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1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Verfiigbarkeit von voll erschlossenen und planungsrechtlich gesicherten Indus-
trie- und Gewerbefldchen fiir innerstddtische Betriebsverlagerungen und mdégliche
Ansiedlungsfdlle ist nach wie vor eine entscheidende Voraussetzung fiir eine erfolg-
reiche kommunale Wirtschaftsférderung. Dieses Angebot an gewerblich nutzbaren
Flachen muss hinsichtlich Grofe, Nutzbarkeit, Lage und Ausstattung ausreichend
differenziert sein, um kurzfristige Reaktionen auf betriebliche Problemlagen sowie

Ansiedlungsinteressen von aulerhalb zu ermdglichen.

Eine zukunftsorientierte und nachhaltige Gewerbefldchenpolitik muss aber nicht
allein ein in quantitativem Mafle ausreichendes Fldchenangebot bereitstellen, son-
dern auch eine qualitative und standortbezogene Differenzierung des Flachenange-
bots entsprechend den spezifischen Standortanforderungen unterschiedlicher Nut-
zergruppen vornehmen kénnen. Dies trdgt zum einen dazu bei, dass auch die "richti-
gen” Flachen fur die "richtigen” Nutzer bereitgestellt werden; zum anderen sollen
extensive "UbererschlieRungen” oder Ausweisungen "am falschen Ort" vermieden
werden, die ggf. die Begehrlichkeit anderer, aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
in diesen Gebieten eher ungern gesehener Nutzungen erwecken und sich damit mog-

licherweise nachteilig auf andere kommunale Entwicklungsziele auswirken.

Eine derartige Fldchenpolitik ben6tigt eine mdglichst genaue Kenntnis {iber den
voraussichtlichen Umfang und die voraussichtliche Struktur der gewerblichen Fld-
chennachfrage innerhalb eines definierten Zeitraumes. Dazu ist es erforderlich, die
zu erwartende Fldchennachfrage nach Quantitat und Qualitdt méglichst genau einzu-
schdtzen. Zudem ist eine genaue Kenntnis des Flachenangebotes, d.h. aller gewerb-
lich nutzbaren Fldchen, ihrer Nutzbarkeit bzw. Nutzungsbeschrdankungen sowie ihrer
qualitativen Vor- und Nachteile notwendig, um

e Liicken im Angebot rechtzeitig identifizieren und schliefien zu kdnnen,

o fiir eine optimale Nutzung des verfiigharen Angebots (d.h. der Vergabe der richti-

gen Flachen an die richtigen Nutzer) zu sorgen und
e ggf. besondere Fldchenangebote fiir (branchen-)spezifische Entwicklungskonzepte

bereitstellen zu kGnnen.



Schlieflich erfordert eine entsprechende Fldchenpolitik auch Informationen iber
Struktur und Anforderungen der Nachfrager, d.h. die Art der Betriebe (Branche,
Grofle, Tdtigkeit), die gewerbliche Baufldchen bendtigen und ihre speziellen Anfor-
derungen an den Standort und seine Qualitdt. Dies betrifft sowohl die Fldchenbe-
reitstellung im Zeitverlauf, d.h. die jederzeitige Verfiigbarkeit eines quantitativ
ausreichenden Angebots in dem Mafie, dass die Handlungsfdhigkeit der kommunalen
Wirtschaftsforderung gewdhrleistet ist als auch die qualitative Ausdifferenzierung
des Angebotes, d.h. die Verfiigharkeit von Flachen unterschiedlichen Qualitdtsstan-

dards fiir unterschiedliche Nutzergruppen.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Plauen die Erarbeitung einer Gewer-
beflachenentwicklungsbilanz, die als Grundlage fiir die gewerbliche Flachenentwick-
lung der ndchsten Jahre mit dem Zielhorizont 2033 ein ausreichendes und
nachfragegerechtes Angebot an gewerblichen Baufldchen sichern soll. Zu beriick-
sichtigen sind dabei die oberzentrale Funktion der Stadt Plauen sowie auch das Ge-

werbefldchenangebot und die Gewerbefldchennachfrage im regionalen Kontext.

In der Summe der angefiihrten Aspekte ist daher die Entwicklung eines Konzepts

notwendig, das unter Kenntnis der spezifischen Entwicklungspotenziale von Plauen

sowie der perspektivischen Gewerbeflachennachfrage in Plauen als auch im Umield
der Stadt

e ein differenziertes, bedarfs- und entwicklungsorientiertes Flachenangebot be-
reitstellt,

e optimierte Nutzungsméglichkeiten fiir die bestehenden und ggf. zu entwickelnden
Flachen/ Standorte - auch unter Einbeziehung von regional bedeutsamen Gewer-
bestandorten im Umfeld - skizziert und

e die Aktivierung, Bereitstellung und Entwicklung (Nutzungszuordnung) der Flachen

systematisiert.

Der hier vorgelegte Sachstandsbericht beinhaltert die folgenden Elemente:
e die Analyse der Wirtschaftsstruktur und der strukturellen Entwicklung in Plauen
seit dem Jahr 2010;
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e die Bestimmung des voraussichtlichen gewerblichen Fldchenbedarfs bis zum Jahr
2026 bzw. 2033 auf der Basis von Modellrechnungen und einer Fortschreibung in
der Vergangenheit in Anspruch genommener Fldchen;

e eine quantitative Analyse des bestehenden und aktivierbaren gewerblichen
Flachenangebots in Plauen;

e eine Darstellung der gewerblichen Standorte in Plauen auf der Basis der von der

Stadt Plauen entwickelten Standortblatter.



2 LAGE IM RAUM UND STRUKTURELLE DATEN

Die Grofle Kreisstadt Plauen ist ein Oberzentrum im siidwestlichen Sachsen mit rd.
64.600 Einwohnern (Stand 31.12.2019). Die Stadt liegt im Vogtlandkreis und ist Teil
der Raumordnungsregion Siidsachsen. In der Landesplanung des Freistaats Sachsen

wird die Raumordnungsregion als Planungsverband Region Chemnitz bezeichnet.

Karte 1: Plauen: Lage im Raum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen, © OpenStreetMap und Mitwirkende; CC-BY-SA, ©
GeoBasis-DE / BKG 2020; Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020); Landes-
entwicklungsplan 2013 [Sachsenl]; Landesentwicklungsprogramm Thiizingen 2025.

Einwohnerentwicklung

Plauen hatte seine hdchste Einwohnerzahl mit rd. 129.000 Einwohnern im Jahr 1912.
Nach dem zweiten Weltkrieg lag die Einwohnerzahl bei rd. 82.000 Einwohnern. In
den Folgejahren stieg die Zahl bis 1952 auf rd. 84.500 Einwohner, blieb bis 1981 im
Wesentlichen stabil und nahm bis 1989 auf knapp 74.000 Einwohner ab. Nach der
Herstellung der staatlichen Einheit sank die Bevdlkerungszahl bis 2013 auf den bis-
herigen Tiefstand von rd. 63.975 Einwohnern, stieg jedoch bis 2015 auf rd. 65.200



Einwohner an. In der Folge ist bis zum Jahr 2018 ein leichter Riickgang auf rd.

64.925 Einwohner zu verzeichnen.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung und -vorausberechnung Plauen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten des Statistischen Landesamts Sachsen (7. Regionali-
sierte Bevdlkerungsvorausberechnung)

Die regionalisierte Bevdlkerungsprognose erwartet fiir Plauen bis 2030 einen
Riickgang der Bevdlkerung auf 63.220 Einwohner (Variante 1) bzw. 61.520 Einwohner
(Variante 2). Dies entspricht einem Riickgang gegeniiber dem Prognoseausgangsjahr
2018 von 1d. 2,6% (Variantel) bzw. 5,3% (Variante 2).

Fiir den Vogtlandkreis werden fiir diesen Zeitraum insgesamt deutlich h6here Bevol-
kerungsverluste von 8,2% bzw. 10,0% prognostiziert. Noch héher sollen die Bevdlke-
rungsverluste in den Plauen benachbarten Stadten Auerbach mit rd. 11,8% bzw.
12,9% und Reichenbach mit rd. 11,8% bzw. 13,5% (jeweils Variante 1 bzw. Variante
2) austallen.

Der Riickgang im Freistaat Sachsen wird - wiederum fiir den gleichen Zeitraum -
hingegen mit nur rd. 1,9% bzw. 3,8% angegeben, fiir Plauen werden landesbezogen

demnach lberdurchschnittliche Bevdlkerungsriickgdnge erwartet.

Im Vergleich mit anderen Stddten in der Region bzw. Stddten vergleichbarer Grofie

zeigt sich hinsichtlich der bisherigen Bev6lkerungsentwicklung eine vergleichs-

! (auch im Folgenden:) Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen, 7. Regionalisierte

Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen.



weise positive Entwicklung in Plauen. Von den analysierten Stddten haben nur Gor-
litz und Hof eine giinstigere Entwicklung; Gera sowie insbesondere die in der Nach-
barschaft Plauens gelegenen Stddte Auerbach und Reichenbach sowie der Vogtland-

kreis verzeichnen seit 2011 per Saldo eine negative Bevilkerungsentwicklung.

Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung Plauen und Vergleichsrdume
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten des Statistischen Landesamts Sachsen,
Bayrisches Landesamt fiir Statistik

Die Beschaftigungsentwicklung in Plauen ist ausfihrlich in Kapitel 3 dargestellt.
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Die Arbeitsplatzdichte betrdgt in Plauen 379 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner
(Stand 30.06.2019/ 31.12.2019). Damit liegt Plauen deutlich unter dem Vergleichs-
wert von Hof (540 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner) und etwas unter den Ver-
gleichswerten von Gorlitz und Gera (406 bzw. 394 Arbeitspldtze je 1.000 Einwoh-
ner). Im Verglich zu den benachbarten Stddten Auerbach und Reichenbach (rd. 326
bzw. 331 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner) weist Plauen jedoch einen deutlich héo-
heren Wert auf, Zudem liegt der Wert Plauens iiber demjenigen des Vogtlandkreises
(rd. 364 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner).

Abb. 3: Arbeitsplatzdichte Plauen und Vergleichsrdume
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Ba51s von Daten des Statistischen Landesamts Sachsen
und des Bayerischen Landesamts fiir Statistik

Die Zahl der Einpendler nach Plauen zeigt im Zeitraum 2012 bis 2019 einen unein-
heitlichen Verlauf. Die hdchsten Werte mit jeweils rd. 10.650 Einpendlern sind in
den Jahren 2012, 2016 und 2018 zu verzeichnen, ein besonders niedriger Wert von
rd. 10.050 Einpendlern im Jahr 2014. Auch der Wert von 2019 ist mit rd. 10.275 Ein-

pendlern unterdurchschnittlich.

Die Zahl der Auspendler steigt seit 2009 stetig an - wobei von 2018 auf 2019 die
Zahl nur noch in einem sehr geringen Umfang zunimmt - und liegt 2019 bei rd.
10.825 Auspendlern. Der Saldo von Ein- und Auspendlern zeigt fiir den gesamten
Betrachtungszeitraum eine negative Entwicklung: Sind 2012 noch rd. 1.100 mehr
Einpendler als Auspendler zu verzeichnen, libertrifft im Jahr 2019 die Zahl der Aus-

pendler die der Einpendler um rd. 550 Beschdftigte.
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Abb. 4: Entwicklung Ein- und Auspendler sowie sozialversicherungspflichtig Beschdftigte

Plauen
o N
22.500
@ 20.000
=
o
[}
& 17.500
=
<
< 15.000
i N e —dh
= ——— % - N
© 12.500
o
<<
N
10.000 = E‘g';‘ .
7.500
5.000 T : .
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—+—Einpendler —l-Auspendler —a—Nichtpendler —>=So0z.-pflicht. Beschaftigte

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Statistikstelle der Stadt Plauen

Hinsichtlich der steigenden Zahl der Auspendler ist jedoch auch die ebenfalls zu-
nehmende Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnort
Plauen zu beriicksichtigen. Diese stieg im Zeitraum 2012 bis 2019 um rd. 2.200 Ein-
wohner an; dies entspricht einer relativen Zunahme um rd. 10%. Gewachsen ist im
Betrachtungszeitraum auch die Zahl der in Plauen wohnenden und arbeitenden sozi-
alversicherungspflichtig Beschdftigten, d.h. der Nichtpendler; per Saldo betrdgt
der Zuwachs von 2012 bis 2019 rd. 900 Beschdftigte. Der Anteil der Nichtpendler
betrug im Jahr 2019 rd. 57% der in Plauen wohnenden sozialversicherungspflichtig
Beschdftigten, der Auspendleranteil demzufolge rd. 43% - was im Vergleich zum

bundesweiten Wert von 60% einen deutlich unterdurchschnittlichen Anteil darstellt.
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Die Dimension der kommunalen Gewerbefldchen in Plauen betrdgt in der Summe
rd. 130,4 ha. Davon waren im Jahr 2012 rd. 89,7 ha in Nutzung, entsprechend einer
Auslastung von rd. 69%. Bis 2019 hat sich die genutzte Fldche deutlich auf rd.
123,1 ha erh6ht; dies entspricht einer Auslastungsquote von rd. 94%. Dies bedeutet
zum einen, dass nur noch in einem geringen Umfang sofort bzw. rasch verfiighare
gewerbliche Fldchen zur Verfiigung stehen. Zum anderen wurden in hohem Mafe In-
vestitionsmdglichkeiten fiir Unternehmen und in der Folge auch Arbeitspldatze ge-

schafien.

Abb. 5: Entwicklung der Nutzung der gewerblichen Baufldchen Plauens
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Stadt Plauen



Die Zahl der Arbeitslosen in Plauen nahm im Zeitraum 2010 bis 2019 nahezu kon-
tinuierlich von 4.415 auf 2.460 Personen ab. Dies entspricht sowohl einem deutli-
chen absoluten Riickgang von anndhernd 2.000 Personen als auch einem erheblichen
relativen Riickgang um rd. 44%. Dieser relative Riickgang liegt dabei deutlich iiber

dem bundesweiten Wert von rd. 30%.

Abb. 6: Entwicklung der Arbeitslosenzahl Plauen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten Bundesagentur fiir Arbeit

Verkehrsinfrastruktur

An das lberregionale Verkehrsnetz ist Plauen im Individualverkehr iiber die Bun-
desautobahn A 72 Chemnitz - Hof mit zwei Anschlussstellen im Stadtgebiet angebun-
den. Die A 9 Berlin - Miinchen ist liber die Bundesstrafle B 282 an die Anschluss-
stelle Schleiz in rd. 30 km Entfernung (rd. 35 min. Fahrzeit) erreichbar, eine Anbin-

dung nach Westen ist iiber das Hermsdorfer Kreuz gegeben.

Im Bahnverkehr ist Plauen nur im Regionalverkehr erreichbar und wird mit einem
Regionalexpress (Dresden - Hof) in stiindlichem Takt angebunden. Der ndchste An-
schluss an das ICE-/ IC-Netz ist nach Norden/ Westen Leipzig (rd. 2:20 Stunden Fahr-

zeit) bzw. nach Siiden Niirnberg (ebenfalls rd. 2:20 Stunden Fahrzeit).

10
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Die ndchsten Flughdfen mit internationaler Linienanbindung sind Leipzig/ Halle in
rd. 140 km Entfernung bzw. rd. 90 Minuten Pkw-Fahrzeit, Dresden in rd. 155 km
Entfernung bzw. rd. 95 Minuten Pkw-Fahrzeit und Nirnberg in rd. 165 km Entfer-
nung bzw. rd. 100 Minuten Pkw-Fahrzeit. Von Bedeutung insbesondere fiir den Ge-
schaftsreiseverkehr kann ebenfalls der Flughafen Leipzig-Altenburg in rd. 70 km

Entfernung bzw. rd. 75 Minuten Pkw-Fahrzeit sein.

Breitbandanschluss

Die Kapazitdt der Telekommunikationsinfrastruktur hat sich in den letzten Jahren
von einem ubiquitdren und damit zu vernachldssigendem Standortfaktor zu einem
der wichtigsten Faktoren mit regional sehr unterschiedlicher Ausprdgung entwi-
ckelt. Verantwortlich sind hierfiir die massiv gestiegenen Anforderungen an die
Kommunikation per Internet. Unternehmen empfinden unzureichende Kapazitdten
mittlerweile als wesentlichen Standortnachteil, der vereinzelt schon zu Standort-
wechseln fihrt. Gefordert wird derzeit als Mindestanforderung VDSL mit einer Ka-
pazitdt von 50 Mb/s; Vertreter von Wirtschaftsverbdnden gehen davon aus, dass dies

in naher Zukunft auf mindestens 100 Mb/s steigen wird>.

Die Gewerbestandorte in Plauen sind mittlerweile nahezu vollstandig mit Glasfa-
seriibertragung ausgestattet, die im Bedarfsfall Ubertragungen von bis zu
1.000 Mb/s ermdglicht. Als letzter Standort soll bis Ende 2021 der Standort
Schopsderhe mit einer entsprechenden Kapazitdt versorgt werden. Mit dieser
Anbindung ist eine entsprechende Kapazitdt auch fiir die Potenzialstandorte

Kauschwitz und Pausaer Strafle gegeben.

2 Ergebnisse aus jiingsten Unternehmensbefragungen zeigen, dass mittlerweile drei Viertel aller Be-
triebe eine Kapazitdt von 100 Mb/ s und mehr verlangen

11
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3 STRUKTURANALYSE: BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IN PLAUEN
ZWISCHEN 2010 UND 2019

Grundlage der folgenden Analyse bilden Daten zur Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten in Plauen, dem Vogtlandkreis, der Raumordnungsregion
Stidsachsen und des Freistaats Sachsen. Die verfiighare Datenreihe umfasst die
Jahre 2010 bis 2019. Bei der Darstellung der Beschdftigungsentwicklung wurde auf
eine Indexierung (Beschdftigte je 1.000 Einwohner in absoluten Zahlen) abgestellt
und die Beschdftigungsentwicklung damit an die Bevdlkerungsentwicklung gekop-

pelts.

3.1 GESAMTBETRACHTUNG

Bezogen auf seine Wirtschaftsstruktur weist die Stadt Plauen im Jahr 2019 mit rd.
37% den hochsten Anteil sozialversicherungspflichtig Beschdftigter im Bereich der
sonstigen Dienstleistungen auf®. Den zweithochsten Wert verzeichnen mit rd. 21%
die wirtschaftlichen Dienstleistungen®, gefolgt vom Verarbeitenden Gewerbe inkl.

Ver-/ Entsorgung mit rd. 18% und dem Handel mit rd. 14%.

Im Vergleich zu den Nachbarstddten Auerbach und Reichenbach weist die Stadt
Plauen hdhere Werte insbesondere im Bereich der wirtschaftlichen Dienstleistungen
sowie im Verarbeitenden Gewerbe auf, wdhrend im Bereich der sonstigen Dienst-
leistungen und im Baugewerbe geringere Anteilswerte zu verzeichnen sind. Bezogen
auf die Wirtschaftsstruktur der Stadt Chemnitz sind deutliche Unterschiede nur im
Bereich der wirtschaftlichen Dienstleistungen festzustellen, wobei Chemnitz einen

deutlich groferen Anteil bei den wirtschaftlichen Dienstleistungen und Plauen

Grund fiir diese seitens der Stadt Plauen gewiinschte Betrachtungsweise ist, dass besonders im
Benchmarkvergleich bei kleineren Gemeinden Veranderungen mit absolut geringen Zahlen prozentual
weit starker durchschlagen als bei gréfleren Stddten und damit Verzerrungen in der Darstellung der
Entwicklungsdynamik eintreten kénnen.

Zu den sonstigen Dienstleistungen gehdren die Teilbereiche Offentliche Verwaltung, Verteidigung;
Sozialversicherung, Erziehung und Unterricht, Gesundheits- und Sozialwesen, Kunst, Unterhaltung
und Erholung, Erbringung von sonstigen Dienstleistungen (wie z.B. Interessenvertretungen sowie
kirchliche und sonstige religiose Vereinigungen ohne Sozialwesen und Sport) sowie Private
Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen durch
private Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne ausgeprdgten Schwerpunkt.

Zu den wirtschaftlichen Dienstleistungen gehoren die Teilbereiche Gastgewerbe, Information und
Kommunikation, Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Grundstiicks- und
Wohnungswesen, Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen sowie Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (wie z.B.
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskrdften sowie Reisebiiros, Wach- und Sicherheitsdienste,
Gebdudebetreuung).

12
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einen deutlich hdheren Anteil bei den sonstigen Dienstleistungen aufweist. Im Ver-
gleich zur Wirtschaftsstruktur des Freistaats Sachsen verzeichnet Plauen eine weit-
gehend dhnliche Wirtschaftsstruktur nur der Anteilswert der sonstigen Dienstleis-
tungen liegt in Plauen deutlich héher. Gegeniiber dem - in gréfieren Teilen ldndlich
geprdgtem - Vogtlandkreis sind fiir Plauen ein erheblich geringerer Anteil des Ver-
arbeitenden Gewerbes sowie deutlich h6here Anteile der wirtschaftlichen sowie

sonstigen Dienstleistungen festzustellen.

Abb. 7: Wirtschaftsstruktur Plauen und Vergleichsrdume 2019
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Verdnderungen haben sich im Zeitraum in der Stadt Plauen von 2010 bis 2019 inso-
fern ergeben, als das Verarbeitende Gewerbe fast fiinf Prozentpunkte - und damit
rd. ein Viertel seines Anteils - verloren hat. Dies ist insbesondere auf die Insol-
venzen bzw. Umstrukturierungen der Unternehmen Manroland, VOSLA und Neo-
plan zurickzufihren, wodurch im Betrachtungszeitraum insgesamt rd. 1.800
Arbeitsplatze verloren gingen. Alle anderen Wirtschaftsbereiche haben ihren

Beschdftigungsanteil erhéht.

Abb. 8: Wirtschaftsstruktur Plauen 2010 und 2019

Plauen 2010

Plauen 2019

36%

37%

0% 10% 20% 30%

mland-/ Forstwirtschaft; Bergbau
mBaugewerbe
mVerkehr/ Lagerei

50% 60%

40% 70% 80% 90%

mverarbeit. Gewerbe; Ver-/ Entsorgung
mHandel
mwirtschaftl. Dienstleistungen

100%

sonstige Dienstleistungen
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Bei der Beschdftigungsentwicklung ist zwischen 2010 und 2019 per Saldo ein Riick-
gang um rd. 200 Arbeitspldtze (-0,8%) festzustellen. Hinter dieser Zahl verbergen
sich allerdings in den einzelnen Wirtschaftsbereichen erhebliche Verschiebungen:

e Im Handel (+152 Beschdftigte, +4,8%), im Bereich Verkehr/ Lagerei (+327 Beschaf-
tigte, +42,9%), im Bereich der wirtschaftlichen Dienstleistungen (+268 Beschaf-
tigte, +5,5%) und im Bereich der sonstigen Dienstleistungen (+150 Beschdftigte,
+1,7%) sind z.T. deutliche Beschdftigungszunahmen festzustellen.

e Demgegeniiber hat im Verarbeitenden Gewerbe inkl. Ver-/ Entsorgung die
Beschdftigung um 1.030 Arbeitspldtze (-19,0%) abgenommen; dieser Wert bedeu-
tet jedoch, dass der durch die o.g. Entwicklungen von drei Unternehmen (Manro-
land, VOSLA und Neoplan) entstandene Verlust an Arbeitspldatzen teilweise kom-
pensiert werden konnte.

Insgesamt betrachtet konnte der Verlust an 1.800 Arbeitsplatzen durch die

0.g. Entwicklungen bei Manroland, VOSLA und Neoplan zu 90% kompensiert

werden.

Abb. 9: Beschaftigungsentwicklung in Plauen 2010 bis 2019 - absolut
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Verarb. Gewerbe; Ver-/ Entsorgung -1.030
Baugewerbe -20
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Die Betrachtung der Entwicklung im Zeitverlauf verdeutlicht zum einen die per
Saldo nahezu stagnative Entwicklung der Gesamtbeschdftigung in Plauen, wdhrend
in den Vergleichsregionen auch eine tendenziell positive Entwicklung festzustellen
ist. Diesbeziiglich sei jedoch nochmals auf den Verlust von rd. 1.800 Arbeitspldtzen
im Zuge der Insolvenzen bzw. Umstrukturierungen bei Manroland, VOSLA und Neo-

plan verwiesen.

Abb. 10: Beschadftigungsentwicklung in der Gesamtwirtschaft 2010 bis 2019 (Beschaftigte je
1.000 Einwohner)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur, des Statistischen
Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes

Im Folgenden wird die Beschdftigungsentwicklung in Plauen und Vergleichsregio-

nen/ -kommunen differenziert nach Branchen dargestellt.

16



3.2 BRANCHENDIFFERENZIERTE BETRACHTUNG
3.2.1 Verarbeitendes Gewerbe

In der Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes findet sich eine unterdurch-
schnittliche Position von Plauen vor allem gegeniiber dem Vogtlandkreis und der
Raumordnungsregion, die sich im Zeitverlauf noch deutlich verschlechtert. Auch die
zu Beginn des Betrachtungszeitraums bessere Position von Plauen gegeniiber Sach-
sen geht im Laufe der Zeit verloren, auch wenn sich zum Ende des Betrachtungszeit-
raums eine Trendwende abzeichnet. In diesem Zusammenhang sei nochmals auf die
Insolvenzen bzw. Umstrukturierungen von Manroland, VOSLA und Neoplan mit einem
Rickgang von insgesamt rd. 1.800 Arbeitspldtzen verwiesen, der jedoch zum Teil

kompensiert werden konnte.

Abb. 11: Beschdftigungsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe 2010 bis 2019 (Beschdftigte je
1.000 Einwohner)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur, des Statistischen
Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes

Eine differenzierte Darstellung der strukturellen Zusammensetzung des Verarbei-
tenden Gewerbes in Plauen ist nur ansatzweise mdéglich, da viele Branchen aus Da-
tenschutzgriinden nicht mit 1ihrer Beschaftigungszahl ausgewiesen sind®.

Dementsprechend kdnnen fiir 2010 43% und fir 2019 sogar 53% der Beschdftigten

® Dies ist in der Regel darauf zuriickzufiihren, dass in der jeweiligen Branche entweder nur wenige

Betriebe vorhanden sind oder einzelne Betriebe die Branche dominieren.
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keiner Branche zugeordnet werden. Durchgdngig ausgewiesen sind nur finf Wirt-
schaftsbereiche:
e Die Nahrungs- und Futtermittelherstellung,

e der Bereich Textilien / Bekleidung / Leder,

die Herstellung von Metallerzeugnissen,

der Maschinenbau,

die Herstellung von sonstigen Waren.

Davon hat im Zeitverlauf vor allem der Maschinenbau- bedingt insbesondere durch
die bereits mehrfach erwdhnten Insolvenzen bzw. Umstrukturierungen von Manro-
land -, sowie auch der Bereich Textilien/ Bekleidung/ Leder seinen Beschdftigungs-
anteil reduziert, wdhrend der Anteil der Herstellung von Metallerzeugnissen deut-

lich gewachsen ist.

