeitsplatzdichte und vielfaltigen wirtschaft-
lichen Strukturen. Treiber des Wachstums sind
insbesondere Forschung und Entwicklung, Logistik,
GroRhandel, Industrie und verschiedene stadtische
und universitare Funktionen. Die Stadt hat an dieser

Stelle ein Zielprofil erarbeitet und will insbesondere
den Standort fur Forschung, Technologie und Inno-
vation weiter ausbauen. Daflir sollen Branchen, wie
Life Sciences/Medizintechnik, Elektrotechnik und
Mikrosystemtechnik besonders gefordert werden.
Aufgrund der engen Verflechtung der regionalen
Wirtschaft Uber die Stadtgrenzen hinaus, sollte

die wirtschaftliche Entwicklung des Oberzentrums
Freiburg stets im Zusammenhang mit der Region
betrachtet werden. Planungen konnen sich somit
nicht auf die Freiburger Gemarkung beschranken.
Vielmehr missen sie, wie auch die gesamte
Flachenentwicklung der Stadt, im regionalen Zu-
sammenhang gesehen werden. Mit dem Zweckver-
band Gewerbepark Breisgau besteht bereits eine
erfolgreiche Gewerbeflachenkooperation zwischen
verschiedenen Gemeinden der Region. Ein Grund-
stein fur die wirtschaftliche Starke der Region, die es
weiter zu fordern gilt.

Unternehmen (2022)

232.811

Einwohner*innen (Stand 2023)

/1.390

Einpendler*innen (2023)

25.780

Auspendler*innen (2023)

Quelle: Statistisches Jahrbuch Freiburg



Verteilung der gewerblichen Bauflichen des Flachennutzungsplans auf das Stadtgebiet (2019)
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Gewerbeflachenbestand
und zukunftiger
Gewerbeflachenbedarf

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept wird ermittelt, ob die zur Verfligung stehenden
Flachen fur den Gewerbeflachenbedarf ausreichen. Hierflr erfolgt ein Abgleich zwischen
den Gewerbeflachenbedarfen und den zur Verfligung stehenden Flachen. Mit diesen
Informationen kann die Stadt Strategien entwickeln und Malknahmen ergreifen, um

die Bereitstellung und die Aktivierung von Flachen zu fordern.

Im Rahmen der Erstellung des GeFEK wurde somit
im ersten Schritt der gesamte Gewerbeflachen-
bestand erhoben und hinsichtlich der bestehenden
gewerblichen Nutzung sowie der moglichen
Gewerbeflachenpotenziale untersucht. Im nachsten
Schritt erfolgte eine Abschatzung der zukiinftigen
Gewerbeflachenbedarfe. (Stichtag der Erfassung:
01.01.2019) Der Prognosezeitraum von 22 Jah-
ren umfasst somit die Jahre 2019 bis 2040. Ab-
schliefsend erfolgt die Gegentiberstellung von
Gewerbeflachenbedarfen und -potenzialen, um auf
ein Ergebnis der erforderlichen Flachen zu kommen.

Far die Abschatzung der Potenziale wurden drei
Kategorien gebildet. Hier wird unterschieden
zwischen:

¢ Ungenutzte Grundstiicke: Flachen, die im
FNP 2020 bereits als gewerbliche Bauflachen
dargestellt, bislang aber nicht bebaut oder nur
voribergehend anderweitig genutzt werden.

¢ Im Bau befindliche Flachen: Zum Erhebungszeit-
punkt noch ohne gewerbliche Nutzung.

* Gering genutzte Grundstiicke: Flachen, die zu
weniger als 50 % ihrer Grofée gewerblich genutzt
werden — beispielsweise durch eingeschossige
Hallen, ebenerdige Parkplatze oder Leerstande.

Diese Kategorisierung bildet die Grundlage fur die
nachfolgende Quantifizierung der gewerblichen
Flachenpotenziale und die Ableitung moglicher
Aktivierungsoptionen.