Abb. 12: Struktur des Verarbeitenden Gewerbes 2010 und 2019

Plauen 2010 10% 43%

Plauen 2019 6% 53%
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur
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3.2.2 Baugewerbe

Das Baugewerbe zeigt in Plauen eine stark wechselnde Beschdftigungsentwicklung
mit starken Zunahmen (2012 bis 2014, 2016 bis 2018) und darauf folgenden deutli-
chen Riickgdngen (2014 bis 2016, 2018 bis 2019). In den Vergleichsregionen sind die
entsprechenden Ausschldge deutlich geringer und korrespondieren nur teilweise mit
der Entwicklung in Plauen. Die Entwicklung in Plauen kann demzufolge nicht allein
auf (branchen-)konjunkturelle Einflisse, sondern evtl. auch auf Unregelmdfiigkeiten
in der Zuordnungssystematik einzelner Betriebe zuriickgefiihrt werden, zumal der

Stadt Plauen selbst keine Abgdnge entsprechender Betriebe bekannt sind.

Abb. 13: Beschadftigungsentwicklung im Baugewerbe 2010 bis 2019 (Beschdftigte je 1.000
Einwohner)
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3.2.3 Handel

Im Handel findet sich eine dhnlich wechselhafte Entwicklung mit Phasen deutlicher
Beschdftigungszunahme (2010-2012, 2013-2014, 2017-2018) und folgenden Riickgdn-
gen (2012-2013, 2015-2017, 2018-2019). Anders als im Baugewerbe steht dem aber
in den Vergleichsrdumen eine kontinuierliche Beschdftigungszunahme gegeniiber.
Dennoch weist Plauen auch 2019 noch immer einen deutlich hdheren Wert auf als
das Bundesland Sachsen, die Raumordnungsregion Siidsachsen und der Vogtland-

kreis.

Abb. 14: Beschaftigungsentwicklung im Handel 2010 bis 2019 (Beschaftigte je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur, des Statistischen
Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes
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3.2.4 Verkehr und Lagerei

Der Bereich Verkehr und Lagerei entwickelt sich in Plauen ab 2013 auflerordentlich
positiv und legt zwischen 2010 und 2019 um 327 Arbeitspldtze (+43%) zu. In den
Vergleichsrdumen entwickelt sich die Beschdftigung dieses Sektors ebenfalls posi-
tiv, erreicht aber nicht anndhernd die Steigerungsraten von Plauen. Plauen iiber-
trifft dabei ab 2014 die Entwicklung in den Vergleichsregionen und verringert den
im Jahr 2010 bestehenden Riickstand insbesondere gegeniiber dem Vogtlandkreis und

der Raumordnungsregion deutlich.

Abb. 15: Beschadftigungsentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei 2010 bis 2019 (Beschaf-
tigte je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur, des Statistischen
Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes
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3.2.5 Dienstleistungen

Bei der Beschdftigung der wirtschaftsorientierten Dienstleistungen ist in Plauen
bis 2016 eine positive Entwicklung festzustellen, danach nimmt die Beschdftigung
wieder ab. Dies ist insbesondere auf die entsprechende negative Entwicklung des
Teilbereichs "Uberlassung von Arbeitnehmern” der Branche "Sonstige wirtschaftli-
che Dienstleistungen”, der auch Beschdftigungsgesellschaften einschliefdt, zuriick-
zufiihren.

Im Vogtlandkreis und in der Raumordnungsregion ist eine dhnliche Entwicklung
festzustellen, die aber nicht so deutlich ausfdllt wie in Plauen. Der fortwdhrende
Abstand der Entwicklungslinien von Plauen zu diesen beiden Vergleichsregionen
macht die Zentralitdt von Plauen deutlich; im Vergleich zu Sachsen und zu Deutsch-

land koppelt sich die Entwicklung jedoch seit 2016 ab.

Abb. 16: Beschaftigungsentwicklung wirtschaftliche Dienstleistungen 2010 bis 2019 (Beschaf-
tigte je 1.000 Einwohner)

110

100

" P——

80 "7

" ‘/_‘/‘./n———t———ﬁ\m
60 7.———‘

50

40

30

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—o—Plauen ~#-Vogtlandkreis =4&—ROR Siidsachsen =@—-Sachsen =#-Deutschland
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur, des Statistischen
Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes

Im Vergleich zu 2010 haben das Gastgewerbe und der Bereich Information und Kom-
munikation anteilig etwas zugenommen, wahrend die Anteile der Finanz- und Versi-
cherungsdienstleistungen sowie der sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen ge-

ringfligig zuriickgingen.
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Abb. 17: Struktur des Dienstleistungssektors (wirtschaftliche Dienstleistungen) in Plauen 2010
und 2019

Plauen 2010 12% 4%

Plauen 2019 14% 6%
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Bei den sonstigen Dienstleistungen ist in Plauen zwar eine positive Entwicklung zu
erkennen, die aber deutlich hinter der Entwicklung in den Vergleichsregionen zu-
riickbleibt. Allerdings ist diesbeziiglich sowohl auf den hohen Ausgangswert von
Plauen im Jahr 2010 als auch auf den grofien Abstand von Plauen zu den Vergleichs-

regionen im Jahr 2019 zu verweisen.

Abb. 18: Beschadftigungsentwicklung sonstige Dienstleistungen 2010 bis 2019 (Beschaftigte je
1.000 Einwohner)
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Landesamts Sachsen und des Statistischen Bundesamtes
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Bei den sonstigen Dienstleistungen dominiert das Gesundheits- und Sozialwesen,
dass seinen Beschdftigungsanteil von 2010 bis 2019 von 43% auf 52% ausdehnen
konnte, wdhrend vor allem die Bereiche 6ffentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozi-
alversicherung sowie Erziehung und Unterricht 2019 signifikant geringere

Beschdftigungsanteile als 2010 verzeichneten.

Abb. 19: Struktur des Dienstleistungssektors (wirtschaftliche Dienstleistungen) in Plauen 2010
und 2019

Plauen 2010

Plauen 2019 52% 6%
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m 0ff. Verwalt., Verteidigung; Sozialvers. Erziehung und Unterricht
Gesundheits- und Sozialwesen m Kunst, Unterhaltung und Erholung
sonstige Dienstleistungen Private Haushalte

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

3.3 ZUSAMMENFASSUNG

Die Strukturanalyse zeigt in der Summe eine eher verhaltene Entwicklung der Wirt-
schaft in Plauen. Zwischen 2010 und 2019 ist die Beschdftigung um insgesamt 198
Beschdftigte am Arbeitsort - von 24.649 auf 24.451 Beschdftigte - gesunken’.

e Dies ist vor allem auf einen Beschdftigungsabbau im Verarbeitenden Gewerbe zu-
riickzufiihren, wo insgesamt 1.030 Arbeitspldtze fortfielen. Diese Entwicklung ist,
wie bereits erwdhnt, auf die Insolvenzen bzw. Umstrukturierungen von Manro-
land, VOSLA und Neoplan mit einem Riickgang von insgesamt rd. 1.800 Arbeitspldt-
zen zurilickzufiihren. Dieser Verlust konnte bis zum Jahr 2019 jedoch teilweise
kompensiert werden.

Zudem gingen im Baugewerbe in einem geringen Mafie Arbeitspldtze (- 20 Ar-

beitspldatze) verloren.

Hierbei handelt es sich um die Zahl der Beschdftigten am Arbeitsort Plauen; die Zahl der
Beschdftigten am Wohnort Plauen ist im gleichen Zeitraum hingegen um 2.200 Beschdftigte
gestiegen, vgl. Kap. 2.
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e Demgegeniiber ist die Beschdftigung im Handel (+152 Arbeitspldtze) bei
wirtschaftsorientierten Dienstleistungen (+268), bei den sonstigen Dienstleistun-
gen (+150 Arbeitspldtze) und besonders im Bereich Verkehr und Lagerei (+327 Ar-
beitspldatze) gestiegen. Diese Steigerungen vermochten aber nicht, die o.g. Ver-

luste im Verarbeitenden Gewerbe vollstdndig zu kompensieren.

Im Vergleich zu den Vergleichsregionen Vogtlandkreis, Raumordnungsregion Sid-
sachsen, Freistaat Sachsen und Bundesrepublik schneidet Plauen bei der Arbeits-
platzentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei besser ab; im Bereich der sonsti-
gen Dienstleistungen kann die Stadt ihren deutlichen Vorsprung aus dem Jahr 2010
bis zum Jahr 2019 nahezu vollstdndig behaupten. Hingegen sind die Entwicklungen
im Verarbeitenden Gewerbe, im Baugewerbe, im Handel sowie bei den wirtschaftli-

chen Dienstleistungen in Plauen unterdurchschnittlich.

Die Gesamtbilanz des Betrachtungszeitraums verdeckt aber auch Verdanderungen in
der Entwicklung. So hat das Verarbeitende Gewerbe von 2018 auf 2019 erstmals seit
ldngerer Zeit einen Beschdftigungszuwachs zu verzeichnen. Im Handel wechseln sich
seit 2016 Zunahmen und Abnahmen der Beschdftigung im Jahreswechsel ab. Bei den
wirtschaftlichen Dienstleistungen hingegen ist die Entwicklung seit 2016 negativ.
Dies ist, wie in Kap. 3.2.5 bereits angemerkt, insbesondere auf die entsprechende
negative Entwicklung des Teilbereichs "Uberlassung von Arbeitnehmern” der Bran-
che "Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen”, der auch Beschdftigungsgesell-
schaften einschliet, zuriickzufiihren. Beschdftigungsreduzierungen in diesem Be-
reich kénnen daher paradoxerweise insofern auf eine positive Beschdftigungsent-
wicklung hindeuten, als Beschdftigte aus diesen Bereichen in den reguldren Ar-

beitsmarkt tiberwechseln.
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4 WESENTLICHE ERGEBNISSE DER UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Die Wirtschaftsférderung der Stadt Plauen hat in den Zeitrdumen Dezember 2019

und Mdrz 2020 in zwei Runden eine Unternehmensbefragung durchgefiihrt. Wesentli-

che Aspekte dieser Befragung waren der

e unmittelbare Fldchenbedarf der Unternehmen und der diesbeziigliche Zeithori-
zont,

e die Anforderungen an den neuen bzw. zusdtzlichen Standort,

e der latente Fldchenbedarf auf Grund von Konfliktsituationen sowie

e die Qualitdten und Defizite Plauens aus Sicht der Unternehmen.

Insgesamt wurden 330 Unternehmen um Teilnahme an der Unternehmensbefragung
gebeten. Rickantworten kamen von insgesamt 99 Unternehmen, was einer Beteili-
gungsquote von rd. 30% entspricht. Diese im Vergleich zu sonstigen Befragungen
des Biiros Dr. Acocella leicht iberdurchschnittliche Quote kann als reprdsentativ an-
gesehen werden, zumal i.d.R. insbesondere Unternehmen mit Fldchenbedarf sich an

derartigen Befragungen beteiligen.

Abb. 20: Relevanz der Befragung

Untersuchung betrifft
mich/ grundsatzl.
Teilnahme

kein Flichenbedarf auf
absehbare Zeit

Betriebsaufgabe in naher
Zukunft

sonstige Griinde

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Odennoch Teilnahme mkeine Teilnahme

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

Rd. 70% der antwortenden Unternehmen (69 Unternehmen) gaben an, dass die Befra-

gung fiir sie nicht relevant sei, insbesondere da kein Flachenbedarf absehbar sei.
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Rd. zwei Drittel dieser Unternehmen (45 Unternehmen) machten jedoch Angaben zu-

mindest zu einzelnen Fragen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der Unternehmensbefragung

dargestellt.

4.1 HAUPTBRANCHE DER UNTERNEHMEN, BESCHAFTIGTENWERTE UND FLACHEN-
NUTZUNG

In der folgenden Abb. 21 sind neben den Hauptbranchen der Betriebe

e die Hauptbranchen der Betriebe mit Angaben zur Beschdftigtenzahl,

e die Anteile der Beschdftigten nach Hauptbranchen sowie

e die durchschnittliche Anzahl der Beschdftigten je Betrieb nach Hauptbranchen

dargestellt.

68 der 99 an der Unternehmensbefragung teilnehmenden Betriebe machten eine An-
gabe zur Beschdftigtenzahl; in der Summe vereinen diese Betriebe 2.154 Beschdf-

tigte auf sich.

Dabei zeigt die Verteilung der Beschdftigten auf die einzelnen Branchen tendenziell
geringe Unterschiede zur Verteilung der Betriebe nach Hauptbranchen (Betriebe
insgesamt sowie Betriebe mit Angabe zu Beschdftigten). Im Wesentlichen ist Folgen-
des festzustellen:

e Die durchschnittliche Beschdftigtenzahl der teilnehmenden Betriebe betrdgt rd.
32 Beschdftigte je Betrieb. Dies ist darauf zuriickzufihren, dass nur ein geringer
Anteil der auf diese Frage antwortenden Betriebe - rd. 15% - mehr als 50 Be-
schaftigte verzeichnet.

e Die hdochsten Anteilswerte verzeichnet jeweils - mit deutlichem Abstand das Ver-
arbeitende Gewerbe. Dies ist im Wesentlichen auf die vergleichsweise hohe An-
zahl an antwortenden Unternehmen (24 Unternehmen, davon 21 mit Angabe zu Be-
schdftigtenzahl) und - bezogen auf die Beschdftigtenzahl - zwei Betriebe mit je
rd. 150 bis 175 Beschdftigten zuriickzufiuhren.

e Eine deutlich liberdurchschnittliche Beschdftigtenzahl je Betrieb ist insbesondere
fir die Branchen Kfz-Gewerbe, Zweiradhandel etc. (drei von vier Betrieben mit

mehr als 35 Beschdftigten) und Verarbeitendes Gewerbe (s.0.) festzustellen.
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Abb. 21: Betriebe nach Branchen und Beschaftigten
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e Demgegeniiber weisen die teilnehmenden Betriebe der Branchen Dienstleistung,
Grofthandel/ Einzelhandel sowie Baugewerbe/ Handwerk signifikant bis leicht
unterdurchschnittliche Beschdftigtenzahlen je Betrieb auf. Hinsichtlich der Bran-
chen Grofhandel/ Einzelhandel bzw. Baugewerbe/ Handwerk ist dies auf hohe
Anteile von Betrieben mit weniger als 25 Beschdftigten - rd. 65% bzw. 75% - zu-

riickzufiihren. Im Bereich Dienstleistung weist rd. jeder dritte Betrieb ver-

O Dienstleistung
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Kommunikation

OVerkehr und Lagerei

mKfz-Gewerbe, Zweiradhandel
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mGrofBhandel/ Einzelhandel
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Betriebe mit Angabe Beschdftigte
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Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

alle Branchen: 32

gleichsweise geringe Beschdftigtenzahl - weniger als zehn Beschdftigte auf.

e Von den beiden teilnehmenden Betrieben aus dem Bereich Information und

Kommunikation gab nur ein Betrieb eine - zudem sehr geringe - Beschdftigtenzahl

an.

56 der 99 an der Unternehmensbefragung teilnehmenden Betriebe machten eine An-

gabe zur Gesamtfldche ihres Betriebsgrundstiicks. Insgesamt belegen diese Betriebe

eine Flache von rd. 75,2 ha.

Differenziert nach Branchen entfallen rd. 40% der angegebenen Grundstiicksgréfien

auf Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes. Vergleichsweise grofie Flachenanteile
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weisen weiterhin die Bereiche Grofthandel/ Einzelhandel, Baugewerbe/ Handwerk

Die durchschnittliche Grundstiicksgréfie je Betrieb betrdgt liber alle Branchen hin-

weg betrachtet rd. 13.200 m2. Dies stellt im Vergleich zu den sonstigen vom Biiro Dr.

Acocella durchgefiihrten Befragungen zur Ermittlung des Gewerbefldchenbedarfs

einen tendenziell liberdurchschnittlichen Wert dar, was auf den hohen Anteil von

mehr als 40% der hinsichtlich Beschdftigtenzahl und Grundstiicksfldche antworten-
den Betriebe mit einer Fldche rd. 10.000 bis anndhernd 120.000 m2 zuriickgefiihrt

werden kann.

Abb. 22: Grundstiicksflachen nach Branchen und Beschidftigten
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Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsférderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

e Abgesehen von einem Betrieb ohne Nennung der (Haupt-)Branche weisen nahezu

alle Branchen in etwa durchschnittliche Flachen je Betrieb auf. Lediglich der Be-

reich Baugewerbe/ Handwerk verzeichnet einen signifikant unterdurchschnittli-

chen Wert, im Bereich Information und Kommunikation machte kein Unternehmen

eine Angabe zur Beschdftigtenzahl und zur Grundstiicksfldche.

e In den Branchen Verarbeitendes Gewerbe, GrofRhandel/ Einzelhandel,

Kfz-Ge-

werbe, Zweiradhandel etc. sowie Verkehr und Lagerei weisen jeweils nur einzelne
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Betriebe eine deutlich ilberdurchschnittliche Grundstiicksfldche von mehr als
20.000 m2 auf.

e In der Branche Dienstleistung verzeichnen hingegen ein Drittel der antwortenden
Betriebe eine derartige Grundstiicksfldche. Jedoch gaben die weiteren Unterneh-
men dieser Branche geringe Grundstiicksfldchen von bis zu 5.000 m2 - teilweise

deutlich weniger - an.

Von der genannten Gesamtfldche von rd. 75,2 ha sind rd. 24% be-/ iberbaut. Weite-
re rd. 32% sind nicht Gberbaut, werden aber z.B. als Verkehrsfldche oder offene La-
gerflache genutzt. Flir rd. 34% der Flachen wurde seitens der Unternehmen keine
Angabe hinsichtlich deren Nutzung gemacht. Der Anteil der nicht genutzten, explizit
als Reservefldchen bezeichneten Fldchen betrdgt nur rd. 10% (rd. 7,4 ha). Dies ldsst
darauf schliefien, dass fiir einen relativ grofien Teil der Betriebe in Plauen keine

Moglichkeit einer rdumlichen Entwicklung auf dem eigenen Grundstiick besteht.

Von den genannten Reservefldchen sind nach Angabe der Unternehmen etwa 18%

iberbaubar, fiir den Grofteil (rd. 72%) wurde diesbeziiglich keine Angabe gemacht.

Abb. 23: Nutzungsstruktur der Betriebsgrundstiicke und Reservefldchen

offene Verkehrs-/
Lagerfldache

Reserveflache

ohne Differenzierung

mbe-/ liberbaute Fldache Bunbebaute, aber genutzte Flache
mnicht genutzte (Reserve-)Fliche  msonstige, nicht diff. Flache

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsférderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

Ein wesentlicher Aspekt in Bezug auf den Flachenbedarf von Gewerbebetrieben ist

die Beschdftigtendichte, d.h. die Fldcheninanspruchnahme je Beschdftigtem. Dabei
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sind i.d.R. deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Branchen und Wirt-
schaftszweigen festzustellen: Wdhrend Biiro-Dienstleistungsbetriebe und auch das
Baugewerbe i.d.R. einen geringen Fldchenanspruch je Beschdftigtem verzeichnen,
weisen beispielsweise Logistikbetriebe und der Kfz-Handel auf Grund ausgedehnter
Ausstellungs- und Verkehrsfldchen meist einen hohen Fldchenbedarf je Beschdftig-

tem auf.

Die Intensitdt der Fldchennutzung differiert in Plauen zwischen den einzelnen Bran-
chen deutlich: Im Bereich Kfz-Gewerbe, Zweiradhandel etc. ist die Fldche je Be-
schaftigtem mit rd. 255 m2 etwa halb so grof® wie im Bereich Grofhandel/ Einzel-
handel mit rd. 540 m2. Allerdings sind in allen Branchen vergleichsweise hohe
Werte festzustellen, sodass auch der Durchschnittswert von 365 m2 je Beschdftigtem
liber der durchschnittlichen Fldchenkennziffer von 225 m2 je Beschdftigten des GIF-

PRO-Standardmodells zur modelltheoretischen Berechnung (vgl. Kap. 5.1.1) liegt.

4.2 NUTZUNGSARTEN IN DER UNMITTELBAREN NACHBARSCHAFT

Die Frage nach den unmittelbaren Nachbarschaftsnutzungen der einzelnen Unterneh-
men dient der Darstellung evtl. bestehender, latenter Standortgefdhrdungen. Eine
derartige Gefdhrdung - insbesondere im Rahmen einer Entwicklung eines Gewerbe-
betriebs - kann beispielsweise durch einen Nachbarschaftskonflikt auf Grund der
unmittelbaren Nachbarschaft bzw. der Ndhe von Wohnnutzungen bzw. Wohnberei-

chen hervorgerufen werden.

94 der an der Unternehmensbefragung teilnehmenden Betriebe machten Angaben zu

Nachbarschaftsnutzungen. Von diesen weisen - unter Beriicksichtigung von Mehr-

fachangaben - rd. 51% mindestens eine stérungsempfindliche Nachbarschaftsnut-

zung - zusammenhdngende Wohnbebauung, einzelne Wohngebdude, 6ffentliche Ein-
richtungen - in der Nachbarschaft auf:

e Rd. 25% der antwortenden Betriebe gaben an, dass sich u.a. zusammenhdngende
Wohnbebauung in ihrer Nachbarschaft befinden; einzelne Wohngebdude in der
Nachbarschaft nannten rd. 30%.

e Rd. 6% der antwortenden Betriebe nannten &ffentliche Einrichtungen wie z.B.

Schulen oder Sportanlagen als eine benachbarte Umgebungsnutzung.

31



A\N—4

e Mehr als drei Viertel der antwortenden Unternehmen - rd. 76% - gab an, dass sich
Industrie und Gewerbe in ihrer Nachbarschaft befinden.

e Rd. 10% der antwortenden Unternehmen nannten sonstige Nachbarschaftsnutzun-
gen wie etwa Landwirtschaft, Bahnanlagen oder Parkplatz, die i.d.R. keine Kon-

fliktsituationen hervorrufen.

Abb. 24: Nachbarschaftsnutzungen nach Betrieben (Mehrfachnennungen mdéglich)

Industrie u. Gewerbe

zusammenh. Wohnbebauung

einzelne Wohngebdude

Kleingdrten

offentl. Einrichtungen

Sonstige

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

4.3 SCHICHTBETRIEB, GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE ANLAGEN UND KONFLIKTSITU-
ATIONEN MIT NACHBARN

Schichtbetrieb sowie genehmigungspflichtige Anlagen stellen - in Abhdngigkeit der
Storungsempfindlichkeit der Nachbarschaftsnutzungen - u.U. ein Konfliktpotenzial
und somit ggf. eine latente Standortgefdhrdung fiir Gewerbebetriebe dar. Nach den
Ergebnissen der Unternehmensumirage sind genehmigungspflichtige Anlagen sowie
Nachbarschaftskonflikte nur bei einem relativ geringen Anteil der antwortenden Be-
triebe zu verzeichnen, wdhrend der Anteil von Betrieben mit Schichtbetrieb deut-
lich liber demjenigen anderer Untersuchungsstddte liegt.
e Je elf von 75 auf die Frage nach Schichtbetrieb antwortenden Betrieben (je rd.
15%) gaben an, dass die Produktion im Zwei- bzw. Dreischichtbetrieb verlduft.

Finf weitere Betriebe (rd. 7%) machten zu diesem Aspekt keine Angabe.
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e Vier von ebenfalls 75 auf die Frage nach zu genehmigenden Anlagen antwortenden

Unternehmen (rd. 5%) vermeldeten, in einem formlichen Verfahren zu genehmi-

gende Anlagen zu betreiben; ein Unternehmen (rd. 1%) betreibt eine in einem

vereinfachten Verfahren zu genehmigende Anlage. Zehn weitere Betriebe (rd.

13%) gaben an, dass ihnen der etwaige Betrieb derartiger Anlagen nicht bekannt

sei.

e Sechs von wiederum 75 auf die Frage nach Nachbarschaftskonflikten antwortende

Betriebe (rd. 8%) gaben entsprechende Konflikte an. Dabei handelt es sich bei-

spielsweise in drei Fallen um Konflikte mit Behdrden und in zwei weiteren Fallen

um Konflikte in Zusammenhang mit Ldrmemissionen.

Abb. 25: Schichtbetrieb, genehmigungspflichtige Anlagen und (Nachbarschafts-)Konflikte
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der

4.4 ERWEITERUNGSBEDARF UND STANDORTANFORDERUNGEN

Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

Eine Mdglichkeit zur Ermittlung des Fldchenbedarfs der in Plauen angesiedelten Be-

triebe besteht mittels der Frage nach Erweiterungsbedarfen der befragten Unter-

nehmen im Zuge einer Verlagerungs- oder Standortneugriindungsabsicht.

Von den 75 grundsdtzlich antwortenden Betrieben vermeldeten 15 Betriebe (rd.

20%) entsprechende Absichten. Dabei soll bei einem Finftel dieser Betriebe die
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rlagerung bzw. Neugriindung bzw. die Fldchenbedarfsdeckung innerhalb eines
rzfristigen Zeitraums von bis zu einem Jahr gedeckt werden. 40% der Betriebe

nnte dabei einen mittelfristigen Zeithorizont von bis zu drei Jahren. Einen lang-

fristigen Zeithorizont von mehr als drei Jahren gaben nur rd. 13% der Betriebe mit

Er

Ab

81%

weiterungsbedarf an, gut ein Viertel machte keine Angabe zum Zeithorizont.

b. 26: Verlagerungs-/ Standortneugriindungsabsichten
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
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n den o.g. 15 Betrieben machten zwolf Betriebe eine Angabe zur GroRe des Fld-
enbedarfs, wobei meist ein unterer Wert (Mindestbedarf) und ein oberer Wert
aximalbedarf) genannt wurden. Der quantifizierte Fldchenbedarf betrdgt insge-
mt rd. 63.800 m2 bzw. 85.600 m2 (Minimal- bzw. Maximalanforderung).

Der kurzfristige Fldchenbedarf (Zeithorizont ein bis zwei Jahre) macht dabei mit
rd. 32.500 bzw. 37.900 m2 (Minimal- bzw. Maximalanforderung) den grofiten An-
teil - rd. 51% bzw. rd. 44% - des insgesamt genannten Flachenbedarfs aus.

Der mittelfristige Fldchenbedarf (Zeithorizont drei bis vier Jahre) belduft sich
auf rd. 16.800 bzw. 21.200 m2 (wiederum Minimal- bzw. Maximalanforderung),
entsprechend je etwa einem Viertel des insgesamt genannten Fldchenbedarfs.

Der langfristige Fldchenbedarf (mehr als drei Jahre) inklusive Flachenbedarfe

ohne Angabe zum Zeithorizont liegt bei rd. 14.500 m2 bzw. 26.500 m2 (Minimal-
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bzw. Maximalanforderung). Der Anteil am Gesamtfldchenbedarf betrdgt demzu-
folge rd. 23% bzw. 31%.

Letztlich entfallen etwa drei Viertel des genannten Fldchenbedarfs auf einen mit-
telfristigen Zeithorizont von bis zu rd. drei Jahren; dieser Zeitraum entspricht dem
iblichen Planungshorizont von Unternehmen. Der fiir diesen Zeitraum genannte Fla-
chenbedarf von insgesamt rd. 49.300 m2 bzw. 59.100 m2 - entsprechend jdhrlich rd.
16.425 bzw. 19.700 m2 - (Minimal- bzw. Maximalanforderung) wird demzufolge fiir
die Berechnung des Bedarfs an gewerblichen Flachen auf Basis der Unternehmens-

befragung (vgl. Kap. 5.2) herangezogen.