Gewerbeflachenpotenziale

Im Bestand

Ungenutzte und im Bau befindliche
Grundstiicke

Die Potenzialflachen an ungenutzten Grund-
stiicken und bereits im Bau befindlichen Vorhaben
sind dem prognostizierten Bedarf gegenzurechnen.
Ein bedeutender Anteil davon steht jedoch fur

eine zukinftige Unternehmensansiedlung oder
-erweiterung nicht zur Verfligung, da es sich bei-
spielsweise um bereits an Unternehmen vergebene
Flachen oder Baustellen handelt. Fir diese Flachen
ist davon auszugehen, dass diese inzwischen bereits
genutzt bzw. mit Nutzungen belegt werden. Ein
tatsachliches Potenzial stellen sie somit nur fir die
Eigentimer*innen, nicht aber fir Unternehmen auf
der Suche nach Flachen dar.

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme wurden zum

Stichtag 01.01.2019:

*rund 43 ha an gewerblichen Potenzialflachen im
gesamten Stadtgebiet festgestellt.

* Davon entfielen etwa 22 ha auf bereits ver-
gebene oder im Bau befindliche Flachen,

* sodass lediglich rund 21 ha als tatsachlich
verfligbare Flachen fiir Neuansiedlungen oder
Betriebserweiterungen gelten konnen.

Die raumliche Verteilung der verfligbaren Flachen fur

Neuansiedlungen konzentriert sich insbesondere auf:

¢ Teilbereiche des Cerdia-Gelandes im
Industriegebiet Nord

* Gewerbeflachenreserven in den Tuniberg-
Ortschaften

Von den rund 43 ha ungenutzter Flachen sind nur
knapp die Halfte frei verfligbare Flachen fiir Neu-
ansiedlungen. Ein Gberwiegender Teil der erfassten
Potenziale befindet sich in privatem Eigentum,

was eine Aktivierung dieser Flachen zusatzlich
erschwert.

Art des Flachenpotenzials GroRe Annahme/Bemerkung

Bereits vergebene Potenziale 22 ha Potenziale werden genutzt und Projekt umgesetzt
£ Ktivierung ungenutzter Flachen im 91 ha 2. B. Bereich Cerdia und Flachen im FNP 2020
AUSENENE ARIERITE VAT Eadgs- 5 ha bedeutet zusatzlichen Aktivierungsaufwand

potenziale im Bestand

I Gewerbegebiete

- Gewerbeflachenpotenziale

Tuniberg ca. 9 Ha

Gering genutzte Grundstiicke

Die erfassten Grundstlicke, die zum Stichtag 50 %
ihrer Flache ungenutzt, erkennbar wenig genutzt
oder ersetzbarer Nutzung (z. B. ebenerdigen Park-
platzen) belegt waren, stellen zumindest bei einer

Aufstockung bestehender Gebaude

Veranderung der Bebauung oder Nutzung theo-
retische Flachenreserven dar, die zu einer Nach-
verdichtung der bestehenden Grundstticke fiihren
konnte.

Errichtung mehrgeschossiger Produktions- oder Biirogebaude

Umnutzung von ebenerdigen Parkflachen durch Parkpaletten oder Tiefgaragen

Als zusatzliche Potenziale durch Verdichtung
konnen also nur solche Effekte der Bedarfsprognose
gegengerechnet werden, die Uber das bisher libliche
Verdichtungsmalf? von ca. 1,2-1,5 ha (durchschnitt-
liche Verdichtung im Betrachtungszeitraum 2006-
2018) pro Jahr hinaus aktiviert werden kénnen. Fur
den Prognosezeitraum bis 2040 schatzt das GeFEK
ein zusatzlich realisierbares Verdichtungspotenzial

von etwa 5 ha, das Uber den bisherigen Erfahrungs-
werten liegt. Auch hier liegt die Uberwiegende
Mehrheit der Flachen in privater Hand, was die
Einflussmaoglichkeiten der Stadt minimiert. Auch

an dieser Stelle wird deutlich, dass diese Poten-
ziale erhebliche Aktivierungsanstrengungen sowie
die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigen-
timer*innen erfordern.