Abb. 27: Flachenbedarf nach Zeitpunkt der Bereitstellung

1 — pro Jahr rd. 16.425 bis
19.700 m2
mittelfristig (2022/23)
ohne Angabe/ langfristig
m2 g 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

O Minimalanforderung m Maximalanforderung

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020
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Beziiglich der nachgefragten Grundstiicksgr6fien ist festzustellen, dass von jeweils
der Hdlfte der Betriebe (bezogen sowohl auf Minimal- bzw. als auch Maximalanfor-
derung an die Grundstiicksfldche) Fldchen von 2.501 bis 10.000 m2 nachgefragt wer-
den. Auch gewichtet nach Flache verzeichnen diese Grundstiicksgr6fen hohe An-
teilswerte.

Flachen von mehr als 10.000 m2 werden fallbezogen nur in geringem Umfang nach-
gefragt (ein Betrieb bei Nennung der Minimalanforderung bzw. zwei Betriebe bei
Angabe der Maximalanforderung). Flachenbezogen machen diese - insbesondere bei
Betrachtung der angegebenen maximalen Grundstiicksgrofien - jedoch einen Grofiteil
der gesamten Fldchennachirage aus.

Flachen von bis zu 2.500 m2 verzeichnen demgegeniiber nur einen geringen Anteil
am geduflerten Gesamtbedarf, werden jedoch von rd. 42% bzw. rd. 33% der Be-

triebe (Minimal- bzw. Maximalanforderung) nachgefragt.

Abb. 28: Flachenbedarf nach Groflenklassen
z=12| |z=63.800m2| |£=12| |%-=85.600m?]

100%
90 %
80%
70%
60% mmehr als 10.000 m2
50% m2.501 bis 10.000 m2
40% @501 bis 2.500 m2
30% oObis 500 m2
20%
10%
0% . . .

Anzahl gewichtet nach Anzahl gewichtet nach
Betriebe Flache Betriebe Flache

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020
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Bei den modelltheoretischen Berechnungen zum Flachenbedarf (vgl. Kap. 5.1) wird

den intrakommunalen Verlagerungen eine deutlich gréflere Bedeutung als den An-

siedlungen von auflerhalb zugeordnet. Die Angaben zur rdumlichen Lage des zukiinf-

tigen Standorts der Betriebe mit Fldchenbedarf bestdtigt diese im Modell getroffe-

ne Annahme:

o Zwolf von 15 Betrieben (rd. 80%) mit - teilweise nicht quantifiziertem - Flachen-

bedarf suchen einen Standort in Plauen. Zwei Betriebe (rd. 7%) suchen explizit

einen Standort in der Region Plauen, ein Betrieb einen Standort aufierhalb der

Region.

e Sofern eine Angabe zum konkreten Flachenbedarf und zum gewiinschten Standort

gemacht wurde ist festzustellen, dass - sowohl bezogen auf die Minimal- bzw. die

Maximalanforderung zur Grundstiicksfldche - etwas mehr als 90% des gedufierten

Flachenbedarfs in jedem Fall innerhalb des Stadtgebiets von Plauen realisiert

werden sollen.

Abb. 29: Lage des neuen Standorts

s = 63.800 m2

100%
90% H
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% +
20% -
10% -

0% -

Quelle:

X =85.600 m2

Anzahl gewichtet nach Flachegewichtet nach Fliche

(min.)

(max.)

mauflerhalb der
Region Plauen

ORegion Plauen

mPlauen

Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der

Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020
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Hinsichtlich der gewiinschten planungsrechtlichen Einstufung eines neuen Grund-

sticks machten alle Betriebe mit Verlagerungs- oder Standortneugriindungsabsich-

ten eine Angabe:

Acht der 15 Unternehmen mit entsprechenden Absichten (rd. 53%) stellen
diesbeziiglich keine besonderen Anforderungen. Der artikulierte Flachenbedarf
dieser Unternehmen liegt jedoch bei nur rd. 10% bzw. 13% (Mindest- bzw. Maxi-
malangabe) am geduflerten Gesamtbedarf. Es handelt sich somit um Betriebe mit
vergleichsweise kleinen Flachenbedarfen.

Vier Betriebe sehen ein Gewerbegebiet (GE) als erforderlich an. Der artikulierte
Flachenbedarf liegt bei insgesamt rd. 12.500 bzw. 19.900 m2 (Mindest- bzw. Ma-
ximalangabe), was rd. 20% bzw. 23% des gesamten gedufierten Fldchenbedarfs

entspricht.

Abb. 30: Planungsrechtliche Ausweisung

Iz =15 = =63.800m2| | =85.600m2
100% -
90% -
80% - Okeine Angabe
70% -
Dkeine besonderen
60% 1 Anforderungen
50% -
OGewerbegebiet
40% -
() 4
30% B Gewerbe- oder
20% - Industriegebiet
10% -
0% -
Betriebe gewichtet nach gewichtet nach
Flache (min.) Fliche (max.)

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der

Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

Zwei weitere Betriebe (rd. 13%) wiinschen sich ein Grundstiick in einem
ausgewiesenen Industrie- oder Gewerbegebiet (GI/ GE). Der artikulierte Fldchen-
bedarf dieser Unternehmen liegt bei rd. 31% bzw. 35% - (Mindest- bzw. Maxi-
malangabe) am geduflerten Gesamtbedarf. Es handelt sich demzufolge um ver-

gleichsweise groRBe Grundstiicke.
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e Ein Betrieb (rd. 7%) macht keine Angabe hinsichtlich der gewiinschten planungs-
rechtlichen Ausweisung. Vor dem Hintergrund des vergleichsweise grofien Fla-
chenbedarfs - rd. 39% bzw. 29% des gesamten geduflerten Fldchenbedarfs - er-
scheint eine planungsrechtliche Ausweisung des gesuchten Grundstiicks als Ge-

werbe- oder auch Industriegebiet jedoch tendenziell erforderlich.

Bezogen auf die Erforderlichkeit und Leistungsfahigkeit eines Breitbandanschlusses
nannten acht der 15 Betriebe (rd. 53%) mit Verlagerungs- bzw. Standortneugriin-
dungsabsichten einen Glasfaseranschluss (Ubertragungsrate > 1.000 MB/ Sekunde)
erforderlich. Der Anteil dieser Unternehmen am gesamten artikulierten Fldachen
liegt bei rd. 44% bzw. 52% (Mindest- bzw. Maximalanforderung).

Weitere sechs Betriebe (rd. 40%) sehen eine Ubertragungsrate von mehr als 100 MB/
Sekunde als erforderlich an; ihr Anteil am gesamten artikulierten Fldchen betrdgt
rd. 49% bzw. 40% (Mindest- bzw. Maximalanforderung).

Ein Betrieb nannte keine besonderen Anforderungen hinsichtlich des Breitbandan-
schlusses. Anzumerken ist an dieser Stelle noch, dass die im Fragebogen enthaltene
Kategorie einer Ubertragungsrate von "> 50 MB/ Sekunde" von keinem Betrieb ange-

kreuzt wurde.

Abb. 31: Breitbandanschluss
|z =15 |£=63.800m2| | =85.600m2

100%
90% -
80% -

70% -

Okeine besonderen

() 4
60% Anforderungen

20% 1 o> 100 Mb/ s
40% -
30% m> 1.000 MB/ s (Glasfaser)
20% -

10% -

0% -
Betriebe gewichtet nach gewichtet nach
Flache (min.) Fléache (max.)
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020
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Zu verkehrsinfrastrukturellen Anforderungen wurden von den 15 Betrieben mit
Verlagerungs- oder Standortneugriindungsabsichten folgende Angaben gemacht
(Mehrfachnennungen waren moglich):

e Mehr als die Hdlfte dieser Betriebe (acht Betriebe bzw. rd. 53%) gaben
Parkmoglichkeiten in der unmittelbaren Ndhe als eine wichtige Standortvoraus-
setzung an.

e rd. vier Betriebe (je rd. 27%) nannten einen Autobahnanschluss in rdumlicher
Ndhe bzw. einen lokalen OPNV-Anschluss (v.a. Bus) als wichtigen Standortfaktor.

e Ein regionaler OPNV-Anschluss (v.a. Bahn) bzw. einen Bahnanschluss mittels Indus-
triegleis wurden nur von zwei bzw. einem Betrieb(en) als wichtige Standortfakto-
ren genannt.

e Sechs Betriebe (rd. 40%) sahen keinen der im Fragebogen genannten Aspekte als

wichtigen Standortfaktor.

Abb. 32: Verkehrliche Anforderungen

Parkmoglichkeiten

Autobahnanschlussndhe

Bahnanschluss - Industriegleis

)

regionaler OPNV-Anschluss (v.a. Bahn)

lokaler OPNV-Anschluss (v.a. Bus)

keine besonderen verkehrlichen
Anforderungen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsférderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

Hinsichtlich sonstiger Standortanforderungen sind folgende Angaben der 15 Be-
triebe mit Verlagerungs- oder Standortneugriindungsabsichten zu verzeichnen
(Mehrfachnennungen waren wiederum mdoglich):

e Sechs Betriebe (rd. 40%) sehen keine weiteren infrastrukturellen Einrichtungen

als einen wichtigen Standortfaktor an.
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e Fiinf Betriebe (rd. 33%) mdchten keine stérungsempfindlichen Nutzungen in ihrer
Nachbarschaft.

e Drei Betriebe (rd. 20%) mdchten keine Betriebe mit storungsempfindlichen Pro-
duktionen in der Nachbarschaft des neuen Standorts.

e Je vier Betriebe (je rd. 27%) wiinschen sich Einkaufsméglichkeiten bzw. Restau-
rants/ Gaststdatten im Umfeld des neuen Standorts.

e Drei Betriebe (rd. 20%) nannten das Vorhandensein von Post/ Bank/ Sparkasse als
einen wichtigen Standortfaktor.

Auf die weiteren im Fragebogen aufgefiihrten Aspekte entfielen maximal zwei Anga-

ben. Von keinem Betrieb als wichtiger Standortfaktor wurden die Punkte "keine Be-

triebe mit hohen Emissionen” und keine Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen”

genannt.

Abb. 33: Sonstige Standortanforderungen

Sport-/ Freizeiteinrichtungen
Kindergarten/ Kinderbetreuung
Post/ Bank/ Sparkasse
Einkaufsmdglichkeiten
Restaurants/ Gaststdtten

attraktive Gebietsgestaltung

keine Betriebe mit
storungsempfindlichen Produktionen

keine storungsempfindlichen Nutzungen

keine besond. Anforderungen/ keine |
Angabe | ! l

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

4.5 STARKEN UND DEFIZITE DES STANDORTS PLAUEN

Bei der Unternehmensbefragung konnten sich die Betriebe im Rahmen einer offenen
Frage, d.h. einer Frage ohne vorgegebene Antworten oder Antwortkategorien, zu
den Stdrken und Defiziten des Standorts Plauen duflern. Insgesamt beteiligten sich
an dieser Frage 30 Betriebe. Dabei wurden etwas mehr positive als negative Anga-

ben gemacht (58 zu 50 Angaben; Mehrfachantworten waren moglich). Dieses Gesamt-
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ergebnis ist bemerkenswert, da bei offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aspekte
bei den Befragten immer prdsent sind, wdhrend positive Aspekte oftmals als selbst-

verstdandlich hingenommen werden.

Die Angaben der Unternehmen wurden - soweit méglich - zu Themenfeldern zusam-

mengefasst.

e Das Themenfeld "motorisierter Individualverkehr (MIV), Anbindungen und Park-
platzangebot”, auf das am meisten Angaben entfielen (19 Angaben) wurde iiber-
wiegend positiv beantwortet. Dabei wurden insbesondere die Autobahn-/ liberre-
gionale Verkehrsanbindung und die MIV-Erreichbarkeit allgemein als Stdrken her-
vorgehoben, wdhrend bei den negativen Aussagen vor allem das Parken fiir Mitar-
beiter und Kunden genannt wurde.

e Auf das Themenfeld "Lage, Image und Stadtbild Plauens” entfielen 15 Angaben,
wobei auch hier die positiven Wertungen liberwiegen. Als Stdrken wurden insbe-
sondere die zentrale Lage, die Grenzndhe und das attraktive Stadtzentrum ge-
nannt, negative Nennungen beziehen sich u.a. auf das Image als abgehdngte Re-
gion und die problematischen topographischen Verhdltnisse.

e Auf das Themenfeld "OPNV und FuRliufigkeit entfielen jeweils sieben positive
bzw. negative Nennungen. Stdrken bilden aus Sicht mehrerer antwortender Unter-
nehmen der OPNV mittels Bus und StraRenbahn sowie die kurzen Wege innerhalb
der Stadt. Zugleich wurde von einigen Unternehmen der OPNV negativ bewertet,
zudem die Anbindung an den Schienenfernverkehr und die Flughafenanbindung.

e Ebenfalls ausgeglichen sind die positiven und negativen Nennungen beim Thema
“Stadt/ Wirtschaftsforderung” mit je fiinf Angaben. Als Stdrke wurde insbeson-
dere die Unterstlitzung durch bzw. die Zufriedenheit mit der Wirtschaftsfdrde-
rung genannt, kritisiert wurden Aufwand und Dauer von planungsrechtlichen
Verfahren sowie die Probleme der Bereitstellung von gewerblichen Fldchen.

e Auf das Themenfeld "Preise in Bezug auf Erwerb, Gewerbesteuern, Lohn und Kauf-
kraft” entfielen je vier positive bzw. negative Angaben. Stdrken stellen aus Sicht
einiger Unternehmen das noch niedrige Lohnniveau sowie die noch giinstigen
(Grundstiicks-)Erwerbspreise dar, negativ werden hingegen hohe Gewerbesteuer-
sdtze und die schwache regionale Kaufkraft gesehen.

e Im Themenfeld "Angebot an Infrastruktur, Industrie, Versorgung” entfallen vier

positive Nennungen auf gute vorhandene Angebotsstrukturen (z.B. Theater, Kino,
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Krankenhaus). Drei negative Antworten betreffen hingegen fehlende Industriebe-
triebe sowie Versorgungsmoglichkeiten (Einkauf, Imbiss) in den Gewerbegebieten.

e Zum Bereich "Glasfaser/ Internet” wurden liberwiegend negative Angaben getrof-
fen (fiinf negative Angaben bei einer positiven Angabe), wobei v.a. die zu gerin-
gen Ubertragungsraten kritisiert wurden?,

e Ebenfalls liberwiegend negativ bewertet wurde das Themenfeld "Demographie”
(vier negative Angaben bei einer positiven Angabe), wobei insbesondere das
Fehlen junger Menschen bzw. von Studenten in Plauen als Defizit genannt wurden.

e Beim Themenfeld "Wohnraum (Miete, Grundversorgung)” waren die insgesamt
wenigen Angaben zumeist positiv (drei positive Angaben bei einer negativen An-
gabe). Genannt wurden die attraktiven, gilinstigen bzw. bezahlbaren Wohnange-
bote.

e In der Rubrik "Sonstiges” sind Einzelnennungen enthalten, die sich keinem der
0.g. Themenfelder zuordnen lassen, z.B. eine allgemeine Zufriedenheit oder Un-

zufriedenheit.

Abb. 34: Starken und Defizite des Standorts Plauen

OPNV und FuRlaufigkeit

MIV, Anbindungen und
Parkplatzangebot

Plauen (Lage, Image, Stadtbild)

Preise (Exrwerb, Gewerbesteuern, Lohn,
Kaufkraft)

Stadt/ Wirtschaftsforderung

Wohnraum (Miete, Grundstiickspreise)

Angebot an Infrastruktur, Industrie,
Versorgung

Demographie

Glasfaser/ Internet

Sonstiges

0 5 10 15
Nennungen
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020

® Hierzu sei angemerkt, dass derzeit alle Gewerbestandorte der Stadt Plauen mit Ausnahme des

Standorts Schdpsdrehe iiber einen Glasfaseranschluss verfiigen; dieser soll bis Ende 2021 mit
Glasfaseranschluss versorgt werden. Bis zum Jahr 2024 sollen insgesamt 20 bis 40 Mio. € an
Investitionen in Glasfasertechnik getatigt werden.
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ERMITTLUNG DES BEDARFS AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN
PLAUEN

r Ermittlung der Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen gibt es grund-

satzlich drei Methoden:

b4

Eine umfassende schriftliche Befragung der Nachfrager von Gewerbeflachen (in
erster Linie Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe, Grofthandel und Verkehrsge-
werbe). Diese Vorgehensweise liefert im Allgemeinen gute und differenzierte Er-
gebnisse, ist aber sehr zeit- und kostenaufwendig. Ein Nachteil dieser Methodik
ist auflerdem, dass sie sich ausschliefilich an die bereits in der zu untersuchen-
den Gemeinde ansdssigen Betriebe richtet und damit Bedarfsanmeldungen und
Fldchennachfragen von aufierhalb nicht erfassen kann.

Eine modelltheoretische Bedarfsherechnung, bei der der zu erwartende Fla-
chenbedarf fiir einen definierten Zeitraum auf der Basis der Beschdftigtenzahlen
mittels bestimmter Verlagerungs- bzw. Neuansiedlungsquoten berechnet wird.
Vorteil des Verfahrens ist der vergleichsweise geringe Arbeitsaufwand; Nachteil
ist, dass Durchschnittswerte ermittelt werden, die im Zeitverlauf stark schwanken
konnen. Allerdings kdnnen die Parameter des Modells durch die Nutzung lokalspe-
zifischer Werte an die drtlichen Verhdltnisse angepasst werden, sofern entspre-
chende Daten auf lokaler Ebene vorliegen.

Eine Fortschreibung der in Anspruch genommenen (Gewerbe-)Flachen in einer
Kommune unter Verwendung eines Durchschnittswerts fiir einen Vergangenheits-
zeitraum. Hierbei wird davon ausgegangen, dass sich die Fldcheninanspruchnah-
men in einer Kommune - von einzelnen sporadisch auftretenden Ausreiflern sehr
grofBer Fldcheninanspruchnahmen abgesehen - auf einem vergleichsweise gleich-
mdfligen Niveau bewegen und sich nur langsam verdndern. Nachteil dieser Me-
thode ist, dass i.d.R. private Fldchenverkdufe, -neubelegungen etc. nicht erfasst
werden; dies kann in der Mehrzahl der Kommunen allerdings vernachldssigt wer-
den, da sich auf dem Gewerbefldchenmarkt die weitaus liberwiegende Zahl der
Verkdufe direkt zwischen Nutzer und Kommune vollzieht. In Plauen sind derartige
Flacheninanspruchnahmen jedoch in den Daten mit enthalten. Als Quelle der Fla-
cheninanspruchnahmen kann die stadtische Wirtschaftsférderung bzw. das Liegen-
schaftsamt dienen; alternativ kdnnen auch auf die Daten der Gutachterausschiisse
zur Ermittlung der Verkehrswerte verwendet werden. Diese Daten sind meist nur

gering differenziert, erfassen iiber die Auswertung aller Grundstiickskaufvertrdge



aber auch private Flacheninanspruchnahmen und bilden damit die Flachenmobili-

tdt in einer Gemeinde gut ab.

In Plauen kamen alle drei Verfahren zum Einsatz:

e Von Seiten der Wirtschaftsforderung wurde eine E-Mail-Umfrage bei den
gewerbefldchenrelevanten Betrieben in Plauen durchgefiihrt. Basis war eine Datei
der entsprechenden Betriebe; diese wurden in zwei Runden Anfang Januar und
Anfang Mdrz angeschrieben und um Beantwortung eines per Mail libersandten Fra-
gebogens gebeten. Die hierbei angemeldeten Bedarfe wurden zusammengefasst
und auf die Zieljahre 2020 bzw. 2033 hochgerechnet.

e Parallel wurden auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten Modell-
rechnungen unter Verwendung des GIFPRO-Modells in mehreren Varianten durch-
gefiihrt.

e Schlieflich wurde der Fldchenbedarf auf Basis der Inanspruchnahme gewerblicher
Fldchen im Rahmen von Neuansiedlungen/ Neugriindungen sowie von Erweiterun-
gen/ Verlagerungen/ Standortneugriindungen fiir den Zeitraum Ende 2011 bis
Ende 2019 errechnet.

Bei all diesen Methoden wird der Bedarf bzw. der Umsatz an Nettobaufldchen - d.h.
Grundstiicke, die ansiedlungsinteressierten Betrieben zum Kauf angeboten werden
kénnen oder von ihnen gekauft wurden - berechnet bzw. erfasst. Fiir die planungs-
rechtliche Sicherung der Fldchen im Fldchennutzungsplan oder in Bebauungspldnen
wird der Bedarf an Bruttobauland bendtigt; dazu sind den Nettobaufldchen noch Er-
schliefungs- und ggf. Ausgleichsflachen hinzuzurechnen. Der Anteil dieser Fldachen
ist standortabhdngig; in entsprechenden Modellrechnungen wird von einem Durch-

schnittswert von 25% der Nettobaufldchen ausgegangen.

5.1 MODELLTHEORETISCHE BEDARFSRECHNUNGEN

Das Modell zur Gewerbe- und Industriefldchenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980
im Auftrag des Regierungsprdsidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regel-
mdflig auftretenden Fldcheniiberausweisungen auf ein realistisches Maf} zuriickzu-

flihren®. Entsprechend dieser Zielsetzung setzt das Modell nicht auf eine - prognos-

° Bauer, M., Bonny, H.W., Flichenbedarf fiir Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO.
Dortmund 1986.
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tizierte oder angestrebte - Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf
die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen. Dabei werden die
sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in einer Gemeinde als Datengrundlage
genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten die mobi-
len, d.h. fldchennachfragenden Beschdftigten ermittelt und liber arbeitsplatzspezifi-
sche Flachenkennziffern der zu erwartende Fldchenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbe-

stimmung erfolgt fiir ein Jahr und wird auf den Prognosezeitraum hochgerechnet.

Die notwendigerweise in den Modellannahmen getroffenen Vereinfachungen - ins-
besondere die Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten, aber auch die Bestimmung der
gewerbefldchenbeanspruchenden Beschdftigten und die Fldchenkennziffer - wurden
in der Vergangenheit hdufig als zu stark nivellierend kritisiert. Eine grundsdtzlich
mogliche Anpassung an lokalspezifische Gegebenheiten, die von den Modellannahmen
abweichen, scheitert in der Regel auf Grund fehlender Daten auf der lokalen Ebene.
Dennoch hat es in den letzten Jahren Versuche gegeben, das Modell stdarker auszu-

differenzieren und damit realitatsnaher zu machen.

e Eine Weiterentwicklung des Modells wurde in einem Gutachten von Prof. Dirk Val-
lée (RWTH Aachen) vorgenommen'’. Die Modifikation setzt an den Indikatoren "Ge-
werbefldchenbeanspruchender Beschdftigter” und "Flachenkennziffer” an und ver-
wendet anstatt des im Allgemeinen verwendeten GIFPRO-Durchschnittswerts wirt-
schaftsgruppenspezifische Quoten und Kennziffern. Die grundsdtzliche Rechen-

methode des Modells bleibt allerdings unverdndert.

e Eine andere Modifikation wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik am Bei-
spiel der Stadt Potsdam entwickelt’. In dieser Version werden die Unternehmen
gemdf ihrer Branchenzugehdrigkeit zu insgesamt acht Betriebsgruppen zusam-
mengefasst und fiir diese Gruppen jeweils ein spezifischer arbeitsplatzbezogener
Flichenbedarf bestimmt. Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde,
dass in bestimmten Branchen (z.B. Logistik, GroBhandel) der Fldchenbedarf je Be-

schdftigten weitaus hdher ist als z.B. im Dienstleistungssektor oder im Handwerk

10 ygl. vallée, D., Witte, A., Brandt, T., Bischof, T., Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allge-

meinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regio-
nalpldanen, Entwurf zum Abschlussbericht, Aachen Februar 2012.

11 ygl. Zwicker-Schwarm, D. Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen, difu-Impulse 4/2010, Ber-

lin 2010.
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und mit einer differenzierten Betrachtungsweise der nivellierende Aspekt des
GIFPRO-Standardmodells vermieden und lokale Besonderheiten der Branchen-
struktur besser beriicksichtigt werden kdnnen. Dariliber hinaus wird fiir expansive
Branchen eine Trendfortschreibung der Beschdftigungsentwicklung vorgenommen
und in das Modell integriert. Mit diesen Verdnderungen bemiiht sich das Modell
um eine groflere Realitdtsndhe, verliert dabei aber an Transparenz und erfordert

komplexere Rechenschritte.

e Schlieflich besteht die Mdglichkeit, das Modell durch die Verwendung lokalspezi-
fischer Werte fiir die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten und/ oder die Fla-
chenkennziffer realitdtsndher zu gestalten. Dies setzt jedoch voraus, dass ent-
sprechende Werte auf lokaler Ebene existieren bzw. im Rahmen einer Fldchenbe-
darfsanalyse ermittelt werden kdnnen. Im Fall der Bedarfsberechnungen fiir
Plauen konnten sowohl die Ansiedlungsquoten als auch die Flachenkennziffer auf

Basis vorliegender Daten bzw. Ergebnisse angepasst werden.

5.1.1 Methodik
Urspriingliches GIFPRO-Standardmodell
Der Bedarf an zusdtzlichen gewerblichen Baufldchen resultiert vor allem aus der
Nachfrage mobiler Betriebe. Dabei ist zu differenzieren nach
e Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitdt) inkl. Neugriindungen, d.h. Fla-
cheninanspruchnahme durch Betriebe, die von aufierhalb in die Kommune zuwan-
dern bzw. neu gegriindet werden;
e Verlagerungsbedarf, d.h. Fldcheninanspruchnahme durch Betriebe, die innerhalb

einer Kommune ihren Standort wechseln.

Zentrales Element der Modellkonstruktion sind zwei Werte:
e Die Zahl der Arbeitspldtze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesiedelt
werden;

e der Flachenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Flir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitspldtze werden bei der
Modellentwicklung empirisch ermittelte Quoten verwendet, die auf die Beschaftig-
ten in denjenigen Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Linie In-

dustrie- und Gewerbefldchen beanspruchen. Die Arbeitsplatzzahlen basieren auf der
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Statistik der Arbeitsagentur, in der die sozialversicherungspilichtig Beschdftigten

erfasst sind.

Auf Grund des unterschiedlichen Mafies, in dem die einzelnen Wirtschaftsabteilun-
gen gewerbliche Baufldchen nachfragen, werden die Beschdftigten entsprechend ih-
rer Wirtschaftsabteilung mit einer Standardquote gewichtet.

e Bei den Beschdftigten, die den Wirtschaftsabteilungen "Verarbeitendes Gewerbe”
bzw. "Baugewerbe” zuzurechnen sind, kann davon ausgegangen werden, dass die
entsprechenden Unternehmen nahezu ausschlieBlich Gewerbefldchen beanspru-
chen. Die Beschdftigten dieser Unternehmen gehen daher zu jeweils 100% in die
weiteren Berechnungen mit ein.

e Die Beschdftigten der Wirtschaftsabteilung Handel beanspruchen nur teilweise
gewerbliche Baufldchen. Im Rahmen des GIFPRO-Modells gehen sie mit 50% der
Beschdftigtenzahl in die Bedarfsrechnung ein.

e Die Beschdftigten des Bereichs Verkehr und Lagerei wiederum sind vollstdndig als
gewerbefldchenrelevant anzusehen; sie gehen dementsprechend mit 100% in die
Berechnungen ein.

e In einer Fortentwicklung des Modells wird aufierdem der Dienstleistungssektor

mit 10% der Beschdftigten einbezogen.