Cerdiaflache - ca. 9 ha




Abschatzung des

Gewerbeflachenbedarfs bis 2040

Um den Bedarf nach Gewerbeflachen bis 2040
abzuschatzen, gilt es unterschiedliche Faktoren
wie der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung oder
der Struktur und Entwicklung der Wirtschaft der
Region Freiburg zu bertcksichtigen. Des Weiteren
wird der Bedarf von der zukiinftigen Entwicklung
der Rahmenbedingungen wie z. B. der Attraktivitat

des Lebensumfelds, der Beschaftigtenentwicklung,

dem Vorhandensein an bezahlbarem Wohnraum
oder von Angebot und Nachfrage einzelner Glter
bestimmt. Angesichts der groféen Bedeutung der

Bestandsunternehmen fur die Gewerbeflachennach-
frage, spielen somit auch lokale Faktoren eine grofRe

Rolle. Dies beinhaltet neben der Entwicklungsfahig-
keit der einzelnen Standorte auch standortbezogene
Planungen und Vorstellungen von Unternehmen
und Grundstlickseigentiumer*innen sowie mogliche
Standortalternativen.

Nach Informationen und Bewertungen der zur
Verfligung stehenden Informationen wird fur das
GeFEK erwartet, dass die einzelnen Branchen in
Freiburg bis 2040 folgende zusatzliche Flachen
bendtigen:

Gewerbeflachenbedarf fiir Freiburg und den Gewerbepark Breisgau

in Bezug auf einzelne Gewerbebranchen

Branche/Unternehmenstyp Flachenbedarf bis 2040
Verarbeitendes Gewerbe/Industrie 20-40 ha

Ver- und Entsorgung, Recycling 8-10 ha

Transport, Grolthandel, Bau 20-30 ha

Handwerk, Kleingewerbe, Dienstleistungen 7-10 ha
Freizeit/Wohnen/Kultur 10-15 ha
Forschung/Entwicklung 15-25 ha

Gegenuberstellung von
Gewerbeflachenpotenzialen und
dem Gewerbeflachenbedarf

Der prognostizierte Bedarf liegt bei ca. 110 ha
Gewerbeflachen fir das Jahr 2040. Durch die Ad-
dition der Potenziale im Bestand im Zuge von Ver-
dichtungsmaRnahmen (5 ha) und der Aktivierung
von ungenutzten Flachen (43 ha) sowie derzeit im
Bau befindliche Projekte kommt man auf circa 48 ha
Gewerbeflachenpotenziale im Bestand, die bis 2040
abgerufen werden kéonnen. Das ergibt ein Defizit
von ca. 60-65 ha. In diesem Zusammenhang ist es

Flachen in ha

wichtig zu betonen, dass die Rechnung davon aus-
geht, dass die bestehenden Gewerbeflachen nicht
umgewidmet werden. Jede Gewerbeflache, die der
Gewerbenutzung entzogen wird, lasst das Defizit
weiterwachsen.

Die Prognosen zeigen, dass die verfliigbaren Flachen
nicht ausreichen werden, um den Bedarf der Unter-
nehmen zu decken:
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Gewerbeflachenbedarf

Das Flachendefizit macht an dieser Stelle deut-
lich, wie wichtig es ist, das Gewerbe und seine
benotigten Flachen zu bertcksichtigen. Eine strate-
gische Ausrichtung zur Aktivierung von Potenzialen

2030 2032 2034 2036 2038 2040

U,

Differenz zwischen zur Verfligung stehender

Gewerbeflachenpotenziale

Flachen und dem Fléachenbedarf

und Handlungsempfehlungen fir die Flachenver-
gaben sind ein Grundstein fir die Bereitstellung von
Gewerbeflachen.

Jahr
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Umsetzung zentraler
Handlungsempfehlungen

Aufgrund des grofen Flachendefizits lassen sich die Gewerbeflachenbedarfe
kaum decken. Um Losungen fur die Bereitstellung und Aktivierung von Flachen
zu finden, hat das GeFEK zentrale Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Sicherung bestehender Gewerbeflachen und Ausgleich von Flachenausfallen

Aktivierung von Flachenpotenzialen im Bestand (auch Verdichtung von gering genutzten
Grundstlicken) sowie aus dem FNP 2020 (insbesondere in den Tuniberg-Ortschaften)

Entwicklung von interkommunalen Gewerbegebieten wie der Gewerbepark Breisgau

Sicherung bestehender Gewerbeflachen
und Ausgleich von Flachenausfallen

Die im FNP 2020 dargestellten gewerblichen Bau-
flachen sind, in Anbetracht der bestehenden Knapp-
heit, als solche zu sichern. Das betrifft Gewerbe-
flachen, die durch Bebauungsplane bereits
umgesetzt sind, wie auch Gewerbeflachen, die bis-
her nur im FNP dargestellt sind und erst zu einem
spateren Zeitpunkt Gber Bebauungsplane verbind-
lich umgesetzt werden sollen (z. B. Gewerbeflachen
in den Tuniberg-Ortschaften).

Gewerblich genutzte Grundstiicke in gemischten
Nutzungsstrukturen werden ebenfalls fur eine
gewerbliche Nutzung gesichert. Bei einem fest-
gestellten Konfliktpotenzial mit anderen Nutzungen,
wie z. B. dem Wohnen, sind Losungen fur eine ver-
tragliche Integration des Gewerbes zu entwickeln.

Umnutzungen von gewerblichen Flachen in andere
Nutzungen werden grundsatzlich vermieden. Wenn
auf Grundlage detaillierter Untersuchungen und
Konzepten in der Abwagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dennoch Gewerbeflachen umgewidmet
werden sollen, ist der Flachenausfall gleichwertig
an anderer Stelle auszugleichen.

Grundsatzlich ist es in diesem Kontext zentral, die
Wichtigkeit des Erhalts von Gewerbeflachen oder
den Ausgleich von Flachenausfallen zu betonen.
Derzeit stellt dies eine besondere Herausforderung
dar, wenn man bedenkt welcher Bedarfs- und
Nutzungsdruck auf den Potenzialflachen liegt.

Aktivierung von Flachenpotenzialen
im Bestand sowie aus dem FNP 2020

Zentrale Aspekte im Zusammengang mit der Aus- Hierzu gehoren:

schopfung von Flachenpotenzialen sind die Akti- ¢ gestapelte Nutzungen, ein beliebtes Beispiel in
vierung der noch ungenutzten Flachen. Hierzu diesem Zusammenhang ist der Handwerkerhof,
gehoren gezielte Gesprache mit privaten Grund- der schon beispielsweise in Hamburg erfolgreich
stlickseigentiimer*innen sowie ein moglicher umgesetzt wird, sowie

Flachenankauf durch die Stadt. Gleichzeitig liegt * Mobilititskonzepte mit Optimierung des OPNV-
ein hohes Potenzial in der flachensparenden Neu- Angebots und die Schaffung von Quartiersgaragen
ordnung von Nutzungen. Wenig und ungenutzte sowie Parkpaletten, um Parkraum zu sparen.
Flachen lassen sich durch Maknahmen zur Flachen-

einsparung aktivieren.

Flachensparende ,Gewerbeflachenentwicklung im Bestand

Haufiger Status Quo der Flachenausnutzung im Bestand Aktivierungspotenziale wie gestapelte Nutzungen

Effizientere Flachenausnutzung durch

Effizientere Flachenausnutzung durch Anbauten weitere Bebauung auf dem Grundstiick
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Fazit

Entwicklung von interkommunalen
Gewerbegebieten wie Gewerbepark
Breisgau

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde im Zuge der Neuaufstellung des
FNP 2040 erstellt, um eine nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung flir Freiburg

vorzubereiten. Ausgehend von einer Analyse des Bestands konnte der zuklinftige

Gewerbeflachenbedarf abgeschatzt und den vorhandenen und entwickelbaren

12

Zur Sicherung und Aktivierung von Gewerbeflachen
sind noch weitere MaRnahmen zur Bereitstellung
von Gewerbeflachen von Noten. In diesem Kontext
wird die interkommunale Zusammenarbeit zu
einem zentralen Baustein.