In der Modellkonzeption wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Be-
schaftigten pro 100 gewerbefldchenbeanspruchenden Personen und fiir die Verlage-
rungsquote ein Wert von 0,7 Beschdftigten pro 100 gewerbefldchenbeanspruchen-

den Personen veranschlagt.

Der Schritt von den mobilen (fldchennachfragenden) Beschdftigten zur nachgefrag-
ten Fldche erfolgt iiber eine Flachenkennziffer, angegeben in m2 pro Beschdftigten.
Dieser Gréfe kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender Stellenwert
zu. Im Standardmodell wird von einer durchschnittlichen Flachenkennziffer von

225 m2/ Beschéaftigten ausgegangen??,

Aus der Multiplikation der Beschdftigtenzahlen mit der Fldchenkennziffer ergibt

sich die zu erwartende Fldcheninanspruchnahme aller gewerbefldchenrelevanter

12 ygl. Bauer/Bonny, a.a.0., S. 59.
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Branchen pro Jahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angesetzt und auf den

Prognosezeitraum hochgerechnet.

Modifikationen des Standardmodells

Wie bereits dargestellt, wurden die im GIFPRO-Standardmodell in den Modellannah-
men notwendigerweise getroffenen Vereinfachungen hdufig als zu stark nivellierend
kritisiert. Demzufolge wurden Versuche unternommen, das Modell realitdtsndher zu

gestalten.

GIFPRO nach Vallée
Eine Weiterentwicklung des Modells wurde in einem Gutachten von Prof. Dirk Vallée
(RWTH Aachen) vorgenommen®’. Diese Modifikation wird auch bei der Erarbeitung

des neuen Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen herangezogen.

Die Modifikation setzt an den Indikatoren "Gewerbefldchenrelevanter Beschdftigter”

und “Flachenkennziffer” an und verwendet anstatt des im Allgemeinen verwendeten

GIFPRO-Durchschnittswerts wirtschaftsgruppenspezifische Quoten und Kennziffern.

Im Einzelnen werden angesetzt:

e Fiir das Verarbeitende Gewerbe eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine
Flachenkennziffer von 250 m2/ Beschdftigten;

e fiir das Baugewerbe eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine Flachenkenn-
ziffer von 200 m2 /Beschaftigten;

e fiir den Grofthandel eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine Fldchenkenn-
ziffer von 250 m2/ Beschdftigten;

e fiir das Verkehrsgewerbe eine Quote von 100% der Beschdftigten und eine
Flachenkennziffer von 300 m2/ Beschdftigten;

o fiir den Dienstleistungssektor eine Quote von 20% der Beschdftigten und eine Fl&-
chenkennziffer von 50 m2/ Beschaftigten.

Einzelhandel und Kfz-Handel werden in dieser Rechnung nicht beriicksichtigt. Der

Fldchenbedarf des Einzelhandels wird auf die ASB-Bereiche verwiesen, der Kfz-Han-

del wird nicht explizit erwdhnt (und méglicherweise mit dem Einzelhandel zu einer

Kategorie zusammengefasst).

13 ygl. Vallée, D., Witte, A., Brandt, T., Bischof, T., Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in
Regionalpldnen, Abschlussbericht, Aachen Oktober 2012.
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Die Auswahl der Betriebsgruppen und die Bestimmung der Quoten ist nicht immer
nachvollziehbar; so ist nicht einleuchtend, warum der Kiz-Handel nicht beriicksich-
tigt wird, obwohl die Betriebe dieser Branche in hohem Mafle gewerbefldchenrele-
vant sind. Umgekehrt erscheint der Grofthandel mit 100% der Beschaftigten tber-
gewichtet, da in dieser Branche auch Unternehmen der Handelsvermittlung tatig
sind, die keine konkreten Waren umschlagen und dementsprechend auch keine La-

gerfldchen, sondern nur Biirofldchen bendtigen.

TBS-GIFPRO

Eine andere Modifikation wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik am Beispiel
der Stadt Potsdam entwickelt' . In dieser Version werden die Unternehmen gemaf
ihrer Branchenzugehorigkeit zu insgesamt acht Betriebsgruppen zusammengefasst
und fiir diese Gruppen jeweils ein spezifischer arbeitsplatzbezogener Fldchenbedarf
bestimmt. Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimm-
ten Branchen (z.B. Logistik, Grofhandel) der Fldchenbedarf je Beschdftigten weitaus
hdher ist als z.B. im Dienstleistungssektor oder im Handwerk und mit einer diffe-
renzierten Betrachtungsweise der nivellierende Aspekt des GIFPRO-Standardmodells
vermieden und lokale Besonderheiten der Branchenstruktur besser beriicksichtigt
werden konnen. Dariiber hinaus wird fiir expansive Branchen eine Trendfortschrei-
bung der Beschdftigungsentwicklung vorgenommen und in das Modell integriert. Mit
diesen Verdnderungen bemiiht sich das Modell um eine gréfiere Realitdtsndhe, ver-

liert dabei aber an Transparenz und erfordert komplexere Rechenschritte.

In der trendbasierten Variante des GIFPRO-Modells (TBS GIFPRO) besteht die Er-
mittlung der fldchennachfragenden (fldchenrelevanten) Beschdftigten aus zwei Ele-
menten:

e Zundchst erfolgt eine Aufteilung der Beschdftigten in insgesamt acht unterschied-
liche Betriebsgruppen. Fiir diese Betriebsgruppen werden mit gruppenspezifi-
schen Quoten die gewerbefldchenbeanspruchenden Beschdftigten ermittelt.

Im Einzelnen werden folgende Gruppen gebildet und mit den folgenden Beschaf-
tigtenquoten in die Berechnung einbezogen:

- Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe mit 100% der Beschdftigten;

1% vgl. Zwicker-Schwarm, D. Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen, difu-Impulse 4/2010,
Berlin 2010.
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- emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- Baugewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- lLogistik, Lagerhaltung mit 100% der Beschdftigten;

- Forschung, Entwicklung, Medien mit 30% der Beschaftigten;

- Einzelhandel, Kiz-Handel mit 30% (Einzelhandel) bzw. 70% (Kiz-Gewerbe) der
Beschaftigten;

- wirtschaftsnahe Dienstleistungen mit 20% der Beschdftigten;

- sonstige Dienstleistungen mit 10% der Beschdftigten.

Die neuangesiedelten und verlagerten Arbeitspldtze werden mit differenzierten
Quoten ermittelt. Entsprechend dem Modell des Difu wird fiir die Neuansiedlungen
eine Quote von 0,15 je 100 Beschdftigte fiir die gewerblichen Branchen und 0,77
je 100 Beschaftigte fiir die Dienstleistungsbranchen, fiir die Verlagerung eine

einheitliche Quote von 0,7 je 100 Beschdftigte angesetzt.

Ergdnzend wird die Beschdftigungsentwicklung in den einzelnen Branchen bis
2030 hochgerechnet. Hier wird aus der Entwicklung der Vergangenheit eine jah-
resdurchschnittliche Verdnderung ermittelt und auf den Betrachtungszeitraum
hochgerechnet. Im Fall von Beschdftigungsabnahmen wird die Trendentwicklung
auf 50% reduziert. Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen werden mit dieser
Trendentwicklung zusammengefasst’®. Ubertrifft die Beschiftigungsabnahme aus

der Trendfortschreibung die Neuansiedlungen, wird die Quote auf Null gesetzt.

Die trendbasierte Entwicklung ergibt zusammen mit den zu verlagernden Arbeits-
platzen fiir jede Betriebsgruppe die Gesamtzahl der fldchennachfragenden Ar-
beitspldtze. In Abweichung vom klassischen GIFPRO-Modell erfolgt die Berechnung
in einem Arbeitsschritt fiir den gesamten Betrachtungszeitraum.

Diese Zahlen dienen als Grundlage fiir die Ermittlung der flachennachfragenden

Beschdftigten aus Neuansiedlungen und Verlagerungen.

15

Auf die Beriicksichtigung des Modells von Vallée wurde verzichtet, weil methodische Bedenken gegen
den Ansatz bei den Faktoren Verkehr und Lagerei sowie Grofthandel bestehen.
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Die Beschdftigtenzahlen werden mit gruppenspezifischen Fldchenkennziffern mul-

tipliziert, um den jeweiligen Flachenbedarf zu ermitteln. Im Einzelnen werden an-

gesetzt:

- emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe: 200 gm/Beschaftigten;
- emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe: 150 gm/Beschaftigten;
- Baugewerbe: 75 gm/Beschaftigten;
- lLogistik, Lagerhaltung: 250 qm/Beschaftigten;
- Forschung, Entwicklung, Medien: 150 gm/Beschdftigten;
- Einzelhandel, Kfz-Handel: 250 gm/Beschaftigten;
- wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 100 gm/Beschaftigten;
- sonstige Dienstleistungen: 50 gm/Beschaftigten.

Die Addition der Bedarfswerte fiir die einzelnen Gruppen ergibt den Gesamtbe-

darf an Nettobaufldchen fiir den Betrachtungszeitraum.

5.1.2 Modellrechnungen zum Gewerbefldchenbedarf in Plauen

Von den dargestellten Modellvarianten kamen in Plauen drei Varianten zum Einsatz:

Das GIFPRO-Standardmodell als Basisberechnung;
die Variante des Modells von Professor Vallée;

das vom Deutschen Institut fiir Urbanistik entwickelte TBS-GIFPRO-Modell.

Dabei wurden in Anpassung an die Situation in Plauen folgende Modifikationen vor-

genommen:

Die Fldchenvergaben an Betriebsansiedlungen von aufierhalb sind in Plauen deut-
lich hdher als im Modell verschlagt. Das Verhdltnis Verlagerungen zu Neuansied-
lungen betrdgt im Modell 4,7 zu 1; die Fldchenvergaben in Plauen stehen im Ver-
hdltnis 1,14 zu 1. Dementsprechend wurde die Neuansiedlungsquote je 100 Be-
schdftigte im Standard-GIFPRO und im GIFPRO nach Vallée in allen Betriebsgrup-
pen auf 0,61 korrigiert, im TBS-GIFPRO in den Betriebsgruppen emissionsintensi-
ves Verarbeitendes Gewerbe, emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe, Bauge-

werbe und Logistik, Lagerhaltung'.

16

Im TBS-GIFPRO wird in den weiteren Betriebsgruppen Forschung, Entwicklung, Medien, nicht
zentrenrelvanter Einzelhandel (inkl. KFZ), wirtschaftsnahe Dienstleistungen wund sonstige
Dienstleistungen bereits eine hohere Neuansiedlungsquote von 0,77 je 100 Beschdftigte angesetzt.
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e Die Umfrage bei den Betrieben in Plauen hat eine erheblich gréfere Flachenkenn-
ziffer (m2 je Beschdftigten) als im GIFPRO-Standard-Modell ergeben; statt 225 m2
wurde ein Werte von 365 m2 ermittelt (vgl. Kap. 4.1). Daher wurde die GIFPRO-
Standard-Berechnung in zwei Varianten durchgefiihrt, wobei in der zweiten Vari-

ante die in Plauen ermittelte Flachenkennziffer verwendet wurde.

GIFPRO-Standardmodell

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Plauen zum Stichtag
30.06.2019 insgesamt 9.853 gewerbefldchenrelevante Beschdftigte. Diese Zahl setzt
sich zusammen aus

e 3.959 Beschdftigte im Verarbeitenden Gewerbe inkl. Ver- und Entsorgung (100%

der in diesem Bereich Beschdftigten),

438 Beschdftigte im Bereich Energie/Wasser,

1.271 Beschdftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschdftigten),

1.670 Beschdftigte im Bereiche Handel (50% der in diesem Bereich Beschdftigten),

1.089 Beschdftigte im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesem Bereich

Beschdftigten),

1.426 Beschdftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich

Beschdftigten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemdf} der oben dargestellten Mo-
difikation des GIFPRO-Modells mit 0,7 je 100 Beschdftigten (Verlagerung) und 0,61
je 100 Beschdftigten (Ansiedlungen) angesetzt. Damit ergeben sich pro lahr insge-
samt rd. 129 mobile und flachenrelevante Arbeitspldtze, davon

e 1rd. 69 Arbeitspldtze durch Verlagerungen und

e rd. 60 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Bei einem modellbezogenen arbeitsplatzspezifischen Flachenbedarf von 225 m2 je
Beschdftigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von rd.
2,9 ha, davon

e rd. 1,55 ha durch Verlagerungen und

e rd. 1,35 ha durch Ansiedlungen.

53



Flir den Betrachtungszeitraum 2020 bis 2026 ergibt sich ein Gesamtbedarf von rd.
20,3 ha Nettobauland. Bei einer Ausdehnung des Betrachtungszeitraums auf 2033
belduft sich der Bedarf auf rd. 40,7 ha.

Sofern der aus der Unternehmensbefragung abgeleitete arbeitsplatzspezifische Fla-
chenbedarf von 365 m2 je Beschdftigten herangezogen wird (vgl. Kap. 4.1), errechnet
sich eine jahresdurchschnittliche Fldchennachfrage von rd. 4,7 ha, davon

e 1d. 2,5 ha durch Verlagerungen und

e rd. 2,2 ha durch Ansiedlungen.

Fiir den Betrachtungszeitraum 2020 bis 2026 ergibt sich auf dieser Berechnungs-
grundlage ein Gesamtbedarf von rd. 32,9 ha Nettobauland. Bei einer Ausdehnung des

Betrachtungszeitraums auf 2033 belduft sich der Bedarf auf rd. 65,9 ha.

Eine Differenzierung des Bedarfs nach Nachfragegruppen ist im Standard-GIFPRO-
Modell - im Gegensatz zum TBS-GIFPRO-Modell (s.u.) - nicht vorgesehen. Um die Er-
gebnisse im Weiteren auch diesbeziiglich vergleichen zu kdnnen, werden dennoch
die liberschldgig errechneten Fldchenbedarfe der einzelnen (aggregierten) Nachfra-

gegruppen im Folgenden differenziert dargestellt.

Tab. 1: GIFPRO-Standardmodell - Uberschligig errechneter Flichenbedarf nach Nachfrage-
gruppen bis 2033 (Nettobauland)

Betriebsgruppe nlodellbezog_ene bef_r_agungsbez_ogene
Flachenkennziffer Flachenkennziffer

Verarbeitendes Gewerbe

inkl. Energie, Wasser, 18.1 ha 29,4 ha

Abfall

Baugewerbe 5,2 ha 8,5 ha

Handel 6,9 ha 11,2 ha

Verkehr und Lagerei 4,5 ha 7,3 ha

Dienstleistungen 5,9 ha 9.5 ha

Summe 40,7 ha 65,9 ha

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen
Die Aufteilung der Flachennachfrage auf die unterschiedlichen Standortqualitdten

erfolgt - wiederum angelehnt an das TBS-GIFPRO-Modell - gemdfl der folgenden Ta-
belle.
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Tab. 2: Standard-GIFPRO: Flachenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskategorien

Standard- hc_)herwer- . Standort .. §tandort
tiges Ge- Logistik- . Biiro- fiir dezen-
Nachfrager | Gewerbe- fiir prod. .
: werbe- standort standort |[tralen Ein-
gebiet - Handwerk
gebiet zelhandel
Verarbeiten-
des Gewer- 65% 15% 15% 5%
be, Ver-/
Entsorgung
Baugewerbe 80% 20%
Handel 40% 60%
VerkehF und 100%
Lagerei
Dienstleis- 90% 10%
tungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemdaf diesen Fldchenanteilen ldsst sich die Fldchennachfrage nach dem GIFPRO-

Standardmodell wie in der folgenden Tabelle dargestellt aufteilen.

Tab. 3: Standard-GIFPRO - Uberschligig errechneter Flichenbedarf nach Gebietstypen

modellbezogene befragungsbezogene
Betriebsgruppe Flachenkennziffer Flachenkennziffer
absolut relativ absolut relativ

>tandardgewerbe- 18,7 ha 46% 30,4 ha 46%
gebiet
E"her‘.’"eﬁ,“ges Gewer- 8,0 ha 20% 13,0 ha 20%

egebiet
Logistikstandort 4,5 ha 11% 7,3 ha 11%
Standort fiir prod. 3.8 ha 99 6.1 ha 99
Handwerk
Biirostandort 1,5 ha 4% 2,4 ha 4%
dezentraler o o
Einzelhandelsstandort 4,1 ha 10% 6,7 ha 10%
Summe 40,7 ha 100% 65,9 ha 100%

UStandardgebiet = einfache bzw. durchschnittliche architektonische und gestalterische Qualitét (auch
des 6ffentlichen Raums)/ hoherwertiges Gewerbegebiet = liberdurchschnittliche bzw. hohe/
anspruchsvolle architektonische und gestalterische Qualitat

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

GIFPRO nach Vallée

In der Vallée-Variante des GIFPRO-Modells ist von der folgenden Zahl gewerbefld-
chenrelevanter Beschdftigter auszugehen:

e Verarbeitendes Gewerbe 3.959 Beschdftigte (100%]),

e Baugewerbe 1.271 Beschdftigte (100%),
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e GrofRhandel 529 Beschdftigte (100%),
e Verkehr/Lagerei 1.089 Beschdftigte (100%),
e Dienstleistungssektor 2.852 Beschaftigte (20%).
In der Summe ergibt dies einen Wert von 9.700 gewerbefldchenrelevanten Beschdi-

tigten.

Die Verlagerungsquote wird in diesem Modell pauschal mit 0,7 je 100 Beschdftigtem,
die Neuansiedlungsquote mit 0,61 je 100 Beschdftigtem angesetzt. Damit ergeben
sich pro Jahr insgesamt rd. 127 mobile und flachenrelevante Arbeitspldtze, davon

e 1d. 68 Arbeitspldtze durch Verlagerungen und

e rd. 59 Arbeitspldtze durch Neuansiedlungen.

Diese Beschdftigtenzahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern mul-
tipliziert, um den jeweiligen Fldchenbedarf zu ermitteln, der zu einem Gesamtbe-

darf addiert wird.

Tab. 4: GIFPRO-Modell nach Vallée - Flichenbedarf bis 2033 nach Wirtschaftsgruppen

Nachfragersruppe Mobile Flachenkennziffer | jahrl. Fla- | Flachenbedarf
gergrupp Arbeitsplitze | (m2/Beschiftigten) | chenbedarf bis 2033

Verarbeitendes 51,9 250 1,3 ha 18,1 ha
Gewerbe

Baugewerbe 16,7 200 0,3 ha 4,7 ha
GrofRhandel 6,9 250 0,2 ha 2,4 ha
Verkehr / Lagerei 14,3 300 0,4 ha 6,0 ha
Dienstleistungen 37,4 50 0,2 ha 2,6 ha
Summe 127,1 2,4 ha 33,8 ha

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

Der Fldchenbedarf bis zum Jahr 2033 betrdgt in dieser Variante rd. 33,8 ha Netto-
bauland.

Die Aufteilung der voranstehenden differenzierten Flachennachirage auf die unter-

schiedlichen Standortqualitdten erfolgt - angelehnt an das TBS-GIFPRO-Modell (s.u.)
- gemaf der folgenden Tabelle.
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Tab. 5: GIFPRO-Modell nach Vallée: Flichenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskatego-
rien
Standard | hoherwer- Standort Standort
Nachfrager - tiges Ge- Logistik- fiir prod Biiro- fiir dezen-
g Gewerbe werbe- standort P ) standort |tralen Ein-
. . Handwerk
gebiet gebiet zelhandel
Verarbeiten-
des Gewerbe, | g5 15% 15% 5%
Ver-/ Entsor-
gung
Baugewerbe 80% 20%
Handel 40% 60%
VerkehF und 100%
Lagerei
Dienstleis- 90% 10%
tungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemadfs diesen Flachenanteilen 1dsst sich die Flachennachfrage nach dem GIFPRO-Mo-

dell nach Vallée wie in der folgenden Tabelle dargestellt aufteilen.

Tab. 6: GIFPRO-Modell nach Vallée - Uberschligig errechneter Flichenbedarf nach Gebietsty-
pen
. Bedarf

Betriebsgruppe absolut relativ
Standardgewerbegebiet 16,5 ha 49%
hoherwertiges Gewerbegebiet 5,1 ha 15%
Logistikstandort 6,0 ha 18%
Standort fiir prod. Handwerk 3,7 ha 11%
Biirostandort 1,2 ha 3%
dezentraler Einzelhandelsstandort 1,5 ha 4%
Summe 33,8 ha 100%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

TBS-GIFPRO

Die Zahl der gewerbefldchenrelevanten Beschdftigten nach dem TBS-GIFPRO-Modell

belduft sich in Plauen auf 9.021 Beschadftigte:

e 1.563 Beschdftigte im emissionsintensiven Verarbeitenden Gewerbe (100% der in

diesem Bereich Beschdftigten),

e 2.053 Beschadftigte im emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbe (90% der hier Be-

schdftigten),

o 1.144 Beschdaftigte im Baugewerbe (90% der hier Beschdftigten),
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1.089 Beschdftigte im Bereich Logistik, Lagerhaltung (100% der hier Beschdftig-

ten),

1.163 Beschdftigte im Bereich nicht zentrenrelevanter Einzelhandel/ Kfz-Handel
(70% bzw. 30% der hier Beschdftigten),

972 Beschdftigte im Bereich der wirtschaftsnahen Dienstleistungen (20% der hier

Beschdftigten),

1.037 Beschdftigte im Bereich der sonstigen Dienstleistungen (10% der hier Be-

schdftigten).

Unter Verwendung der modellspezifischen Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsquoten
ergibt sich auf der Basis dieser Zahlen eine Summe von rd. 123 mobilen Beschdftig-
ten pro lahr, davon

e 1rd. 63 Beschdftigte aus internen Verlagerungen und

e rd. 60 Beschdftigte aus Neuansiedlungen.

Tab. 7: Mobile Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

mobile Beschdftigte p.a.
Verlage- Neuan-

Betriebsgruppe rungs- | siedlungs- | verlage- Neuan-

quote quote rungen siedlun- Summe

gen

em1s§1on51nten51ves Ver- 0.7 0,61 10,9 9.5 20,5
arbeitendes Gewerbe
emissionsarmes Verar- 0,7 0,61 14,4 12,5 26,9
beitendes Gewerbe
Baugewerbe 0,7 0,61 8,0 7,0 15,0
Logistik, Lagerhaltung 0,7 0,61 7,6 6,6 14,3
Fors.chung, Entwicklung, 0,7 0,77 0.0 0.0 0.0
Medien
Kfz-Handel, Einzelhandel 0,7 0,77 8,1 9,0 17,1
{Nllrtschaftsnahe Dienst- 0,7 0,77 6.8 7.5 14,3
eistungen
sonstige Dienstleistungen 0,7 0,77 7,3 8,0 15,2
Summe (gerundet) 63,1 60,1 123,3

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

Zu diesen mobilen Beschdftigten sind die Wachstums- bzw. Schrumpfungseffekte aus
der Trendfortschreibung zu rechnen. Die Berechnung anhand der Entwicklung in der

Vergangenheit ergibt fiir die Entwicklung bis 2033 die nachfolgenden Werte.
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Tab. 8:

Beschdftigtenentwicklung bis 2033 gemdfl Trendfortschreibung nach TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe

Beschdftigten-
entwicklung bis 2033

emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 354
emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe -91
Baugewerbe -18
Logistik, Lagerhaltung 265
Forschung, Entwicklung, Medien 0
Kfz-Handel, Einzelhandel 15
wirtschaftsnahe Dienstleistungen -18
sonstige Dienstleistungen 90
Summe (gerundet) 597

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

Fiir die Ermittlung der flachennachfragenden Beschdftigten sind der Struktureffekt,

der Neuansiedlungseffekt und die Verlagerungsfdlle zu summieren. Ist der Struktur-

effekt negativ - weil die Beschdftigungsabnahme aus der Trendfortschreibung die

Neuansiedlungen ibertreffen -, wird die Quote auf Null gesetzt. Die entsprechende

Berechnung ergibt fiir das Zieljahr 2033 die nachfolgenden Ergebnisse.

Tab. 9: Gewerbefldchennachfragende Beschdftigte bis 2033 nach TBS-GIFPRO

Betriebseruppe Struktur- Neuan- Verlage- flichennachfragende
grupp effekt siedlungen rungen Beschdftigte insgesamt

emissionsintensives Ver-

arbeitendes Gewerbe 287 67 77 431

emissionsarmes Verar-

beitendes Gewerbe 0 88 101 188

Baugewerbe 0 49 56 105

Logistik, Lagerhaltung 218 47 53 318

Fors.chung, Entwicklung, 0 0 0 0

Medien

Kfz-Handel, Einzelhandel 0 63 57 120

w1.rtschaftsnahe Dienst- 0 59 48 100

leistungen

sonstige Dienstleistungen 34 56 51 141

Summe (gerundet) 540 421 442 1.402

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

59



Diese Zahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern multipliziert, um

den jeweiligen Fldchenbedarf fiir die einzelnen Nachiragekategorien darzustellen.

Tab. 10: Flachenbedarf nach TBS-GIFPRO bis 2033 (Nettobauflachen)

gewerbeflidchennach- Flichen-

Betriebsgruppe fragende Beschdftigte - Flachenbedarf Anteil

. kennziffer

insgesamt
emissionsintensives
Verarbeitendes Ge- 431 200 17,2 ha 35%
werbe
emissionsarmes Verar-
beitendes Gewerbe 188 150 5,6 ha 11%
Baugewerbe 105 75 1,6 ha 3%
Logistik, Lagerhaltung 318 250 15,9 ha 32%
Fors.chung, Entwicklung, 0 150 0,0 ha 0%
Medien
Eizl-Handel, Einzelhan- 120 250 6.0 ha 12%
w1_rtschaftsnahe Dienst- 100 100 2.0 ha 4%
leistungen
sonstige Dienstleistun- 141 50 1.4 ha 3%
gen
Summe (gerundet) 1.402 49,7 ha 100%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

In der Summe ergibt sich aus diesen Berechnungen ein Gesamtbedarf an Gewerbe-
flachen in Plauen bis zum Jahr 2033 von rd. 49,7 ha netto (d.h. ohne &6ffentliche
Erschlieffungsfldchen). Davon entfallen die gr6f8ten Anteile - rd. 35% bzw. rd. 32% -
auf das emissionsintensive Verarbeitende Gewerbe und auf den Bereich Logistik,

Lagerhaltung.

Das TBS-GIFPRO-Modell sieht liber die reine Bedarfsermittlung hinaus auch eine
Differenzierung nach Nachfragegruppen sowie eine Aufschliisselung dieser differen-
zierten Nachfrage auch nach Standorten unterschiedlicher Qualitdt vor. Damit wird
der rein quantitative Vergleich von Angebot und Nachfrage um eine Differenzierung

nach qualitativen Kriterien ergdnzt.
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Die Aufteilung der Flachennachfrage erfolgt gemdf? dem TBS-GIFPRO-Modell auf die

unterschiedlichen Standortqualitdten anhand der folgenden Tabelle.