Der Blick in die Umgebung zeigt, dass eine Reihe
von Flachennutzungsplanen anderer Kommu-

nen in der Region noch unbebaute, gewerbliche
Bauflachen aufweisen, die den zu vermutenden
ortlichen Eigenbedarf voraussichtlich deutlich
Uberschreiten werden. Gemafk dem Regional-
plan Sitdlicher Oberrhein besteht flr stark wach-
sende Gemeinden (Gemeinden mit verstarkter
Siedlungstatigkeit), wie beispielsweise Freiburg,
die Moglichkeit, ihren gewerblichen Flachenbedarf

auf benachbarte Gemeinden und interkommunale
Gewerbegebiete zu Ubertragen. Diese bewahrte
Praxis wird bereits im Gewerbepark Breisgau
erfolgreich umgesetzt und soll, wenn maoglich
fortgefuhrt und intensiviert werden. Durch den
Austausch mit den Partnerkommunen des Zweck-
verbands Gewerbepark Breisgau, soll der geplante
Ausbau des Gewerbeparks forciert werden. Zusatz-
lich sollen im Gesprach mit Nachbarkommunen die
Maoglichkeit weiterer Entwicklungen von Gewerbe-
gebieten ausgelotet werden. Eine Praxis von der
nicht nur das Oberzentrum profitieren wiirde,
sondern die gesamte Wirtschaftsregion.

Flachen gegentibergestellt werden.

Die Stadt kann nicht ohne zusatzliche MaRnahmen
gentgend Gewerbeflachen bereitstellen, um den
prognostizierten Bedarf decken zu kdnnen. In
diesem Zuge wurde ein strategischer Handlungs-
rahmen flr eine nachhaltige Gewerbeflachenpolitik
der Stadt entwickelt, mit welchen MaRnahmen, die
Bereitstellung und Aktivierung von Gewerbeflachen
gelingen kann.

Durch die

* Sicherung bestehender Gewerbeflachen und
Ausgleich von Flachenausfallen,

¢ die Aktivierung von Flachenpotenzialen im Be-
stand (auch Verdichtung von gering genutzten
Grundstlicken) sowie aus dem FNP 2020 (ins-
besondere in den Tuniberg-Ortschaften) und

¢ die Entwicklung von interkommunalen Gewerbe-
gebieten, wie der Gewerbepark Breisgau.

kann eine dringend bendtigte zusatzliche Bereit-

stellung von Gewerbeflachen erreicht werden.

In diesem Zusammenhang werden vor allem

zwei zentrale Aspekte deutlich. Zum einen ist die
Stadt auf die Mitarbeit vom ansassigen Gewerbe
angewiesen. Freiburg kann zwar Aktivierungs-
potenziale aufzeigen, umgesetzt werden kénnen
diese nur unter Mithilfe der Gewerbebetriebe, die in
Besitz der privaten Flachen sind. Zum anderen wird
deutlich, dass auf der Gemarkung der Stadt Frei-
burg alleine nicht genligend Flachen bereitgestellt
werden konnen um den prognostizierten Bedarf zu
decken und daher die Zusammenarbeit mit Kommu-
nen in der Region Freiburg wichtig ist.

Die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen ist eine
Grundvoraussetzung um das okonomische Wachs-
tum und damit auch den Wohlstand der Stadt und
der Region zu sichern. Angesichts der unterschied-
lichen Anforderungen von Unternehmen sowie der
knapper werdenden Reserven, wird es zunehmend
anspruchsvoller, Flachen bereit zu stellen. Ein spar-
samer und effizienter Umgang mit den begrenzten
Flachenressourcen im Stadtgebiet ist dabei von ent-
scheidender Bedeutung.
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