Tab. 11: TBS-GIFPRO: Flachenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskategorien

Nachfrager

Standard-
Gewerbe-
gebiet

héherwerti-
ges Gewer-
begebiet

Logistik-
standort

Standort
fiir prod.
Handwerk

Biiro-
standort

Einzel-
handels-
standort

emissionsinten-
sives Verarbei-
tendes Gewerbe

80% 20%

emissionsarmes
Verarbeitendes
Gewerbe

60% 20% 20%

Baugewerbe 80% 20%

Logistik, Lager-

haltung 100%

Forschung, Ent-

(o)
wicklung, Medien 20%

50%

Einzelhandel,

0,
Kfz-Handel 10%

90%

wirtschaftsnahe

[o)
Dienstleistungen 90%

10%

sonstige Dienst-

o)
leistungen 90%

10%

Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik
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5.2 FLACHENBEDARF NACH DER UMFRAGE DER WIRTSCHAFTSFORDERUNG

Im Rahmen der durch die Wirtschaftsférderung durchgefiihrten Befragung der in
Plauen ansdssigen gewerbefldchenrelevanten Unternehmen wurde seitens der teil-
nehmenden Betriebe ein kurz- bis mittelfristiger, durchschnittlicher jdhrlicher
Flachenbedarf von insgesamt 16.425 bis 19.700 m2 (Minimal- bzw. Maximalanforde-
rung, vgl. Kap. 4.4) artikuliert. Dieser tendenziell kurz- bis mitteliristige Bedarf
wird fiir die Berechnung des Fldchenbedarfs auf Grundlage der Unternehmensbefra-
gung herangezogen, da Unternehmen i.d.R. derartige Entscheidungen nicht Uber

einen ldngeren Zeitraum konkret vorausplanen.

Hochgerechnet auf den Zeitraum bis 2033 ergibt sich demzufolge ein Flachenbedarf

aus der Unternehmensbefragung von rd. 23,0 bis 27,6 ha (Minimal- bzw. Maxi-

malanforderung)'’. Hiervon entfallen

e 1d. 1,4 bzw. 2,3 ha (Minimal- bzw. Maximalanforderung ), d.h. rd. 6% bzw. 8% des
gesamten bis 2033 errechneten Fldchenbedarfs auf das Verarbeitende Gewerbe,

e 1rd. 8,4 bzw. 10,5 ha (Minimal- bzw. Maximalanforderung), d.h. jeweils anndhernd
40% des gesamten Bedaris, auf das Baugewerbe/ Handwerk,

e 1d. 11,7 (sowohl Minimal- als auch Maximalanforderung), d.h. etwa 50% bzw. 40%
des gesamten Bedarfs, auf den Handel sowie

e rd. 1,5 bzw. 3,1 ha ((Minimal- bzw. Maximalanforderung), d.h. rd. 7% bzw. 11%
des gesamten Bedarfs, auf Dienstleistungen.

Flir den Bereich Logistik/ Lagerhaltung ist auf Basis der Unternehmensbefragung

kein Flachenbedarf zu verzeichnen.

Die Aufteilung der Flachennachfrage auf die unterschiedlichen Standortqualitdten
erfolgt - angelehnt an das TBS-GIFPRO-Modell (vgl. Kap. 5.1.2) - gemdfl der folgen-
den Tabelle.

17 Bei diesen und den nachfolgenden, aus der Unternehmensbefragung abgeleiteten Flichenbedarfen

ist zu beriicksichtigen, dass ausschliefilich in Plauen ansdssige Unternehmen befragt wurden und
somit kein Bedarf fiir Neuansiedlungen von derzeit nicht in Plauen angesiedelten Unternehmen
enthalten ist. Beim Vergleich der auf unterschiedlichen Annahmen und Grundlagen ermittelten
Flachenbedarfe (vgl. Kap. 5.4) wurde daher ein entsprechender Aufschlag vorgenommen.
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Tab. 12: Unternehmensbefragung: Flachenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskatego-

rien
Standard- hc_:herwer- — Standort o §tandort
tiges Ge- Logistik- . Biiro- fiir dezen-
Nachfrager | Gewerbe- fiir prod. .
: werbe- standort standort |tralen Ein-
gebiet . Handwerk
gebiet zelhandel
Verarbei-
tendes Ge- 65% 15% 15% 5%
werbe
Baugewerbe 80% 20%
Handel 40% 60%
Logistik/
Lager- 100%
haltung
Dienstleis- 90% 10%
tungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemdf diesen Flachenanteilen ldsst sich die Fldchennachfrage nach der Unterneh-

mensbefragung wie in der folgenden Tabelle dargestellt aufteilen.

Tab. 13: Unternehmensbefragung - Uiberschligig errechneter Flichenbedarf nach Gebietstypen

. Mindestanforderung Maximalanforderung

Betriebsgruppe - -
absolut relativ absolut relativ

Standardgewerbegebiet 12,3 ha 53% 14,5 ha 53%
hohgrwertlges Gewerbe- 1,6 ha 79 3.2 ha 11%
gebiet
Logistikstandort 0,0 ha 0% 0,0 ha 0%
Standort fiir prod. Hand- 1,9 ha 89% 2.4 ha 99
werk
Biirostandort 0,2 ha 1% 0,4 ha 2%
dezentraler Einzelhan- 7.0 ha 30% 7.0 ha 4%
delsstandort
Summe 23,0 ha 100% 27,6 ha 100%

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der Wirtschaftsférderung der Stadt
Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020
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5.3 FLACHENBEDARF AUF BASIS IN ANSPRUCH GENOMMENER (GEWERBE-)FLACHEN

Im Zeitraum Ende 2011 bis Ende 2019 wurden insgesamt 131 Fldchen von Betrieben

aus den Bereichen Verarbeitendes Gewerbe, Handwerk, Handel, Grohandel, Logistik

und Dienstleistungen mit insgesamt 74,9 ha im Rahmen von Neuansiedlungen/ Neu-

griindungen sowie Erweiterungen/ Verlagerungen/ Standortneugriindungen in An-

spruch genommen; davon entfielen auf Gewerbefldchen 96 Grundstiicke mit insge-

samt 65,1 ha. Hiervon entfielen

e rd. 52,5 ha bzw. 50,7 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen), d.h. rd. 70% bzw. 78%
der gesamten o.g. (Gewerbe-)Fldchen, auf das Verarbeitende Gewerbe,

e 1d. 2,3 ha bzw. 1,3 ha (Fladchen bzw. Gewerbefldchen), d.h. rd. 3% bzw. 2% der ge-
samten o.g. (Gewerbe-)Fldchen, auf das Baugewerbe,

e 1d. 3,2 ha bzw. 3,0 ha (Fldchen bzw. Gewerbeflachen), d.h. rd. 4% bzw. 5% der ge-
samten o.g. (Gewerbe-)Flachen, auf den Bereich Logistik/ Lagerhaltung,

e 1d. 4,6 ha bzw. 1,8 ha (Flachen bzw. Gewerbefldchen), d.h. rd. 6% bzw. 3% der ge-
samten o.g. (Gewerbe-)Fldchen, auf den Handel sowie

e rd. 12,3 ha bzw. 8,3 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen), d.h. rd. 16% bzw. 13% der

gesamten o0.g. (Gewerbe-)Fldchen, auf Dienstleistungen.

Hochgerechnet auf den Zeitraum bis 2033 ergibt sich aus den o.g. (Gewerbefldchen-)

Inanspruchnahmen ein Fldchenbedarf von rd. 131,1 bzw. 113,9 ha (Fldchen bzw. Ge-

werbefldchen). Davon entfallen

e rd. 91,9 ha bzw. 88,7 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen) auf das Verarbeitende Ge-
werbe,

e 1d. 4,1 ha bzw. 2,2 ha (Flachen bzw. Gewerbefldchen) auf das Baugewerbe,

e rd. 5,6 ha bzw. 5,3 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen) auf den Bereich Logistik/ La-
gerhaltung,

e rd. 8,1 ha bzw. 3,1 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen) auf den Handel sowie

e 1d. 21,4 ha bzw. 14,6 ha (Fldchen bzw. Gewerbefldchen) auf Dienstleistungen.
Die Aufteilung der Flachennachfrage auf die unterschiedlichen Standortqualitdten

erfolgt - angelehnt an das TBS-GIFPRO-Modell (vgl. Kap. 5.1.2) - gemdfl der folgen-
den Tabelle.
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Tab. 14: In Anspruch genommene (Gewerbe-)Flachen: Flachenanteile der Nachfragegruppen nach

Gebietskategorien
Standard- hc_:herwer- — Standort o §tandort
tiges Ge- Logistik- . Biiro- fiir dezen-
Nachfrager | Gewerbe- fiir prod. .
: werbe- standort standort |tralen Ein-
gebiet . Handwerk
gebiet zelhandel
Verarbei-
tendes Ge- 65% 15% 15% 5%
werbe
Baugewerbe 80% 20%
Handel 40% 60%
Logistik/
Lager- 100%
haltung
Dienstleis- 90% 10%
tungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Deutsches Institut fiir Urbanistik

GemadR diesen Fldchenanteilen ldsst sich die Flachennachirage auf Basis in Anspruch

genommener (Gewerbe-)Flachen wie in der folgenden Tabelle dargestellt aufteilen.

Tab. 15: Uberschligig errechneter Flichenbedarf nach Gebietstypen auf Basis in Anspruch
genommene (Gewerbe-)Fldchen

] Flachen Gewerbeflachen

Betriebsgruppe ; ;
absolut relativ absolut relativ

Standardgewerbegebiet 66,2 ha 50% 60,7 ha 53%

hohferwertlges Gewerbe- 33,1 ha 959, 26,5 ha 939

gebiet

Logistikstandort 5,6 ha 4% 5,3 ha 5%

Standort fiir prod. Hand- 14,6 ha 11% 13.8 ha 12%

werk

Biirostandort 6,7 ha 5% 5,9 ha 5%

dezentraler Einzelhandels- 4,9 ha 4% 1.9 ha 29

standort

Summe 131,1 ha 100% 113,9 ha 100%

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Angaben der Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen zu
Flachenverkdufen im Zeitraum Ende 2011 bis 2019
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5.4 ZUSAMMENFASSUNG UND VERGLEICH DER ERMITTELTEN (NETTO-)FLACHENBE-
DARFE

In Abb. 35 sind die in den voranstehenden Kapiteln auf verschiedenen Grundlagen

ermittelten Nettofldchenbedarfe dargestellt’®. Der Vergleich der Ergebnisse der

unterschiedlichen Methoden zur Bedarfsermittlung zeigt z.T. extrem auseinander
liegende Werte:

e Eine relativ geringe Spanne weisen die Bedarfswerte nach der
Unternehmensbefragung mit rd. 38,9 ha (Mindestanforderung) bzw. 43,5 ha (Maxi-
malanforderung) und des GIFPRO-Standardmodells mit Modell-Fldchenkennziffer
mit rd. 40,7 ha auf.

e Der Bedarfswert der GIFPRO-Vallée-Modellrechnung weicht mit rd. 33,8 ha nach

unten ab.

Abb. 35: Vergleich der ermittelten Flachenbedarfe bis 2033

T
TBS-GIFPRO | 49,7 ha

Vallee-GIFPRO

Standard-GIFPRO

(Befragung) 65,9ha

Standard-GIFPRO (Modell) 40,7ha

I
43,5 ha
I

Unternehmensbefragung -
oberer Wert 1)

Unternehmensbefragung -
unterer Wert 1)

in Anspruch genommene

38,9 ha

Fléchen ‘ | | | 131,1 ha
in Anspruch genommene
Gewerbefldachen I I | 1|13'9 ha
0 20 40 60 80 100 120 140 ha
mVerlagerung/ Umsiedlung, Erweiterung ONeuansiedlung @ Trendeffekt

1)Inkl. 15,9 ha fiir Neuansiedlungen von aufBerhalb der Stadt Plauen (Durchschnittswert
Standard-GIFPRO (Modell), Vallee-GIFPRO und TBS-GIFPRO)

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsférderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020, Bundesagentur fiir Az-
beit, Deutschen Instituts fiir Urbanistik

18 Da bei der Unternehmensbefragung ausschlieflich die in Plauen ansassigen,
gewerbefldchenbedarfsrelevanten Unternehmen beriicksichtigt wurden, wurde bei den beiden
Varianten der darauf basierenden Flachenbedarisermittlung ein Aufschlag von rd. 15,9 ha fir
Neuansiedlungen von derzeit nicht in Plauen ansdssigen Unternehmen aufgeschlagen. Dies entspricht
dem durchschnittlichen Fldchenbedarf fiir ebensolche Ansiedlungen nach Standard-GIFPRO
(Flachenkennziffer nach Modelll, Vallee-GIFPRO und TBS-GIFPRO.
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e Abweichungen nach oben ergeben das Standard-GIFPRO-Modell mit Flachenkenn-
ziffer auf Grundlage der Unternehmensbefragung mit einem Bedarf von 65,9 ha
und - in einem deutlich geringeren Mafe - das TBS-GIFPRO-Modell mit einem Be-
darf von 49,7 ha.

e Noch weitaus hdher liegen mit rd. 131,1 ha bzw. 113,9 ha die Bedarfswerte, die
auf Basis der im Rahmen von Neuansiedlungen/ Neugrindungen sowie Erweiterun-
gen/ Verlagerungen/ Standortneugriindungen in Anspruch genommenen Fldchen

bzw. Gewerbefldachen errechnet wurden.

Die Differenz der Bedarfswerte bei den unterschiedlichen Modellrechnungen ist
nicht ungewdhnlich; die Werte der GIFPRO-Standard-Variante mit Modellflachen-
kennziffer und der GIFPRO-Vallée-Variante weichen in der Regel nur in einem ge-
wissen Mafle ab, wdahrend die Werte des TBS-GIFPRO-Modells im Allgemeinen mehr
oder weniger deutlich hdéher ausfallen. Hier schldgt der Trendeffekt des Modells
durch, der vor allem bei der Fortschreibung der Entwicklung besonders expansiver
Branchen zu liberhdhten Werten fiihren kann. Der hohe Flachenbedarf nach der GIF-
PRO-Standard-Variante mit lokaler Flachenkennziffer weicht in Plauen auf Grund

der nach der Unternehmensbefragung deutlich hoheren Kennziffer nach oben ab.

Die Bedarfswerte auf Basis der Fortschreibung der Fldcheninanspruchnahmen im
Rahmen von Neuansiedlungen/ Neugriindungen sowie Erweiterungen/ Verlagerungen/
Standortneugrindungen von Ende 2011 bis Ende 2019 liegen allerdings extrem iliber
den anderen Werten. Dies diirfte zumindest teilweise darauf zurickzufihren sein,
dass - nach dem Eindruck der Besiedlung in den neuerschlossenen Gebieten - den
Betrieben deutliche Erweiterungsreserven und Fldchen fiir Nebennutzungen (z.B.
Parkpldtze) zugestanden wurden. Im Sinne einer langfristigen Sicherung der Ent-
wicklungsméglichkeiten und damit einer Erhdhung der Standortbindung hat dieses
Verfahren grundsdtzlich Sinn gehabt, zumal ein grofRer Teil der anfdnglichen Reser-
vefldchen mittlerweile einer Nutzung zugefiihrt wurden. Vor dem Hintergrund endli-
cher Flachenressourcen sollte jedoch noch weiter verstdarkt auf einen schonenden

Umgang mit diesen geachtet werden.
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Der nach Branchen differenzierte Vergleich der ermittelten Fldchenbedarfe zeigt,

dass

e der auf Grundlage in Anspruch genommener (Gewerbe-)Flachen berechnete Bedarf

insbesondere im Verarbeitenden Gewerbe deutlich nach oben abweicht,

e der auf der Unternehmensbefragung ermittelte Bedarf beim Baugewerbe und beim

Handel hdohere Werte aufweist als bei den sonstigen Berechnungsmethoden,

e das TBS-GIFPRO fir den Bereich Logistik, Lagerhaltung vor dem Hintergrund der

positiven Entwicklung und hohen modellbezogenen Fldachenkennziffer einen nach

oben abweichenden Bedarf verzeichnet,

e die Werte auf Basis des GIFPRO nach Vallée in allen Branchen einen unteren Wert

aufweisen, was den geringsten summarischen Bedarf erkldrt.

Abb. 36: Vergleich Flachenbedarfe bis 2033 nach Branchen

Verarbeit. Gewerbe E

Baugewerbe

Logistik, Lagerhaltung

min Anspruch genommene Gewerbefldchen

@in Anspruch genommene Flachen
EBefragung unterer Wert 1)
mBefragung oberer Wert 1)

® Standard-GIFPRO (Modell)

Handel
@Standard-GIFPRO (Befragung)
1 L O GIFPRO Vallée
Dienstleistungen OTBS-GIFPRO
! | | | ! !
ha 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

1) (Unternehmens-)Befragung: Aufschlag Neuansiedlungen von 15,9 ha proportional auf

Branchen verteilt.

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020, Bundesagentur fiir Ar-
beit, Deutschen Instituts fiir Urbanistik

100

Das TBS-GIFPRO-Modell enthdlt iiber die reine Bedarfsermittlung und die Differen-

zierung nach Nachfragegruppen auch eine Aufschliisselung nach Standorten unter-

schiedlicher Qualitdt, wie sie in der folgenden Tabelle dargestellt ist.
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Tab. 16: TBS-GIFPRO: Flachenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskategorien

(‘

Nachfrager

Standard-
Gewerbe-
gebiet

h6herwerti-
ges Gewer-
begebiet

Logistik-
standort

Standort

fiir prod.
Handwerk

Biiro-
standort

Handels-
standort

emissionsinten-
sives Verarbei-
tendes Gewerbe

80% 20%

emissionsarmes
Verarbeitendes
Gewerbe

60% 20% 20%

Baugewerbe 80% 20%

Logistik, Lager-

haltung 100%

Forschung, Ent-

o)
wicklung, Medien 50%

50%

Einzelhandel,

[o)
Kiz-Handel 90%

10%

wirtschaftsnahe

(o)
Dienstleistungen 90%

10%

sonstige Dienst-
leistungen
Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik

90% 10%

Diese Aufschliisselung ldsst sich auch auf die sonstigen Bedarfsberechnungsarten
Ubertragen. Die Ergebnisse der nach Gebietstypen differenzierten Flachenbedarfe
der einzelnen Berechnungsmethoden sind in der folgenden Abb. 37 im Uberblick

dargestellt.

Differenziert nach Gebietstypen entfdllt nach allen Berechnungsmethoden der grofi-
te Anteil des ermittelten Fldchenbedarfs mit rd. 35% bis 53% auf Standardgewerbe-
gebiete. Dabei weisen die absoluten Bedarfe der modellhaften Berechnungen - mit
Ausnahme des Standard-GIFPRO mit Beschdftigtendichte auf Grundlage der Befra-
gung - und der Befragung mit rd. 16,5 bis 22,9 ha eine vergleichsweise geringe
Spannweite auf. Demgegeniiber sind insbesondere fiir die Berechnungen auf Grund-
lage der in Anspruch genommenen (Gewerbe-)Fldchen weit hohere Werte von mehr

als 60 ha zu verzeichnen.

Auch bei den ermittelten Fldchenbedarfen fiir htherwertige Gewerbegebiete liegen
die absoluten Werte der modellhaften Berechnungen - mit Ausnahme des Standard-
GIFPRO mit Beschdftigtendichte auf Grundlage der Befragung - und der Befragung -

zumindest bezogen auf den oberen Wert - mit rd. 5,0 bis 8,0 ha relativ eng zusam-
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men. Insbesondere die Werte auf Basis der in Anspruch genommenen (Gewerbe-)Fla-

chen liegen fallen deutlich héher aus.

Abb. 37: Vergleich Flachenbedarfe bis 2033 nach Gebietstypen

TBS-GIFPRO

Vallee-GIFPRO

Standard-GIFPRO (Besch.-Dichte Befragung)
Standard-GIFPRO (Besch.-Dichte Modell)
Befragung (oberer Wert)

Befragung (unterer Wert)

in Anspruch genommene Fldchen

in Anspruch genommene Gewerbeflidchen

ha 0 20 40 60 80 100 120 140

B Standard-Gewerbegebiet B Logistikstandort
Ohoherwertiges Gewerbegebiet O Standort fiir dezentralen Handel
m Standort fiir Prod. Handwerk O Biiroparks

1) (Unternehmens-)Befragung: Aufschlag Neuansiedlungen von 15,9 ha proportional auf
Gebietstypen verteilt.

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis der Unternehmensbefragung der
Wirtschaftsfdrderung der Stadt Plauen Dezember 2019 und Mdrz 2020, Bundesagentur fiir Ar-
beit, Deutschen Instituts fiir Urbanistik

Hinsichtlich des Fldchenbedarfs fiir Standorte des Produzierenden Handwerks wei-
sen die absoluten Bedarfe der modellhaften Berechnungen - mit Ausnahme des Stan-
dard-GIFPRO mit Beschdftigtendichte auf Grundlage der Befragung - und der Befra-
gung mit rd. 3,2 bis 4,9 ha wiederum eine vergleichsweise geringe Spannweite auf.
Deutliche Ausreifer nach oben sind wieder die Werte auf Grundlage der in An-

spruch genommenen (Gewerbe-)Flachen mit jeweils etwa 14 ha.

Hinsichtlich des Flachenbedarfs fiir Logistikstandorte entfdllt der mit Abstand
grofite Werte mit rd. 15,9 ha auf das TBS-GIFPRO. Auf Grundlage der Befragungser-
gebnisse wdre fiir derartige Standorte kein Bedarf zu verzeichnen. Die Werte der
weiteren Berechnungsmethoden weisen mit rd. 4,5 bis 7,3 ha eine vergleichsweise

geringe Spannweite auf.
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Der Fldchenbedarf fiir Biiroparks ist - abgesehen von den Werten auf Basis der in

Anspruch genommenen (Gewerbe-)Fldchen - mit rd. 0,2 bis 2,4 ha relativ gering.

Hinsichtlich des Flachenbedarfs fiir Standorte fiir dezentralen Handel sind die ge-
ringsten Werte mit jeweils weniger als zwei Hektar fiir das Vallée-GIFPRO und die
Berechnung auf Grundlage der in Anspruch genommenen Gewerbefldchen festzustel-
len. Die grofiten Werte entfallen mit je rd. sieben Hektar auf die beiden Ergebnisse

der Unternehmensbefragung.
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6 GEWERBLICHES FLACHENANGEBOT IN PLAUEN

Das Angebot an gewerblichen Baufldchen in Plauen setzt sich grundsdtzlich aus fol-

genden Kategorien zusammen:

e Verfiligbare - d.h. verkaufbare bzw. kurzfristig aktivierbare - gewerbliche Baufla-
chen in bestehenden Gewerbegebieten;

e Potenzialflachen, d.h. fiir eine gewerbliche Nutzung in Aussicht genommene Fla-
chen, derzeit aber noch ohne Planungsrecht, Erschliefung und Grunderwerbsmo-
dell;

e Brachfldchen, Leerstdnde und ungenutzte Fldchenreserven in bestehenden (Alt-)
Industrie- und Gewerbegebieten;

e Freisetzungen im Prognosezeitraum, d.h. Fldchen, die als Folge innerstddtischer
Verlagerungen freigesetzt werden und fiir eine erneute gewerbliche Nutzung ge-
eignet sind.

Die einzelnen Kategorien werden nachfolgend detaillierter beschrieben.

6.1 VERFUGBARE FLACHEN

Das sofort bzw. kurzfristig verfiighare Fldchenangebot in Plauen wurde der Home-
page der Stadt Plauen entnommen und um definitiv als besetzt bekannte Grundstii-
cke bereinigt. Es handelt sich dabei lediglich noch um drei Grundstiicke mit zusam-
men 12.642 m2, die sich an den Standorten bfinden:

e Gut Reusa (ein Grundstiick mit 7.467 m2)*®

e Schopsdrehe (zwei Grundstiicke mit zusammen 5.175 m2)

Nicht beriicksichtigt wurden die bebauten, aber nicht in Nutzung befindlichen Teil-
fldchen im 0Ostlichen Bereich des Standorts Schopsdrehe, die sich auf rd. 13.000 m2
belaufen und die derzeit laut Auskunft der Wirtschaftsiérderung in Vermarktung

sind.

Nicht beriicksichtigt wurden des Weiteren die als "reserviert” gekennzeichneten

Grundstiicke in den Standorten Neuensalz Sid und Oberlosa, obwohl diese teilweise

19 Gut Reusa ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen und von daher nur fiir bestimmte Betriebsarten
geeignet.
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schon seit langerer Zeit nicht aktiv genutzt bzw. bebaut werden?. Der Umfang die-

ser Flachen belduft sich auf zusammen rd. 53.100 m2.

6.

2 POTENZIALFLACHEN

Derzeit sind insgesamt sechs Standorte den Potenzialfldchen zuzurechnen. Es han-
delt sich dabei um folgende Standorte mit zusammen rd. 928.300 m2 (92,8 ha) Netto-

baufldchen, wobei die Nettobaufldchen nur liberschldgig kalkuliert sind:

6.

Oberlosa 1 128.000 m2#
Oberlosa 2b 225.000 m22
Kauschwitz 450.000 m2
Pausaer Strafie (Schdopsdrehe II) 75.000 m2
Alter Postweg 17.000 m2
HammerstraRe 33.300 m2%
3 BRACHFLACHEN UND LEERSTANDE

Brachfldchen und Leerstdnde, die zumindest grundsdtzlich fiir eine andere gewerbli-

che Nutzung entwickelt werden kdnnten, finden sich in Plauen vor allem in den be-

stehenden Gewerbestandorten.

Allerdings sind diese Flachen nicht ohne weiteres fiir eine andere gewerbliche Nut-

zung verfiighar zu machen. Neben den Eigentumsverhdltnissen und der Bereitschaft

der derzeitigen Eigentiimer zur Abgabe der Fldchen steht vor allem der aktuelle Zu-

stand der Fldchen einer anderen Nutzung entgegen. In der Regel sind Abriss-, Auf-

bereitungs- und ErschlieBungsmafRnahmen erforderlich, deren Kosten durch den Fla-

20

21

22

23

Hier wird im weiteren Verlauf der Bearbeitung noch zu kldren sein, ob und inwieweit diese Fldchen
dem Angebot zugerechnet werden miissen. Sofern noch kein Verkauf erfolgt ist, sind diese Fldchen
fiir einen sich noch zukiinftig zu konkretisierenden Bedarf gedacht und miissten daher ebenfalls
Bestandteil des Angebots sein.

Gemaf} den Angaben im Bebauungsplan 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa Teil 1“
vom 29.05.2019

Ausgehend von einem Umgriff von 1rd. 30 ha Bruttobauland und unter Abzug eines
ErschlieBungsanteils von 25 v.H.

Es handelt sich dabei um drei Grundstiicke, die (teilweise) nicht genutzt sind bzw. mit anderen
gebietsiremden Nutzungen (Wohnungen) belegt sind oder von privaten Unternehmen nicht mehr
bendtigt werden. In allen Fdllen sind zur Nutzung aber Aufbereitungs- und ErschliefungsmafRnahmen
erforderlich, so dass diese Flachen erst mittelfristig zur Verfiigung stehen werden.
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chenverkauf nicht gedeckt werden kdnnen und fir den die Stadt Plauen keinen aus-
reichenden finanziellen Spielraum hat. Entsprechende Forderprogramme, wie sie in

anderen Bundeslandern existieren, sind in Sachsen nicht vorhanden.

Die entsprechenden Flachen werden daher nicht dem Angebot zugerechnet. Dennoch
soll schon an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass die Aktivierung dieser
Reserven fiir die langfristige gewerbliche und auch stddtebauliche Entwicklung von

zentraler Bedeutung sind.

6.4 FREISETZUNGEN IM UNTERSUCHUNGSZEITRAUM

Die Flachennachfrage durch innerstddtische Verlagerungen fiihrt auf der anderen
Seite auch zu Freisetzungen der zuvor von den verlagerten Betrieben genutzten
Grundstiicke. Diese stehen zumindest teilweise fiir eine erneute gewerbliche Nut-
zung zur Verfigung. Im GIFPRO-Modell wird von einer Wiedernutzungsquote von
25% der freigesetzten Fldchen ausgegangen. Fiir die Ermittlung der freigesetzten
Flachen wird auf die Verlagerungsquote des GIFPRO-Modells Bezug genommen; da-
nach werden jdhrlich in Plauen rd. 15.500 m2 gewerblich genutzte Fldchen bzw.
Grundstiicke freigesetzt. Bezogen auf den Betrachtungszeitraum bis 2033 ergibt dies
eine Flachenfreisetzung von 217.250 m2. Davon kdnnen gemdfs dem Modellansatz
25%, entsprechend rd. 54.300 m2 bzw. 5,4 ha, fiir eine erneute gewerbliche Nutzung

angesetzt werden?.

2% Diese Annahme wird durch die beobachteten Wiedernutzungen in bestehenden Gewerbegebieten
belegt.
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6.5 SUMME DER GEWERBLICHEN FLACHENPOTENZIALE

In der Summe ergibt sich damit die in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Fla-

chenbilanz.

Tab. 17: Summe der gewerblichen Flachenpotenziale

- - Grofe Summe
Verfiigbarkeit Standort(e) (netto) (netto)
Sofortige/ kurzfristige | Gut Reusa 0,7 ha 13 ha
Verfiigbarkeit Schopsdrehe 0,5 ha '

Oberlosa 1 12,8 ha
Oberlosa 2b 22,5 ha
Potenzialflachen Kauschwitz Erweiterung 45,0 ha 99 8 ha
(neu zu entwickeln) Alter Postweg 1,7 ha '
Pausaer Strafie 7,5 ha
Hammerstrafie 3,3 ha
Freisetzungen nicht lokalisierbar 5,4 ha 5,4 ha
Summe 99,5 ha 99,5 ha

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Angaben der Stadt Plauen und eigener Berechnungen

Danach belduft sich das verfiighare und aktivierbare Angebot einschlieBlich der
wiedernutzbaren Fldchen bei Freisetzung von Betriebsgrundstiicken bis zum Jahr
2033 - ohne Beriicksichtigung reservierter Grundstiicke und Fldchenpotenzialen in

Bestandsgebieten - auf rd. 99,5 ha.

Es wird allerdings auch deutlich, dass der Standort Kauschwitz allein fast die Hdlfte
und die Standorte Kauschwitz und Oberlosa 2 zusammen mehr als zwei Drittel des
(potenziellen) Fldchenangebots in Plauen darstellen. Die librigen Standorte weisen
nur vergleichsweise geringe Fldchenangebote auf und sind in ihrer Gréfie und ihrem
Zuschnitt nur fir kleinere Fldchennachfrager geeignet. Die beiden Standorte
Kauschwitz und Oberlosa 2 sind dementsprechend fiir die weitere wirtschaftliche

Entwicklung in Plauen von zentraler Bedeutung.

75



7 VERGLEICH ANGEBOT UND NACHFRAGE

Fiir die Abschdtzung des Bedarfs an gewerblichen Baufldchen in Plauen ist eine Ent-
scheidung dariiber erforderlich, welche Bedarfswerte fiir den Zeitraum bis 2033 zu-

grunde gelegt werden.

Diesbeziiglich ist festzustellen, dass die Modellrechnung nach dem Standard-GIFPRO
mit modellimmanenter Fldchenkennziffer und die Unternehmensumfrage - unter Be-
riicksichtigung von Neuansiedlungen von aufierhalb auf Basis modelltheoretischer
Ergebnisse - relativ eng zusammenliegende Nettoflaichenbedarfe von rd. 38,9 bis
43,5 ha ergeben.

Nach dem TBS-GIFPRO ergibt sich ein etwas hoherer Nettofldchenbedarf rd. 49,7 ha,
der letztlich auf die zuriickliegende positive Entwicklung im - i.d.R. fldchenextensi-

ven - Bereich Logistik, Lagerhaltung zuriickzufiihren ist.

Das Standard-GIFPRO mit der aus der Befragung abgeleiteten, hohen Fldchenkenn-
ziffer verzeichnet einen deutlich héheren Nettofldchenbedarf von rd. 65,9 ha; vor
dem Hintergrund eines ressourcenschonenden Umgangs mit Gewerbefldchen er-

scheint dieser Bedarf jedoch etwas liberhdht.

Der Nettoflachenbedarf von rd. 113,9 bzw. 131,1 ha, der sich auf Basis der Fort-
schreibung der Ende 2011 bis Ende 2019 im Rahmen von Neuansiedlungen/ Neugriin-
dungen sowie Erweiterungen/ Verlagerungen/ Standortneugriindungen in Anspruch
genommenen (Gewerbe-)Fldchen ergibt, weicht extrem nach oben ab. Vor dem Hin-
tergrund endlicher Flachenressourcen und eines insgesamt schonenden Umgangs mit
diesen stellen diese Werte keine Grundlage fiir die zukiinitige Gewerbefldchenent-

wicklung in Plauen dar.

Dementsprechend wird von einem Nettoflachenbedarf bis zum Jahr 2033 von rd. 40
bis 50 ha ausgegangen. Unter Berlicksichtigung von Erschlieffungsflachen in einer
Gréfenordnung von bis zu 25% bedeutet dies einen Bruttofldachenbedarf bis zum
Jahr 2033 von rd. 50 bis gut 60 ha. Dabei sollte die gdngige Praxis seitens der Stadt
Plauen, Erweiterungsfldchen fiir neu anzusiedelnde Betriebe mit strengen Kriterien
versehen (z.B. Wiederkaufsrecht bei nicht erfolgter Investition), auch in Zukunft

verfolgt werden.
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Vor dem Hintergrund des o.g. plausiblen Flachenbedarfs bis zum Jahr 2033 ist das
bestehende und entwickelbare Flachenangebot in Plauen von rd. 98,2 ha (inklusive
Flachenfreisetzungen, vgl. Kap. 6.5) mehr als ausreichend und ldsst noch einen

erheblichen Spielraum zur Ansiedlung neuer Betriebe.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die Nachfrage kleiner(er) Grundstiicke Bezug

genommen:

e Auf Basis der Befragung der in Plauen ansdssigen Unternehmen (vgl. Kap. 4.4) er-
rechnet sich ein Nettofldchenbedarf bis zum Jahr 2033
o fir Grundstiicke von bis zu 2.500 m2 Gr6Re von rd. 2,0 bis 2,4 ha (Minimal- bzw.

Maximalanforderung) bzw.
o fir Grundstiicke von bis zu 5.000 m2 Gréfle von rd. 6,0 bis 6,2 ha (wiederum
Minimal- bzw. Maximalanforderung).
Dabei handelt es sich rechnerisch um ca. 20 Grundstiicke mit einer Fldche von bis
zu 2.500 m 2 bzw. um ca. 30 Grundstiicke mit einer Fldche von bis zu 5.000 m2.

e Sofern weiter beriicksichtigt wird, dass die Unternehmensbefragung keine Fla-
chenbedarfe auswdrtiger Unternehmen beinhaltet und die Fldchennachfrage ent-
sprechender Unternehmen, die auf entsprechenden Werten der Modellrechnungen
basiert, rd. 40% des Gesamtfldchenbedarfs der Unternehmensbefragung ausmacht
(vgl. Kap. 5.4), ergibt sich ein Nettoflachenbedarf
o fiir Grundstiicke von bis zu 2.500 m2 Gr6f8e von rd. 3,3 bis 4,0 ha (Minimal- bzw.

Maximalanforderung) bzw.
o fiir Grundstiicke von bis zu 5.000 m2 Grofe von rd. 10,0 bis 10,3 ha (wiederum
Minimal- bzw. Maximalanforderung).

e Der entsprechende Bruttofldchenbedarf unter Beriicksichtigung von
ErschliefBungsfldchen in einer Gréfienordnung von bis zu 25% betrdgt
o fiir Grundstiicke von bis zu 2.500 m2 Gr6f8e von rd. 4,2 bis 5,1 ha (Minimal- bzw.

Maximalanforderung) bzw.
o fiir Grundstiicke von bis zu 5.000 m2 Grofe von rd. 12,4 bis 12,8 ha (wiederum
Minimal- bzw. Maximalanforderung).
Hierbei handelt es sich rechnerisch um ca. 35 Grundstiicke mit einer Fldche von bis

zu 2.500 m 2 bzw. um ca. 50 Grundstiicke mit einer Flache von bis zu 5.000 m2.
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Hinsichtlich des Flachenangebots ist zu beriicksichtigen, dass fiir die Potenzialfld-
chen Oberlosa und Kauschwitz Erweiterung MindestgrundstiicksgréfRen von 30.000
bzw. 50.000 m2 festgesetzt sind. Aus diesem Grund sind diese Fldchen mit regional
und Ulberregional bedeutsamen Industrie- und produzierenden Gewerbebetrieben
mit einem deutlichen Flachenbedarf sowie wesentlich iiber die Stadt Plauen hinaus-
gehenden Arbeitskrdfteeinzugsbereichen und Liefer-/ Absatzbeziehungen vorbehal-
ten. Fiir die Nachfrager kleinerer Betriebsgrundstiicke kommen in erster Linie die
Bereiche

e Alter Postweg,

e Hammerstrafie

e Pausaer Strafe

in Frage, deren Fldchenpotenzial in der Summe rd. 12,5 ha betrdgt.

Weitere mogliche Standorte bestehen auf un- oder untergenutzten Gewerbefldchen
im Bestand, wobei in erster Linie an die Standorte Chrieschwitzer Strafie oder auch
Hans-Sachs-StrafRe (brachliegende Flachen/Gebdude im Bereich der Strafie ,Nach

dem Essigsteig”) zu denken ist.

Allerdings gilt fiir alle genannten Standorte, dass sich die betreffenden Fldchen in
privatem Besitz befinden und teilweise Aufbereitungsmafinahmen erforderlich sind,
so dass diese Standorte allenfalls mittelfristig zur Verfiigung stehen. Eine kurzfris-
tige Deckung dieser Flachennachfrage wird allenfalls durch die Vermittlung von pri-

vaten (Miet-)Fldchen méglich sein.
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8 MﬁGLIgHKEITEN ZUR AUSWEISUNG ZUSATZLICHER GEWERBLICHER
BAUFLACHEN (ERGANZEND ZU DEN VORHANDENEN POTENZIAL-
FLACHEN)

Uber die Untersuchung der bestehenden Flichenreserven und der zukiinftig fiir eine
gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen (Potenzialfldchen) hinaus wird im
Rahmen dieses Gutachtens gepriift, ob in Plauen Mdglichkeiten bestehen, zusdtzliche

gewerbliche Bauflachen auszuweisen.

Diese Mafinahme hat auf Grund des Verhdltnisses von zu erwartender Nachfrage und
verfiigharem bzw. aktivierbarem Fldchenangebot - wobei dieses Angebot mehr als
ausreichend ist, den zu erwartenden Bedarf zu decken - keine Dringlichkeit in dem
Sinne, dass solche Fldchen zur Deckung eines kurz- oder mittelfristig zu deckenden

Bedarfs entwickelt werden miissen.

Auch sollte in den ndchsten Jahren das Augenmerk - neben den Potenzialfldchen -
vorrangig auf die dlteren Bestandsgebiete (vor 1990) und die in diesen Gebieten
aktivierbaren Fldchen gelegt werden. Hier finden sich Leerstdande und einzelne ex-
tensive Flachennutzungen, die nicht nur ein mogliches Defizit decken kdnnen, son-
dern die in dem gegenwdrtigen Zustand auch einen stddtebaulichen Missstand dar-
stellen, der sich negativ auf die Attraktivitdt der Standorte und die zukiinftige

Siedlungsflachenentwicklung in Plauen auswirken kann.

Allerdings muss bei dieser Forderung beriicksichtigt werden, dass

die entsprechenden Maftnahmen sehr zeit- und kostenaufwendig werden kénnen,

der finanzielle Spielraum der Stadt Plauen begrenzt ist,

bei stddtebaulichen Erneuerungsmaflnahmen méglicherweise andere Mafnahmen

(z.B. Erneuerung des Wohnungsbestands) eine grofBere Dringlichkeit haben,

Fordermittel im Freistaat Sachsen nur begrenzt zur Verfiigung stehen.
Es ist daher davon auszugehen, dass die Erneuerung und Neustrukturierung (ehema-

liger) gewerblicher Standorte nur sehr langsam angegangen werden kann. Dies lenkt

das Interesse wiederum auf die Moglichkeiten zur Entwicklung neuer Baufldachen.
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Ob im Stadtgebiet von Plauen iiberhaupt Flachen zur Verfiigung stehen, die entspre-
chend genutzt werden kdnnen, wurde in einer zweistufigen Analyse ermittelt. Dabei
wird zundchst eine Negativanalyse vorgenommen, bei der schutzwiirdige Fldachen
ausgegrenzt werden, um in einer zweiten Stufe die verbliebenen Flachen anhand
ausgewdhlter Positivkriterien auf ihre Eignung fiir eine gewerbliche Nutzung zu

priifen.

8.1 NEGATIVANALYSE

Im Rahmen der Negativanalyse wurden zundchst alle Flachen ausgegrenzt, die als
Schutzgebiete ausgewiesen sind. In Abstimmung mit der Stadt Plauen wurden dazu
folgende Kriterien herangezogen:

e Trinkwasserschutzgebiete (vgl. Karte 2),

Uberschwemmungsgebiete (vgl. Karte 3),

Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete (vgl.

Karte 4) sowie

Biotopschutzgebiete (vgl. Karte 5).

Die betreffenden Bereiche in Plauen sind in den nachfolgenden Karten dargestellt.
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Trinkwasserschutzgebiete unterliegen in den Stufen I und II strengen Beschrdn-
kungen der baulichen Nutzung; Trinkwasserschutzgebiete der Stufe III stehen unter
bestimmten Bedingungen fiir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung; insbesondere

sind hier keine Betriebe zuldssig, die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen.

Dies betrifft drei Gebiete in Plauen, die sich

e im sidlichen Stadtgebiet im Bereich des Ortsteils Messbach

e im nordwestlichen Stadtgebiet im Bereich der Syrau-Kauschwitzer Heide und
e nordlich der B 282 an der Stadtgrenze zu Syrau

befinden. Die Gebiete sind in der nachfolgenden Karte 2 dargestellt.

Karte 2: Trinkwasserschutzgebiete in Plauen

Trinkwasserschutzgebiete
Il Zonel

B Zone II
Zone III

Administrative Grenzen
[] Stadt Plauen

0 1 2 3 & Kilometer N
— ] A
Bearbeitungsstand April 2021

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA; Drin-
king Water Protection Area - Geoportal der Bundesanstalt fiir Gewdsserkunde (2021)
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Uberschwemmungsgebiete finden sich entlang der Wasserldufe in Plauen, vor al-
lem

e an der Weifien Elster,

e entlang des Forstbachs und des Syrahbachs im Nordwesten sowie

e des Lunzenbachs, des Ferbigbachs und des Stockigbachs im Siiden des Stadtge-

biets.

Ihre bauliche Nutzbarkeit wird vor allem dadurch eingeschrdnkt, dass hier eine ho-
here Wahrscheinlichkeit von Hochwasser und Uberflutungen der angrenzenden Be-
reiche besteht, die im Ereignisfall zu Schdden an Gebduden und - z.B. liber den
Eintritt von Schadstoffen im Zuge der Uberschwemmung von Betriebsgeldnden - zu
Wasserverschmutzungen fiihren kdnnen. Relevant ist hier eine Entfernung von 50
Metern zum Ufer der Wasserldufe. Die entsprechenden Bereiche sind in Karte 3 dar-

gestellt.

Karte 3: Uberschwemmungsgebiete in Plauen

Uberschwemmungsgebiete
[ ausgewiesene Fliche

Entfernung zum
Uberschwemmungsgebiet

bis 50 m

>0 bis 100 m

> 100 bis 150 m

> 150 bis 200 m

> 200 bis 250 m

> 250 bis 300 m

Administrative Grenzen
[] stadt Plauen

0 1 2 3 4 Kilometer N
—— ) A
Bearbeitungsstand April 2021

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA; Uber-
schwemmungsgebiete - Geoportal Sachsenatlas, Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (2021)
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Schutzgebiete in Plauen betreffen Bereiche,

e die als Naturschutzgebiete ausgewiesen sind,

e die als Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen sind,

e die als FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Gebiete ausgewiesen sind,

e die als Vogelschutzgebiete ausgewiesen sind.

Ihr Schutz und die damit einhergehenden Einschrdnkungen bzw. das Verbot einer
baulichen Nutzung betreffen die Schutzwiirdigkeit der in ihnen vorkommenden na-
turrdumlichen Gegebenheiten, die eine bauliche Nutzung ausschlieften bzw. zumin-
dest erheblich einschrdnken und/ oder eine artenschutzrechtliche Prifung und ggi.

umfangreiche AusgleichsmafBnahmen erfordern®.

Neben den flachigen Ausweisungen sind noch Natur- und Kulturdenkmale festgesetzt,
bei denen es sich oftmals um kleinfldchige oder punktuelle Nutzungen bzw. einzelne
Objekte handelt, bei denen je nach dem konkreten Fall eine Integration in eine bau-
liche Nutzung mdglich sein kann. Sie werden deshalb hier nicht als Ausschlusskrite-

rium gewertet.

Die entsprechenden Bereiche sind in der nachfolgenden Karte 4 dargestellt.

In Plauen fallen unter diese Kategorie vor allem

e Bereiche unmittelbar westlich und nordwestlich des Gewerbebereichs Neuensalz
Nord,

e Bereiche westlich des Ortsteils Strassberg,

e der Bereich des Syrahtals sowie

e Bereiche westlich des Ortsteils Neundorf im Bereich der Plauener Strafle und des

GroRen Weidenteichs.

2 ygl. hierzu Sichsisches Naturschutzgesetz vom 9.2.2021, insbesondere § 9 abs. 1 Nr. 2 und § 12
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Karte 4: Bereiche mit Schutzfunktion in Plauen

Schutzgebiete

fldchige Schutzgebiete und
- Denkmale

@® Kulturdenkmale

Administrative Grenzen
[] stadt Plauen

0 1 2 3

4 Kilometer N
Bearbeitungsstand April 2021 A

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA;
Schutzgebiete - Geoportal Sachsenatlas, Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
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Biotopbereiche sind Bereiche, in denen keine andere als die als vorrangig defi-
nierte Nutzung zuldssig ist (Biotopvorranggebiete) oder eine andere (z.B. bauliche)
Nutzung gegeniiber der definierten raumbedeutsamen Funktion bei einer Abwdgung
nachrangig einzustufen ist (Biotpovorbehaltsgebiete). Eine Nutzung als gewerbliche
Baufldche ist in diesen Bereichen also nicht bzw. allenfalls mit erheblichen Nut-
zungsbeschrdnkungen mdglich. Die entsprechenden Bereiche sind in Karte 5 darge-
stellt.

Karte 5: Biotopschutzgebiete

7 Biotopschutz
Vorrangebiet
Vorbehaltsgebiet

Administrative Grenzen
I:| Stadt Plauen

N
o 1 2 3 4 Kilometer
e = |
Bearbeitungsstand Mai 2021 A

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA; Arten
und Biotopschutz - Geoportal Sachsenatlas, Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
Sachsen (2021)

Des Weiteren werden noch Waldgebiete hinzugenommen, die zwar aus sich heraus
nicht schutzwiirdig sind, aber eine wichtige Klimafunktion Ubernehmen und deren
Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke mit umfangreichen AusgleichsmafRnahmen
verbunden wdren, so dass diese Bereiche ebenfalls nicht in Anspruch genommen

werden sollen, wenn Alternativen gegeben sind.
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Diese fiinf Kategorien werden in der folgenden Darstellung unter dem Sammelbe-
griff "Ausschlussgebiete” zusammengefasst und zusammen mit den bereits in Nut-
zung befindlichen Siedlungsflachen in der folgenden Karte 6 dargestellt. Hieraus er-
geben sich als dritte Kategorie ("Potenzielle Suchgebiete”) diejenigen Fldchen in
Plauen, die den genannten Restriktionen nicht unterliegen und deshalb fiir eine

Nutzung als Siedlungsfldchen gepriift werden kénnen.

Karte 6: Ausschlussgebiete, Siedlungsflachen und potenzielle Suchgebiete

Potenzielles Suchgebiet
Zusammenhdngende Flache
bis 2,5 ha
> 2,5 bis 5 ha
0 > 5bis 10 ha
I > 10 bis 20 ha
I -20ha

Ausschlussgebiet
[0 siedlungsbereiche-/ flichen

I Ausschlussgebiete

o 1 2 3 4 Kilometer N
—
Bearbeitungsstand Mai 2021 A

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; Fldchennutzungsplan der Stadt Plauen; ©
OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA; Drinking Water Protection Area - Geoportal der
Bundesanstalt fiir Gewdsserkunde (2021); Uberschwemmungsgebiete, Schutzgebiete, Arten und
Biotopschuz - Geoportal Sachsenatlas, Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
Sachsen (2021)
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Entsprechend werden in der folgenden Karte 7 die noch verbliebenen Bereiche, die
grundsdtzlich flir eine Siedlungsentwicklung in Frage kommen kdnnten, hervorgeho-
ben dargestellt. Die gréfReren Bereiche sind nummeriert und im Folgenden ndher

erlautert.

Karte 7: Potenzielle Suchgebiete

Potenzielles Suchgebiet
Zusammenhdngende Flache
bis 2,5 ha
> 2,5 bis 5 ha
I > 5bis 10 ha
I > 10 bis 20 ha
B -20ha

o 1 2 3 4 Kilometer N
—
Bearbeitungsstand Mai 2021 A

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA

Die potenziellen Suchgebiete bestehen aus einer Reihe kleinerer Fldchen vor allem

innerhalb der Siedlungsrdume sowie einer Reihe grofier zusammenhdangender Berei-

che. Die wesentlichen Bereiche sind im Folgenden aufgelistet:

1) Sudlich der A 72, n6rdlich des Ortsteils Grofifriesen;

2) stidlich der A 72 um den Ortsteil Obermarxgriin;

3) unmittelbar nordlich der A 72 zwischen der Anschlussstelle Plauen-Siid und dem
Ortsteil Taltitz?;

26 Siidlich dieses Bereichs und siidlich der A 72 gibt es an der Stadtgrenze zu Oelsnitz, an einem beste-
henden Gewerbebereich auf Oelsnitzer Gemarkung angrenzend, ebenfalls einen Potenzialbereich.
Dieser Bereich ist jedoch bis auf eine kleine Fldche von rd. 4 ha als Biotopschutz- bzw. -vor-rangge-
biet ausgewiesen und nur von Oelsnitz aus zu erschlieften. Auf Grund dieser Voraussetzung und der
geringen Grofle der nutzbaren Fldche wird der Bereich nicht weiter in die Betrachtung einbezogen.
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4) nordlich der A 72 und siidlich der Weiflen Elster um den Ortsteil Krdstau;

5) an der westlichen Stadtgrenze zwischen Kloschwitzer Hauptstrae und Neundor-
fer Strafle;

6) nordlich und stdlich der Plauener Strafie um den Ortsteil Kauschwitz;

7) westlich der B 92 und nordlich des Bereichs Schopsdrehe;

8) grofle Bereiche im nérdlichen Stadtgebiet um den Ortsteil Steinsdorf.

Im Innenbereich von Plauen ergeben sich bei dieser Analyse lediglich eine grofiere

Zahl kleiner Flachen mit Gréflen bis zu 2,5 ha und eine begrenzte Zahl grofierer

zusammenhdngender Flachen. Diese Flachen werden in der folgenden Karte 8

dargestellt.

Karte 8: Potenzialbereiche im Innenbereich

» Pa

S Potenzielles Suchgebiet
Zusammenhdngende Flache
bis 2,5 ha
> 2,5 bis 5 ha
I > 5 bis 10 ha
I > 10 bis 20 ha
M -20ha

1) 500 1.000 Meter

‘ ! X G \
i .‘ “ 7 Bearbeitungsstand September 2021

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt Plauen; © OpenStreetMap und Mitwirkende CC-BY-SA; Frisch-
und Kaltluftentstehungsgebiet, Frisch-/Kaltluftbahn - Geoportal Sachsenatlas, Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2021)
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Eine Priifung dieser Standorte ergibt allerdings, dass die meisten dieser Fldchen

durch andere Nutzungen belegt sind und nur einzelne Standorte iiberhaupt fiir eine

Siedlungsflachenentwicklung in Frage kommen:

e Nr. 1 ist der Stadtpark Plauen;

e Nr. 2 ist ein teilweise als Kleingartenanlage, teilweise als Wald genutzter Bereich
nordlich der Chrieschwitzer Strafie;

e Nr. 3 ist iiberwiegend als Kleingartenanlage genutzt;

e Nr. 4 wird ebenfalls vorrangig als Kleingartenanlage genutzt;

e Nr.5 wird im siidlichen Bereich als Kleingartenanlage genutzt, der nordliche Teil-
bereich beinhaltet aufRer einem Sportplatz landwirtschaftliche Flachen;

e Nr. 6 befindet sich 0stlich des Gewerbestandorts Zadera und beinhaltet haupt-
sdchlich landwirtschaftliche Fldchen;

e Nr. 7 dient ebenfalls liberwiegend der Kleingartennutzung;

e Nr. 8 und Nr. 9 sind ebenfalls vorrangig landwirtschaftliche Nutzfldchen, aller-

dings durchsetzt mit Siedlungsbereichen.

8.2 ERGEBNIS

Die Analyse hat erbracht, dass von den potenziell fiir eine gewerbliche Entwicklung
in Frage kommenden Flachen im Innenbereich von Plauen lediglich einzelne Stand-
orte - vorbehaltlich einer Priifung im Detail - in Frage kommen kdnnten. Dazu zdh-
len:

e der ndrdliche Teilbereich des Standorts 5 zwischen WeiRer Elster und AuRerer

Reichenbacher Strafle;
e der Teilbereich 6 westlich des Gewerbegebiets Zadera;
o evtl. Teilbereiche der Standorte 8 und 9, wobei hier das Verhdltnis zu bestehen-

den Wohnsiedlungsbereichen im Detail zu priifen ware.

Sdmtliche Standorte weisen jedoch Restriktionen der Eignung auf:

e Bei den Flachen im Umgriff der Standorte 5, 8 und 9 ist Riicksicht auf in bzw. an
diesen Gebieten befindliche Wohnnutzungen zu nehmen, so dass in diesen Berei-
chen allenfalls kleinteilige Flachen fir eine gewerbliche Nutzung ausgrenzbar

sind;
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e im Teilbereich 6 dirften auch grofiere zusammenhdngende Fldchen entwickelbar
sein, dieser Bereich ist aber verkehrsmdfiig eher schlecht an das liberregionale

Verkehrsnetz angebunden.

Fiir die evtl. bestehende Notwendigkeit der Ausweisung von Fldchen, die auch die
Bildung grofierer Grundstiicke erlauben, muss daher auf die in Karte 6 eingegrenz-
ten Standorte zuriickgegriffen werden, wobei Konflikte mit Klimafunktionen am Ein-

zelfall gepriift werden miissen.

Hinsichtlich der mdéglichen Erschliefung der Flachen ist 1t. Auskunft des Zweckver-
bands Wasser und Abwasser Vogtland eine technische Ver- und Entsorgung im ge-
samten Stadtgebiet grundsdtzlich mdéglich, wobei je nach dem konkreten Standort
Regenriickhaltebecken und evtl. Pumpstationen notwendig sein kdnnen. Die Versor-
gung potenzieller neuer Standorte stellt jedenfalls kein grundsdtzliches Problem

dar.

Hinsichtlich der Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz sind die Potenzialbe-
reiche 1, 2 und 3 eindeutig im Vorteil, da sie sich unmittelbar an der A 72 befinden
und daher leicht an das liberregionale Verkehrsnetz angebunden werden kdnnen. An
zweiter Stelle kommen auch die Standorte 6a und 7 aufgrund ihrer Lage an der
B 282 in Frage. Weniger geeignet erscheinen die Potenzialbereiche 8 und 5, deren
Anbindung an das lberregionale Verkehrsnetz deutlich ungiinstiger ist und zu deren
Nutzung und verkehrlicher Anbindung zusdtzliche Strafenbau- oder -ausbau-maf3-

nahmen erforderlich werden kdnnen.

In siedlungsstruktureller Hinsicht wdre besonders der Potenzialbereich 6 a positiv

zu beurteilen, da er an bestehende gewerblich genutzte Bereiche anbindet und da-

her eine Biindelung der Siedlungsentwicklung bewirkt. Mit Abstrichen gilt dies auch

fir den Potenzialbereich 7. Grundsdtzlich trifft dies auch fiir die Potenzialbereiche

1,2 und 3 zu; hier ist die Situation aber zwiespdltig zu beurteilen:

e Einerseits entsteht hier eine Biindelung und Konzentration gewerblicher Nutzun-
gen mit ausgezeichneter verkehrlicher Anbindung, wobei gerade durch die Biin-

delung auch Synergieeffekte entstehen kénnen;
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o Andererseits wird durch eine solche Entwicklung ein derzeit noch 1ldndlich/ dorf-
lich geprdgter Raum deutlich iberformt und in seinem Charakter massiv verdn-
dert.

Im Ergebnis zeigt sich, dass Fldchen ohne Restriktionen fiir die (gewerbliche) Nutz-

barkeit in Plauen kaum noch aufzufinden sind. Unter Beriicksichtigung der verkehrli-

chen Anbindung, der Erschliefungsmoglichkeiten und der Auswirkungen auf die

Siedlungsflachenentwicklung empfehlen sich insbesondere folgende Bereiche fiir

eine detailliertere Eignungspriifung:

e Im Siiden des Stadtgebiets an der A 72 Bereiche ndrdlich des Ortsteils Grofifrie-
sen, um den Ortsteil Obermarxgriin und zwischen der Anschlussstelle Plauen-Siid
und dem Ortsteil Taltitz;

e im Norden das Gebiet nordlich der Plauener Strafle um den Ortsteil Kausch-witz
sowie Gebiete westlich der B 92 ndrdlich des Bereichs Schépsdrehe;

e im Innenbereich das Gebiete zwischen WeiRer Elster und AuRerer Reichenbacher
Strafle.

91



9 MASSNAHMENKONZEPT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

9.1 ALLGEMEINE UBERLEGUNGEN EINER LANGFRISTIGEN GEWERBEFLACHENPOLITIK

Vor dem Hintergrund, dass die gewerbliche Entwicklung im stetigen Widerspruch

zwischen der Notwendigkeit der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge und einem endli-

chen Spielraum an Flichen steht, werden im Folgenden einige grundsétzliche Uber-

legungen angestellt, die

e den langfristigen und allgemeinen Umgang mit dem Bedarf an gewerblichen Bau-
fldchen und

e die zukiinftige Entwicklung von gewerblichen Baufldchen

zum Gegenstand haben.

Im Folgenden werden in den Punkten 1 bis 7 zundchst allgemeine Aussagen zu ver-
gangenen und aktuellen gewerblichen Entwicklungen und daraus folgenden Problem-
stellungen sowie Mafinahmen zur Minderung bzw. Beseitigung dieser formuliert.

In den grauen Kasten werden zu den einzelnen Punkten an deren Ende spezifi-

sche Aussagen zu Plauen getroffen.

1. Der Bedarf an gewerblichen Flachen wird aufler durch die Nachfrage auch
durch politische Zielsetzungen bestimmt.
Die Basis einer jeden Bedarfsberechnung gewerblicher Fldchen ist die fiir einen be-
stimmten Zeitraum erwartete Nachfrage. Die Folgerung, dass diesem Bedarf auch
moglichst entsprochen werden muss, ist allerdings eine politische Prdmisse. Dieser
liegt der Anspruch zugrunde, einer moglichst hohen Zahl von derzeitigen oder auch
perspektivischen Erwerbstdtigen einen Arbeitsplatz zu bieten. Die Versorgung der
lokalen Bevolkerung mit Arbeitsmdéglichkeiten wird somit als ein Ziel der Daseins-

vorsorge angesehen.

Da von dffentlicher Seite keine direkten Eingriffe in den Prozess der Schaffung von
(gewerblichen) Arbeitspldtzen moglich sind, wird versucht, durch indirekte Mafinah-
men und Angebote - v.a. Flachenbereithaltung sowie infrastrukturelle Angebote,
Beratungsleistungen und teilweise auch Finanzierungshilfen - die rdumliche Vertei-

lung von Arbeitspldtzen zugunsten der jeweiligen Kommune zu beeinflussen.
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Jedoch stoRt jede Kommune bei der Siedlungsfldchenentwicklung an ihre rdumlichen
Grenzen, zumal auf Grund topographischer und anderer geographischer sowie na-
turrdumlicher Beschrdnkungen etc. nur ein Teil der jeweiligen Gemarkung fiir Sied-
lungsfldchen zur Verfiigung steht. Je geringer der noch verfiigbare und entwickel-
bare Vorrat an Siedlungsfldchen einer Kommune ist, desto selektiver muss eine wei-

tere Flachennutzung - bei zudem zeitlicher Streckung - erfolgen.

Daraus resultiert (u.a.) ein Zielkonflikt zwischen der Versorgung der Bevdlkerung
mit Arbeitsmdéglichkeiten und dem Erhalt rdumlicher Entwicklungsspielrdaume fiir an-
dere Nutzungen. Dieser Konflikt kann grundsdtzlich dahingehend geldst werden,
dass auf die Bereitstellung gewerblicher Fldchenangebote zugunsten anderer Ziele
und/ oder Nutzungen - z.B. einer Wohnentwicklung oder der Wahrung von Naturrdu-
men - verzichtet wird. Eine derartige Entscheidung ist aber (kommunallpolitisch
oftmals problematisch. Die Aufrechterhaltung bzw. Wahrnehmung von Optionen zur
Schaffung von Arbeitspldtzen - wie auch sonstige Maflnahmen zur Férderung der Ar-
beitsplatzentwicklung - besitzt einen hohen Stellenwert, dem hdufig andere Ziele

nachgeordnet werden.

Dennoch kann in den meisten Kommunen nicht mehr jeder gedufierte Fldchenbedarf
im gewerblichen Bereich - aber auch in anderen Bereichen, z.B. bei Wohnbaufldchen
- befriedigt werden. Die Fldchennachfrage muss dann abgewiesen und ein entspre-
chender Bedarf in anderen, z.B. benachbarten Kommunen gedeckt werden. Diese Si-
tuation kann durch eine zuriickhaltende Inanspruchnahme zusdtzlicher Fldchen und
eine selektive Fldchenvergabe an ausgewdhlte Nutzer, die z.B. zur Image- und
Adressbildung einer Kommune sowie eines einzelnen Standorts beitragen, ent-

scharft werden.

In Plauen ist in den letzten Jahren eine vergleichsweise erfolgreiche Ansied-
lungspolitik betrieben worden - mit einer erheblichen Fldcheninanspruchnahme
als logische Konsequenz. Im Zeitraum 2012 bis 2020 wurden ca. 33 ha kommunale
Industrie- und Gewerbefldche durch die Stadt Plauen vermarktet; damit stieg die
Vermarktungsquote von Industrie- und Gewerbeflachen von rd. 66% auf rd. 94%.
Von 2010 bis 2021 wurden - und werden derzeit noch - ca. 60 ha potenzielle ge-

werbliche Flachen angekauft. Damit sind die gewerblichen Entwicklungsmdéglich-
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keiten in Plauen langfristig, d.h. fiir einen gewissen Zeitraum auch iiber das Jahr

2033 hinaus, gesichert (vgl. Kap. 7).

Nach dem Vergleich von zu erwartender Nachfrage und verfiigharem/ aktivierba-
rem Angebot reicht das perspektivische Angebot an gewerblichen Flachen auch
mittelfristig aus, den Bedarf zu decken. Allerdings sind kurzfristige Engpadsse
auf Grund mangelnder Verfiigbarkeit sofort nutzbarer Flachen und Engpdsse bei
der Nachfrage nach kleineren Grundstiicken gegeben, die erst mittelfristig ge-
deckt werden kdnnen. Aus diesem Grund sollte neben Oberlosa 1, Oberlosa 2b und
Kauschwitz dringend auch die Potenzialfldchen wie Pausaer Strafie, Alter Post-
weg und Hammerstrafle oder vergleichbare FldchengrofRen baurechtlich gepriift

und entwickelt werden.

2. Der Gewerbeflachenbedarf wird aufler durch die Nachfrage der Wirtschaft
auch durch planerische Malnahmen bestimmt und ist hdufig verdeckter Be-
darf anderer Nutzungen.

Der Gewerbefldchenbedarf in einer Kommune dufiert sich nur bedingt in der Ansied-

lung zusdtzlicher Betriebe. I.d.R. handelt es sich um Verlagerungen innerhalb einer

Kommune bzw. um interkommunale oder regionale Verlagerungen. Der weit liberwie-

gende Teil der gewerblichen Flachennachfrage resultiert somit aus Betrieben, die

bereits in der Kommune bzw. in der Region ansdssig sind und an ihrem bestehenden

Standort keine Entwicklungsmodglichkeiten haben.

Diese Verlagerungsbedarfe entstehen aus einzelbetrieblichen rdumlichen Engpdssen
und/ oder auch aus einer notwendigen Riicksichtnahme auf benachbarte stérungs-
empfindliche Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Gestiegene Umweltnormen
und nicht zuletzt gestiegene Anspriiche an ein stérungsireies Wohnumifeld sorgen
dafiir, dass gewerbliche Nutzungen mit Ldrm- oder sonstigen Emissionen in entspre-
chend geprdgten Siedlungsbereichen keine Entwicklungsmdéglichkeiten mehr finden
und ihren - stddtebaulich integrierten - Standort verlassen miissen. Die Verlagerung
erfolgt i.d.R. an einen Gewerbestandort ohne stérungsempfindliche Nutzungen in

der Nachbarschaft, d.h. in ein entsprechendes GE- oder sogar GI-Gebiet.
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Derartige Verlagerungsbedarfe werden teilweise durch planerische Manahmen, z.B.
zur Stdrkung der Wohnfunktion in gemischt genutzten Bereichen, zusdtzlich forciert.
Das - grundsdtzlich positiv zu bewertende - Ziel der Verbesserung von Wohnverhdlt-
nissen gerdt in Konflikt mit den Interessen wirtschaftlicher Nutzungen und wird
meist zu Lasten dieser Nutzungen - d.h. durch eine Entmischung der Nutzungen und
Auslagerung der gewerblichen Nutzungen - geldst. Die freiwerdenden Fldachen wie-

derum werden i.d.R. nicht fiir eine erneute gewerbliche Nutzung verwendet.

Das in Kap. 5.1 dargestellte Modell zur Prognose des Gewerbefldchenbedarfs geht
bei Verlagerungen von einer Wiedernutzungsquote aufgegebener Standorte von 25%
aus. Im Umkehrschluss heift dies, dass im Fall von Verlagerungen ein grofler Teil
der vormals gewerblich genutzten Fldchen fiir andere Nutzungen verwendet wird,
z.B. fiir Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen etc.
Diese Nutzungen decken ihren Flachenbedarf somit in einem gewissen MafRe auch zu
Lasten des Gewerbes im engeren Sinne. Gewerblicher Fldchenbedarf auf Grund von
Verlagerungsnotwendigkeiten ist damit zu einem Teil auch verdeckter Bedarf ande-

rer Nutzungen.

In Plauen spielt dieser Faktor eine eher geringere Rolle. Ein betrdchtlicher Teil
der Nachfrage resultiert aus Neuansiedlungen, in den bestehenden Gewerbege-
bieten treten Nutzungskonflikte mit Wohnen nur vereinzelt auf (z.B. in den Be-
standsgebieten HammerstrafBe und Hans-Sachs-Strafle). Zusdtzlich indizierte Fla-
chennachfrage durch Nutzungskonflikte mit Wohnen diirfte es in Plauen daher
nur selten geben. Stattdessen lassen sich entsprechende Konflikte méglicher-
weise auch durch Aufgabe von Wohnnutzungen 16sen. Auch betriebsgebundenes
Wohnen - das langfristig fiir Probleme sorgen kénnte - ist in den Gewerbege-

bieten in Plauen kaum zu beobachten.

3. Der Strukturwandel der Wirtschaft sorgt fiir eine Reduzierung und Umver-
teilung der gewerblichen Flachennachfrage.

Die noch immer zunehmende Tertidrisierung der Wirtschaft (vgl. Kap. 3) wird sich

perspektivisch in einem geringeren Bedarf an gewerblichen Baufldchen und einem

hoheren Bedarf an Biirostandorten oder hdherwertigen Gewerbestandorten (Gewer-

beparks) niederschlagen - wobei die bereits stattgefundene Entwicklung in vielen
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Kommunen dem zu erwartenden Bedarf an Biirostandorten im UbermaR vorgegriffen
zu haben scheint. Dies wird auch durch die gegenwdrtige Tendenz zum Homeoffice
nicht grundsdtzlich beeintrdchtigt, da ein wesentlicher Teil der Nachfrage von klei-
nen und mittelgrof’en Unternehmen getragen wird, die ihre Tdtigkeit nur begrenzt
aus dem Homeoffice erledigen kénnen. Allerdings wdchst die Bedeutung von Co-Wor-
king-Standorten, in denen sich Ein-Personen-Unternehmen Rdumlichkeiten und
Technik teilen. Diese Entwicklung wird seit geraumer Zeit erwartet bzw. vorherge-
sagt und ist teilweise auch eingetroffen. In der Praxis hat sich dies bisher zum
einen in einer zunehmenden Besetzung von Gewerbegebieten durch Dienstleistungs-

betriebe ausgedriickt.

Zum anderen findet sich auch eine negative Bilanz des Bestands gewerblicher Bau-
flachen: Abgdnge aus dem Bestand - bedingt durch Betriebsaufgaben und Umnutzung
- werden nur teilweise durch zusadtzliche Flachen ersetzt. Vereinzelt sind Fdlle vor-
zufinden, wo im Zuge von Neuaufstellungen von Fldchennutzungsplanen mehr Fla-

chenausweisungen zuriickgenommen als zusdtzliche Flachen ausgewiesen werden.

Diese Entwicklung beschrdankt sich meist auf grofle Stddte bzw. Zentren von Bal-
lungsrdumen/ Metropolregionen. Sie geht zudem oftmals mit einer rdumlichen Ver-
lagerung des Gewerbefldachenbedarfs einher, indem Produktionen aus den grofien
Stddten und Ballungsrdumen heraus verlagert und an anderen Standorten lokalisiert
werden. Die neuen Standorte befinden sich im Ausland bzw. in weniger verdichteten
Gebieten der Ballungsraume oder in landlichen Rdumen auflerhalb dieser. Letztend-
lich verschiebt sich der Gewerbefldchenbedarf - insbesondere des Produzierenden

Gewerbes - der grofRen Stddte und Ballungszentren nach aufien.

Diese Verschiebung ist zumindest auch Ausdruck einer funktionalen Arbeitsteilung
von Ballungsrdumen/ Metropolregionen, indem die Kernstddte und -rdume vermehrt
hoch- und héherwertige tertidre Arbeitspldtze, z.B. fiir den Bereich Forschung und
Entwicklung, bereitstellen, wahrend das Umland die Standorte fiir gewerbliche Nut-
zungen wie das traditionelle Produzierende Gewerbe vorhdlt. Langfristig ist zu er-
warten, dass sich diese Entwicklung iliber die Kerne der Ballungsrdume/ Metropolre-
gionen in das engere Umland ausweitet und hier - vorrangig an Siedlungs- und Bil-

dungsschwerpunkten - ebenfalls fir eine stdrkere Tertidrisierung mit der Folge
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eines geringeren Gewerbefldchenbedarfs und eines Abdrdngen der gewerblichen

Nutzungen in das weitere Umland sorgt.

In Plauen ist ebenfalls die zunehmende Tertidrisierung festzustellen, erkennbar
am kontinuierlichen Anstieg des Beschdftigungsanteils der Dienstleistungsnut-
zungen, nicht zuletzt der unternehmensorientierten Dienstleistungen. Allerdings
hat dies bisher nicht zu speziellen Biiroquartieren oder tertidr geprdagten Ge-
werbestandorten gefiihrt. Dies kann u.U. darauf zuriickgefiihrt werden, dass ein
grofler Teil der Nachfrage in aufgegebene Bestandsgebdude gegangen und die
Nachfrage somit weitgehend iiber den Markt geregelt worden ist. In weiterer Zu-
kunft kann es sich empfehlen, bestimmte als Gewerbepark genutzte Bereiche ge-
zielt fiir Biironutzungen zu entwickeln und durch eine attraktive Gestaltung -
auch der Umgebung - aufzuwerten. Ggf. eignen sich diesbeziiglich das ehem. Pla-

mag-Gebdude sowie der Bereich an der Schenkendorfstrafie.

L. Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Ge-
werbeflachen entspricht nicht den realen Verflechtungen.
Die Aktionsradien der Bevdlkerung haben sich seit langem lber kommunale Grenzen
hinaus ausgedehnt. Die Analyse von Pendlerverflechtungen zeigt, dass nur ein Teil
der Einwohner einer Kommune dort auch seinen Arbeitsplatz hat, wdhrend umge-
kehrt die Arbeitspldtze in einer Stadt zu einem wesentlichen Teil von den Bewoh-
nern benachbarter/ umliegender Kommunen in Anspruch genommen werden. Die
Gleichsetzung von Arbeitspldtzen und Erwerbstdtigen in einer Stadt oder Gemeinde

entspricht nicht der Realitdt.

Analog zu diesen iibergemeindlichen Arbeitsmarktverflechtungen sind zwar auch Be-
triebe hdufig an einen bestimmten Raum bzw. eine bestimmte Region gebunden,
nicht aber in gleichem Mafie an eine bestimmte Kommune. Verlagerungen erfolgen
im Allgemeinen iiber geringe Distanzen; es spielt dabei jedoch nur eine marginale
Rolle, ob dabei Gemeindegrenzen iiberschritten werden. Von Bedeutung ist hier
oftmals u.a. die Gréfle eines Betriebs: Kleine, gefestigte Betriebe - d.h. keine Start-
Up-Unternehmen - weisen i.d.R. eine hohe Bindung an einen Standort innerhalb
einer Kommune auf. Demgegeniiber verzeichnen grofiere/ grofie Betriebe bei Verla-

gerungen vergleichsweise hdufig eine liberdurchschnittlich hohe rdumliche Flexibi-
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litdt. Zurickgefiihrt werden kann dies z.B. auf den hoheren Aufwand einer Verlage-

rung sowie die geringere Auswahl an Standorten.

Korrespondierend dazu muss im Grundsatz auch der Gewerbefldchenbedarf und die
Bedarfsdeckung auf libergemeindlicher Ebene betrachtet werden. Ein Fldchendefizit
einer Kommune kann daher auch durch das Angebot in umliegenden Kommunen oder
auch gemeinsam mit diesen mittels interkommunaler Gewerbegebiete kompensiert
werden. Zu unterscheiden sind in diesem Zusammenhang auch der origindre Fla-
chenbedarf einer Kommune und der im iliberdrtlichen Kontext entstehende Fldchen-
bedarf.

Im Raum Plauen spielt eine grenziibergreifende Entwicklung bisher nur eine ge-
ringe Rolle (Gebiet Neuensalz Nord), kann aber ggf. bei der Entwicklung von
Plauen - Oelsnitz/ Taltitz langfristig stattfinden. Eine interkommunale Abstim-
mung wird bei den in der Entwicklung befindlichen Flachenpotenzialen Obez-
losa 1, Oberlosa 2a und Oberlosa 2b bereits praktiziert und auch weiterhin er-
forderlich sein. Im Hinblick auf die iiber den zeitlichen Untersuchungshorizont
hinausreichende Entwicklung neuer gewerblicher Bauflachen wird eine inter-

kommunale Abstimmung bei der Standortsuche empfohlen.

5. Die Handlungsoption "Fliachenzugriff” ist die effektivste Steuerungsmég-
lichkeit der gewerblichen Standortentwicklung, steht einer Kommune aber
nur in begrenztem Mafle zur Verfiigung.

Die effektivste Steuerung der Entwicklung in einem Gewerbegebiet erfolgt iber Fla-

chenverfiigharkeit und -vergabe. Der Eigentiimer einer Fldche entscheidet - unter

Beachtung rechtlicher Rahmenbedingungen - letztendlich, an wen er eine Fldache ver-

kauft. Kommunen mit einem entsprechenden, mdéglichst vielfdltigen Flachenangebot

haben weitreichende Mdglichkeiten, eine Auswahl unter méglichen Nutzern am ein-
zelnen Standort zu treffen und damit Art und Intensitdt der Flachennutzung an die-

sem entscheidend zu beeinflussen.
Diese Aussage hat uneingeschrdankte Giiltigkeit - jedoch nur im Fall der Erstbesied-

lung. Verldsst der Erstnutzer den Standort, erfolgt i.d.R. ein Verkauf von Privat an

Privat, ohne dass die Kommune in diesen Prozess der Eigentiimer- und vielfach auch
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Nutzungsverdnderung einbezogen ist. Es bestehen zwar grundsdtzlich Mdglichkeiten,

diesbeziiglich anhaltend Kontrolliunktion ausiiben zu kdnnen (z.B. durch Vergabe in

Erbpacht statt Verkauf) oder diese sich im Falle eines Eigentiimerwechsels zu si-

chern (z.B. durch Vorkaufsrechte). Diese Vorgehensweisen sind aber mit hohen fi-

nanziellen Belastungen fiir die Kommune verbunden:

e Bei Einlésung eines Vorkaufsrechts ist eine Kommune méglicherweise gezwungen,
ein Grundstiick zu einem tendenziell liberhdhten Kaufpreis zu erwerben, der im
Falle eines Weiterverkaufs nicht wieder erzielt werden kann.

o Im Falle der Grundstiicksvergabe mittels Erbpacht wird die Refinanzierung einer
Gewerbegebietsentwicklung (Erschlieffungskosten) iber den Verkaufspreis unmog-
lich gemacht. Erbpacht ist dariiber hinaus auch nicht fiir jeden Gewerbebetrieb
eine akzeptable Alternative zu einem Grundstiickskauf, da Grundstiick und Gebdude
i.d.R. als Sicherheit fiir spdtere Kredite dienen.

e Auf der anderen Seite konnen Erbpachtkonstruktionen zur Aktivierung gewerblich
nutzbarer Fldchen beitragen, wenn Eigentlimer betroffen sind, die nicht oder nur
sehr ungern ihr Grundeigentum verkaufen wollen. Dies ist z.B. bei Grundstiicken,

der Fall, die der Kirche gehdren, kann aber auch auf andere Eigentiimer zutreffen.

Nur wenige Kommunen sind in der Lage und unter Beriicksichtigung anderer Aufga-
ben auch prinzipiell bereit, derart "verlorene Kosten"” zu tragen, wenngleich da-
durch Kosten zur Revitalisierung und/ oder Neuordnung eines einem Trading-Down-
Prozess unterworfenen Gewerbegebiets vermieden werden kdénnen. Sinnvoll sind in
jedem Fall Versuche, iiber Vermittlungstdtigkeiten - wie seitens der Wirtschaftsfor-
derung einer Kommune i.d.R. praktiziert - freie oder freiwerdende Grundstiicke
und/ oder Gebdude einem neuen gewerblichen Nutzungszyklus zuzufiihren. Bei der
Erstbesiedlung von neuen Gewerbegebieten oder gréofleren Erweiterungen sollte die
Vergabe im Sinne einer Adressbildung jedoch definitiv durch die jeweilige Kommu-

ne erfolgen.

In Plauen spielt dies sowohl bei der Entwicklung neuer gewerblicher Standorte
eine Rolle als auch bei der Funktionserhaltung und der Entwicklung der be-
stehenden Gewerbestandorte. Dabei sollte auch zukiinftig, wie bereits prakti-
ziert, die zukiinftige Nutzung und Entwicklung bestehender Standorte in enger

Abstimmung und Kooperation mit den Flachennutzern und -eigentiimern stattfin-
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den. Bei neuen Standorten sollte, wie bereits praktiziert, ein Vorkaufsrecht bei

Nichtbebauung notariell vereinbart werden.

. Die kommunalen Entwicklungsméglichkeiten werden durch zeitliche Stre-

ckung und sparsame/ gezielte Inanspruchnahme des verfiigharen Fldchen-
vorrats moglichst weit offengehalten. Hierfiir stehen grundsatzlich mehre-

re Moglichkeiten zur Verfiigung.

Sowohl aus Okologischer als auch aus dkonomischer Sicht werden bei einem be-

grenzten Fldchenvorrat ein mdglichst zuriickhaltender Umgang und eine madglichst

intensive Nutzung als grundsdtzlich richtig erachtet. Dazu bestehen im Grundsatz

zwei Méglichkeiten:

Die Nachnutzung und -verdichtung brachliegender, ungenutzter oder untergenutz-
ter Grundstiicke zu forcieren und damit gewerbliche Flachennachirage in den Be-
stand zu lenken.

In neu entwickelten bzw. zu entwickelnden Gewerbegebieten eine hohe Nutzungs-
bzw. Beschdftigtendichte zu erzielen und somit Uber eine intensive Grund-

sticksausnutzung die Fldchennachfrage zu reduzieren.

Uberlegungen zur Nachnutzung und Nachverdichtung richten sich in erster Linie an

Flachenreserven im Bestand. Dies betrifft

bislang ungenutzte, z.B. als Entwicklungsreserve vorgehaltene Fldchen,
brachliegende Grundstiicke, auf denen die bisherige gewerbliche Nutzung aufge-
geben wurde,

sowie auch Fldchen, die eher extensiv genutzt werden und bei denen beispiels-

weise eine bauliche Nachverdichtung méglich wdre.

Jedoch bestehen hinsichtlich einer derartigen Nachverdichtungsstrategie auch er-

hebliche Probleme und Hemmnisse:

Betriebsflachen, die als Entwicklungsreserven vorgehalten werden, dienen als
Spielraum fiir eine mdégliche zukiinftige Expansion des Betriebs am bestehenden
Standort. Ob und in welchem Zeitraum derartige Reserven genutzt werden, ist
kaum vorherzusagen. Selbst eine langfristige Nicht-/ Unternutzung - z.B. als aus-
gedehnte Pkw-Stellpldtze fiir Betriebsangehdrige - ist hdufig zu beobachten. Die

(kurzfristige) Verfligbarkeit eines solchen Entwicklungsspielraums kann zudem ge-
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rade bei Unternehmen mit Betrieben an mehreren Standorten Entscheidungen
iber die Verortung von Investitionen beeinflussen. Ungenutzte Entwicklungsre-
serven kénnen daher nur bedingt als Verdichtungspotenzial angesehen werden.

e Brachliegende Flachen sind nur mit dem Einverstdndnis des Eigentlimers oder
nach erfolgtem Verkauf des bisherigen Nutzers fiir eine erneute Nutzung verfiig-
bar. Der Verkauf der Fldchen 1dsst sich aber ebenso wie eine erneute Nutzung
durch den Eigentiimer nicht erzwingen. Teilweise besteht seitens des Eigentiimers
grundsdtzlich weder ein Interesse an einem aktiven Engagement zur Wiedernut-
zung noch an einem Verkauf. Teilweise wird explizit auf eine Nutzungsdnderung
zugunsten einer renditetrdchtigeren Nutzung - z.B. Einzelhandel oder Vergnii-
gungsstdtten wie z.B. Spielhallen - spekuliert. Dadurch orientieren sich Preisvor-
stellungen an hdheren Ertrdgen als sie mit einer gewerblichen Nutzung erzielbar
wdren. Die Kommune kann auch hier keinen direkten Einfluss nehmen, sondern al-
lenfalls durch entsprechende rechtliche Vorgaben (planerisch) nicht gewollte Nut-
zungen ausschlieBen.

o Keine direkte Mdglichkeit zur Einflussnahme der Kommune besteht auch hinsicht-
lich der Nachverdichtung extensiv genutzter Grundstiicke, da entsprechende MaR-
nahmen einen Eingriff in die ausgeiibte Nutzung des Eigentiimers darstellen und

gegen dessen Willen in keinem Fall durchzusetzen sind.

Dennoch sollte seitens der Kommune, i.d.R. der Wirtschaftsiérderung, nachdricklich
versucht werden, eine intensivelre) Nutzung zu erreichen und "frei” gewordene
Standorte wieder einer Nutzung zuzufiihren. Die Mitwirkung(sbereitschaft) des
Eigentlimers ist dabei jedoch letztendlich eine unerldssliche Voraussetzung, selbst

ein hohes Engagement kommunaler Stellen stellt keine Erfolgsgarantie dar.

Beziiglich Nachverdichtungsbestrebungen einer Kommune ist zwar zu bericksichti-
gen, dass hierfiir im gewerblichen Bereich Grenzen bestehen?. Dennoch lassen sich
verschiedene MafRnahmen realisieren, mit denen eine intensive Nutzung des verfig-
baren gewerblichen Fldchenvorrats und damit grundsdtzlich eine Reduzierung des
Flachenbedarfs erreicht werden kann. Exemplarisch sind hier folgende MafRnahmen

ZU nennen:

27 Neben der verkehrlichen Zuginglichkeit eines Grundstiicks sind hier insbesondere ausreichende Er-
weiterungsmdéglichkeiten der angesiedelten Betriebe zu beriicksichtigen, damit nicht jede notwendi-
ge betriebliche Erweiterung zu einem Verlagerungsbedarf fiihrt.
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e Vorgaben fiir eine bestimmte Mindestdichte bei der Grundstiicksnutzung, d.h. eine
Grundstiicksvergabe erfolgt nur an Betriebe, die eine an vorgegebenen Dichte-
werten orientierte Zahl von Arbeitspldtzen schaffen,

e Realisierung von Formen des verdichteten Gewerbebaus (Gewerbereihenhduser
0.d.), die eine h6éhere Ausnutzung der Grundstiicksfldche zur Folge haben,

e Umlenkung der Nachfrage auf Mietflachen und Standortgemeinschaften.

Insbesondere die Aufstellung von Mindestanforderungen fiir die Vergabe von Grund-
stiicken - v.a. eine Mindestdichte von Arbeitspldtzen - bedingt eine entsprechend
starke Stellung der Kommune auf dem regionalen Flachenmarkt. Dabei ist es hilf-
reich bzw. erforderlich, unter mehreren ansiedlungswilligen Betrieben auswadhlen
bzw. Grundstiicke ggf. auch liber einen ldngeren Zeitraum ungenutzt lassen zu kén-
nen, wenn die zu einem bestimmten Zeitpunkt an einer Ansiedlung interessierten

Betriebe nicht den definierten Vorgaben entsprechen.

In neu erschlossenen Gewerbestandorten hat die Stadt Plauen den angesiedelten
Betrieben in der Vergangenheit deutliche, unternehmerisch notwendige Erweite-
rungsreserven zugestanden. Aktuell zeigt sich an nahezu allen Standorten, dass
diese Erweiterungsreserven auch genutzt werden. Dariiber hinaus sind fiir den
Fall, dass diese Reserven nicht (mehr) bendtigt werden, Riickkaufsvereinbarungen
vertraglich gesichert worden. Dies sollte auch weiterhin so gehandhabt werden.
Bei Fldchenreserven und Teilleerstdnden an alten Industriestandorten (vor 1990)
ist eine Aktivierung auf Grund des erheblichem Aufbereitungsbedarfs (Gebdude-
zustand, Abbruchkosten, evtl. Bodenbelastungen, Infrastruktur) und ggf. hohen
Kaufpreisen einerseits sowie begrenzten finanziellen Mitteln der Stadt anderer-
seits kaum finanzierbar und dazu sehr zeitaufwdandig. Zudem ist zu beriicksichti-
gen, dass es sich nahezu ausschlieBlich um Privateigentum handelt, sodass keine

direkten Aktivierungsmoglichkeiten seitens der Stadt Plauen bestehen.

7. Bei der Entwicklung von Gewerbegebieten werden zukiinftig in stdrkerem
Mafle Kriterien der Nachhaltigkeit Beriicksichtigung finden miissen.

Gewerbegebiete sind in Deutschland lange Zeit vor allem unter dem Gesichtspunkt

einer moglichst schnellen Fldchenvergabe entwickelt und nach Abschluss der Be-

siedlung nicht weiter beachtet worden. Dementsprechend sind Nutzungsverdnderun-
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gen, Umnutzungen und nicht zuletzt Trading-Down-Prozesse typische Situationen im

Lebenszyklus von Gewerbegebieten.

Diese Perspektive verdandert sich, vor allem angesichts zunehmender Schwierigkei-
ten, neue Flachen entwickeln zu konnen. Gesichtspunkte einer langfristigen Funkti-
onsfdhigkeit und eines langfristigen Werterhalts von Gewerbegebieten gewinnen an
Aufmerksamkeit, korrespondierend dazu finden sich entsprechende privatwirt-
schaftlich organisierte Aktivitaten zur Steigerung der Umweltvertrdglichkeit des
Gewerbes, bei denen vor allem Kosteneinsparungen durch umweltvertrdgliche Ge-
bietsentwicklungen und -erneuerungen eine Rolle spielen. Nachhaltigkeit spielt bei
dieser Entwicklung im Sinne

e einer nutzungsstrukturellen Nachhaltigkeit (Sicherung der Funktion dieser Ge-
biete als Standort fiir gewerbliche (d.h. produzierende) Nutzungen),

e einer stddtebaulichen Nachhaltigkeit (Verhinderung von Alterungs- und Ver-
fallsprozessen durch kontinuierliche Instandhaltung und Erneuerung sowie durch
kontinuierliche Pflege des Umfelds),

e teilweise auch einer dkologischen Nachhaltigkeit (Sicherung bestehender 6kolo-
gischer Qualitdten, Energie-, Ressourcen- oder Abfalleinsparungen durch eine
umweltbezogene Vernetzung der Betriebe, Fldcheneinsparung durch Reduzierung
der betrieblichen Mobilitdt)

eine zunehmende Rolle. Insbesondere die Beriicksichtigung dkologischer Aspekte -

bei der Bebauung, bei der Leistungserstellung, bei betrieblichen Kooperationen und

Verflechtungen - gewinnt an Bedeutung. Durch die Schaffung und Sicherung stadte-

baulicher und dkologischer Qualitdten sollen langfristig attraktive Standorte ent-

stehen, die auch bei Verdnderungen in der Nutzerstruktur ihre Qualitdten erhalten.

(d.h. Selbsterneuerungspotenzial entwickeln). Dies gilt sowohl fiir die Entwicklung

neuer Standorte als auch fiir die Erneuerung und Aufwertung bestehender Stand-

orte.
Entsprechende Projekte sind noch vergleichsweise selten (Esslingen, Bottrop, Miins-

ter), gewinnen aber an Bedeutung und werden auch auf Landes- und Bundesebene

gefordert.

103



Bei der Entwicklung neuer Standorte sollten auch Gesichtspunkte der stddtebau-
lichen und ©6kologischen Nachhaltigkeit in die Standortentwicklung einfliefRen.
Beispiele aus anderen Stddten zeigen, dass hiermit ein langfristiger Wert- und
Qualitatserhalt der Standorte erreicht werden kann, der diese Standorte auch
langfristig fiir potenzielle Nutzer attraktiv macht. Zur nachhaltigen Attraktivitat
gewerblicher Standorte tragen auch zeitgemdfie/ moderne technologische Aus-
stattungen, wie beispielsweise der in Plauen aktuell laufende, in Teilen bereits
abgeschlossene Glasfaserausbau mit schnellem Breitbandinternet, bei.

Auch bei der Entwicklung von Altstandorten kdnnen derartige Gesichtspunkte Be-
riicksichtigung finden. Allerdings sind derartige Projekte nur schwer finanzier-

bar und erfordern zusatzlich einen hohen Personalaufwand.

9.2 FLACHENPOLITIK UND STADTEBAU

Bei der Beurteilung der Gewerbefldchensituation und der zukiinftigen Gewerbefld-
chenpolitik ist nach unterschiedlichen Nachfragergruppen zu differenzieren. Danach
ldsst sich das Fldchenangebot wie folgt beurteilen:

e Hinsichtlich der Verfiigharkeit grofler zusammenhdngender Grundstiicke (min. finf
ha) ist mit den Fldchen Oberlosa 1 und 2b sowie Kauschwitz mittelfristig ein aus-
reichendes Flachenangebot gegeben. Fiir kleinere Fldchennachfrager kénnen die
Standorte Alter Postweg und Pausaer Strafe entwickelt werden, dariiber hinaus
kénnen evtl. fiir derartige Nachfragen Fldchen in bestehenden Gebieten und in
Gewerbeparks nutzbar gemacht werden. Auch hier sollte mittelfristig das Fldchen-
angebot fiir den Bedarf ausreichen, wenn die genannten Flachen entsprechend
entwickelt werden.

e Bei einer qualitdtsorientierten Differenzierung ist bei den in letzter Zeit er-
schlossenen und entwickelten Gebieten ohnehin ein deutlich héheres Qualitatsni-
veau erreicht worden. Dies wird allenfalls einzelfallweise - z.B. durch Lagerfld-
chen - beeintrdchtigt; in der Summe ist in den neuen Gewerbestandorten aber
eine gute stddtebauliche Qualitdt erreicht worden. Die Differenzierung der Fla-
chennachfrage nach unterschiedlichen Qualitdten hat ergeben, dass in Plauen zu-
meist der "Normalstandort” ohne auflergewdhnliche Anspruche nachgefragt wird;
das hoherwertige Gewerbegebiet ist fiir 20-25% der Flachennachfrage von Be-

deutung. Insofern diirfte es hinsichtlich der stddtebaulichen Gestaltung neuer
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Gewerbestandorte ausreichen, wenn das bisher realisierte Niveau gehalten wird.

Allerdings sollte weiterhin

e eine hohe Fldchenausnutzung angestrebt werden,

e bestimmte fldchenextensive Nutzungen (z.B. Solarenergieanlagen) nicht in Ge-
werbegebieten lokalisiert werden und

e andere problematische Nutzungen (z.B. Lagerfldchen, Baugewerbe, Recyclingge-
werbe) auf einzelne Standorte (ggf. auch in den Bestandgebieten) konzentriert

werden.

Stddtebaulich erscheinen vor allem fiir flachig weit ausgedehnte Standorte Vorga-
ben hinsichtlich der Baufelder und ggf. der Stellung der Baukdrper empfehlenswert.
Dies wdre auch deshalb von Vorteil, weil gréfiere neu zu erschlieflende Standorte
mit hoherer Wahrscheinlichkeit in Kaltluftentstehungszonen liegen und durch Vor-
gaben zur Bebauung mogliche Konflikte mit 6kologischen Funktionen der Gebiete

vermieden werden kdnnen.

Betriebsgebundenes Wohnen - d.h. Betriebsinhaber- bzw. -leiterwohnungen - soll-
ten wie bisher nur in Ausnahmefdllen und nur in baulicher Einheit mit dem Betrieb

zugelassen werden.

Schlieflich kann sich fiir einzelne Standorte die Realisierung von Formen des ver-

dichteten Gewerbebaus empfehlen. Mit dieser Struktur kénnen eine deutlich hdhere

Nutzungsdichte und vorgegebene Ziele der stddtebaulichen Gestaltung leichter er-

reicht werden. Entsprechende Vorbilder sind in Géppingen (Gewerbepark Voralb)

und in Miinster (Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm, Loddenheide) realisiert
worden. In allen genannten Fdllen werden statt einer Nutzung durch freistehende

Gebdude Gebdudekomplexe realisiert, die mit einem deutlich geringeren Flachenbe-

darf einhergehen.

e In Goppingen sind auf einem Grundstiick von rd. 10.000 m2 insgesamt zehn Betrie-
be in zwei Gebduden zu je fiinf Betrieben untergebracht. Die individuelle Grund-
stiicksgrofRe reicht dabei von 390 m2 bis 650 m2.

e Das Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Minster wurde als ein Standort fir
Kleinbetriebe mit geringem individuellem Fldchenbedarf realisiert. Die Erstellung

erfolgte durch einen Bautrdger, der das Areal in individueller Abstimmung mit
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den Nutzern entwickelt hat. Die Wirtschaftsférderung Miinster trat in erster Linie
als Koordinator auf, der Interessenten mit dem Investor zusammengebracht und

die Abstimmung zwischen den Akteuren moderiert hat.

Abb. 38: Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster

Quelle: Stadt Miinster

Auf Grund dieses sehr gut angenommenen Vorbilds wurde im Rahmen der Wieder-
nutzung des Kasernengeldndes Loddenheide in Miinster ein dhnliches Konzept entwi-
ckelt, bei dem - ebenfalls von einem Bautrdger - Gewerbereihenhduser als Doppel-
hduser im Rohbau vorab erstellt und Handwerksbetrieben zum Kauf angeboten wur-
den. Von insgesamt zehn geplanten Gebduden wurden bisher sechs Gebdude fertig-

gestellt.

Bemerkenswert an diesen Projekten ist die hohe Nutzungsdichte, da die Konzepte an
den i.d.R. geringen Betriebsfldchenbediirfnissen der Kleinbetriebe ansetzen und vor
allem die nicht fiir Betriebszwecke bendtigten Grundstiicksfldchen minimieren. Ezr-
weiterungsmoglichkeiten sind zumindest in Miinster vorgesehen und auf Grund der

Bauweise (Betonfertigteile bzw. Holzstanderbauweise) leicht méglich.
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9.3 MARNAHMENEMPFEHLUNGEN

Fiir die zukiinftige Gewerbe(flachen)politik in Plauen werden die nachstehenden

Maftnahmen empfohlen.

Definition funktionaler Zweckbestimmungen fiir zukiinftige Standortentwick-
lungen (Profilbildung)

Die Struktur der Gewerbegebiete in Plauen zeichnet sich vor allem durch eine Tren-
nung grofiflachiger (Oberlosa, Neuensalz Nord) und Kkleinfldchiger Nutzungen
(Schopsdrehe, Reissig) aus. Eindeutige Nutzungsschwerpunkte, u.U. auch gekoppelt
mit einem entsprechenden stddtebaulichen Erscheinungsbild, sind i.d.R. nicht zu er-

kennen.

Bei zukinftig zu entwickelnden Gebieten sollte daher eine Profilierung in Richtung
auf bestimmte Nutzergruppen als Leitnutzungen, verbunden mit dem expliziten Ver-
zicht auf die Ansiedlung bestimmter anderer Betriebsgruppen, erfolgen. Bei grofie-
ren Arealen kann sich auch eine Gliederung des Gebiets in Teilbereiche mit unter-
schiedlichen Nutzungsschwerpunkten - z.B. ein Teilquartier mit guter Verkehrsan-
bindung als Schwerpunktbereich fiir produzierendes Gewerbe oder ein Teilquartier
mit kleinteiliger Erschliefung als Schwerpunktbereich fiir Handwerk/ Kleingewerbe

- empfehlen.

0.g. Vorgehensweise wird fiir die Gebiete Oberlohsa 1 (Entwicklung dementspre-

chend bereits begonnen), Oberlosa 2 und perspektivisch Kauschwitz empfohlen.

Erneuerung und Nachnutzung von Gewerbegebieten

Die dlteren gewerblichen Bereiche in Plauen, in denen nach der Herstellung der
staatlichen Einheit umfangreiche strukturelle Verdnderungen stattgefunden haben,
sind gréfitenteils in eine neue Nutzung {liberfiihrt worden. Manahmen wie bei-
spielsweise der Riickbau des Fabrikgebdudes der ehemaligen Textilfabrik und spdte-
ren VEB Plauener Gardine in der L.-F.-Schénherr-Strafle sollen fortgesetzt werden.
Hierzu sollte die Stadt Plauen auch weiterhin Férdermittel, z.B. des EFRE (Europadi-

scher Fonds fiir regionale Entwicklung), in Anspruch nehmen.
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Aktivierung des Potenzials von Gewerbehofen

In Plauen gibt es als Folge des strukturellen Wandels eine Reihe ehemaliger Gewer-
begebdude, die in eine kleinteilige Nachnutzung liberfiihrt worden sind. Dabei han-
delt es sich nicht nur um zeitlich befristete Zwischennutzungen, sondern um lang-
fristig angelegte Konzepte fiir eine neue Nutzung der betreffenden Gebdude. Diese
Nach- bzw. Wiedernutzung wird allerdings in unterschiedlichem Mafle betrieben. So
sind professionell gemanagte und laufend instandgehaltene/ gepflegte Objekte
ebenso wie eher zufallsbestimmte und unsystematisch angelegte Nachnutzungen zu

finden.

Diese Objekte leisten einen wichtigen Beitrag zur Versorgung der Wirtschaft in
Plauen mit gewerblichen Nutzfldchen. Insbesondere fiir kleine Firmen kann dies eine
interessante und kostengiinstige Alternative zu eigenen Gebduden in neuen Gewer-
begebieten sein. Derartige Objekte sind dariiber hinaus ein interessanter Standort

fiir betriebliche Neugriindungen.

Es wird daher vorgeschlagen,

e weiterhin mit den Besitzern/ Betreibern der entsprechenden Gewerbehdfe Kon-
takt zu pflegen bzw. aufzunehmen;

e die langfristigen Nutzungs-/ Verwertungsabsichten zu erfassen,

e gemeinsam mit den Besitzern/ Betreibern die entsprechenden Fldchenangebote in
das Portfolio der Wirtschaftsférderung aufzunehmen sowie

e mit diesen Akteuren Maflnahmen und/ oder Konzepte zur Verbesserung der Stand-

ortattraktivitdt und der Nutzungsmdglichkeiten zu entwickeln.

Bestimmung von Suchrdumen fiir zukiinftige Flachenentwicklungen

Das Angebot an gewerblichen Baufldchen in Plauen reicht grundsatzlich fiir den sich
kurz- und mittelfristig artikulierenden Bedarf aus. Dennoch wurde im Rahmen des
Gutachtens eine Analyse vorgenommen (vgl. Kap. 8), an welchen Standorten in Plauen
eine weitere Ausweisung gewerblicher Baufldchen grundsdtzlich moglich ist. Die
entsprechenden identifizierten Bereiche sind allerdings noch im Detail auf ihre
Eignung fiir eine gewerbliche Nutzung und auf moglicherweise entgegenstehende

Restriktionen zu prifen.

108



A\N—4

Dazu wird hier vorgeschlagen, in Anlehnung an das Vorgehen anderer Stddte eine
Arbeitsgruppe "Suchrdume” ins Leben zu rufen, an der neben Stadtplanung, Liegen-
schaften, Wirtschaftsférderung und Kdmmerei der Bereich Umwelt sowie die Ver-
kehrsplanung und die Stadtentwdsserung beteiligt sind. Letztere Funktionen sollen
vor allem deshalb einbezogen werden, weil von ihrer Seite oftmals schwer {iber-
windbare Restriktionen formuliert werden, die bei rechtzeitiger Beriicksichtigung
entweder ungeeignete Fldchen friihzeitig ausschliefen kdnnen, ein iibermdfig hoher
Investitionsaufwand zur Erschliefung bestimmter Flachen in die Standortauswahl
einflieffen kann oder entsprechende Planungen friihzeitig in die kommunale Investi-

tionsplanung aufgenommen werden kdnnen.

Die Arbeitsgruppe kann die im Rahmen dieses Gutachtens eingegrenzten Bereiche -
und ggf. zusdtzliche Flachen - auf ihre Eignung fiir eine gewerbliche Entwicklung
sowie auf Restriktionen, die einer entsprechenden Nutzung entgegenstehen, im De-
tail prifen, die ggf. gegeneinanderstehenden Belange abwdgen und eine Prioritd-
tenbildung vornehmen. Hiermit kann ein von allen Betroffenen gemeinsam getrage-
nes Konzept zur zukiinftigen Flachenentwicklung entstehen. Die gemeinsame Erarbei-
tung verkiirzt auferdem die Zeitrdume fir Abstimmungsvorgdnge und kann damit

die Umsetzung erheblich beschleunigen.

9.4 EMPFEHLUNGEN FUR EINZELNE GEWERBESTANDORTE

Fiir die weitere Entwicklung der einzelnen Gewerbestandorte in Plauen kdnnen die

folgenden Empiehlungen gegeben werden (vgl. dazu auch die Standortbldtter):

e Fedor-Schnorr-Strafle (Zadera): Dieser Standort weist derzeit eine heterogene
Nutzungsstruktur mit verschiedenen Branchen auf. Auf Grund der abgelegenen
Lage kommt er eher nicht fiir kundenorientierte Nutzungen in Frage. Mdglich
erscheint hier eine Konzentration von Betrieben des Bau- und Baunebengewerbes.

e Neuensalz Nord: Das Gebiet ist weitgehend belegt und stabil. Logistikbetriebe
sollten trotz der guten Verkehrsanbindung des Standorts auf Grund ihrer i.d.R.
extensiven Fldchennutzung nicht angesiedelt werden.

e Neuensalz Siid: Das Gebiet ist belegt und stabil, Matnahmen sind nicht erforder-
lich.

e Oberlosa 2a: Das Gebiet ist belegt und weitgehend stabil, Matnahmen sind

grundsdtzlich nicht, aber in Verbindung mit der bisherigen Immobilie und Erwei-
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terungsfldche der Fa. EControl-Glas GmbH & Co. KG erforderlich, wobei weitere

Schritte gemeinsam mit dem Insolvenzverwalter/ Eigentiimer gepriift werden soll-

ten.

o Reissig: Das Gebiet ist weitgehend belegt und als stabil anzusehen, die Struktur
sollte moglichst beibehalten werden. Weitergehende Manahmen sind - abgesehen
von weiterer Freihaltung von gebietsfremden Nutzungen wie Einzelhandel, Frei-
zeitnutzungen oder Vergniigungsstdtten - nicht erforderlich.

e Gut Reusa/ RontgenstrafBe: Der Standort ist weitgehend belegt und stabil. Be-
sondere MaBnahmen erscheinen nicht erforderlich; die nutzungsstrukturellen Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind auf Grund der engen Verbindung mit Wohnen be-
grenzt.

e Schopsdrehe: Das Gebiet ist weitestgehend belegt und als stabil zu bewerten;
Mafinahmen erscheinen nicht erforderlich.

e Kauschwitz: Das Gebiet ist auf Grund seiner Grofie vor allem fiir die Nachfrage
grofBerer Grundstiicke geeignet. Dementsprechend sollte eine Mindestgréfie bei
der Vergabe von Grundstiicken festgelegt werden; kleinere Flachennachfrager soll-
ten in andere Gebiete verwiesen werden. Von der Branchenstruktur sollten vor al-
lem Betriebe des Produzierenden Gewerbes bevorzugt werden. Betriebe verkehrs-
intensiver Branchen, wie z.B. des Logistikgewerbes, sollten wegen der Entfernung
zur Autobahn eher nicht beriicksichtigt werden. Publikums-/ kundenorientierte
Nutzungen, fiir die der Standort u.U. wegen der Ndhe zum Plauen Park von Inte-
resse sein konnte, sollten nicht beriicksichtigt werden. Notwendige Mafnahmen
wdren:

- Anderung/ Anpassung des Landschaftsplanes,

- Erschliefung der Flachen,

- Herstellung von Baurecht,

- Entwurf eines flexiblen Besiedlungskonzeptes, ggf. mit der Bildung von Teilqua-
rtieren fiir unterschiedliche Nutzergruppen und einer zeitliche gestaffelten
Entwicklung,

- Entwicklung eines Bewertungssystems zur Prifung potenzieller Ansiedlungsfdl-
le.

Parallel zur Ortsstrafie ist auch eine Ansiedlung kleinerer Betriebe zu priifen.

e Oberlosa 1: Wie beim Gebiet Kauschwitz und auch wie bei der Entwicklung des

Gebiets Oberlosa 2b sollte dieser Standort bevorzugt fiir gréfiere Flachennachfra-
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ger des Produzierenden Gewerbes mit entsprechenden Ingenieurskapazitdten die-
nen, um entsprechende Wertschdopfung zu erreichen. Ziel sollte eine mdéglichst
emissionsarme Industrie sein.

Oberlosa 2b: Wie beim Gebiet Kauschwitz und auch wie bei der Entwicklung des
Gebiets Oberlosa 1 (s.0.) sollte dieser Standort bevorzugt fiir gréfere Fldchen-
nachfrager des Produzierenden Gewerbes mit entsprechenden Ingenieurskapazi-
tdten dienen, um entsprechende Wertschépfung zu erreichen. Ziel sollte auch hier
eine méglichst emissionsarme Industrie sein.

Chrieschwitzer Strafie: In diesem Gebiet finden sich einzelne unterwertig ge-
nutzte Flachen, fiir die sich eine Aktivierung und Nutzungsverdichtung empfiehlt.
Zu nennen sind vor allem zu Lagerzwecken genutzte Grundstiicke an der Chriesch-
witzer Strafle und kleinere Leerstdnde in verschiedenen Teilen des Bereichs. Es
wird empfohlen, fiir diesen Bereich ein umfassendes Konzept zur Erneuerung und
Aufwertung zu entwickeln.

Dresdner Strafe: Hier hat sich ein gewisser Schwerpunkt von Betrieben des Kiz-
Gewerbes entwickelt; weiterhin sind OPNV und Feuerwehr ansdssig. Es kann sich
empfehlen, diese Tendenz zu einer Clusterbildung gezielt zu forcieren.
Hammerstrafe: Bei diesem Standort ist gegenwadrtig eine deutliche industrielle
Prdgung gegeben, wobei einzelne auch Fldchenaufgaben zu beobachten sind. Es
kann sich fiir diesen Standort empfehlen, im riickwdrtigen Bereich weiter auf eine
industrielle Nutzung zu setzen und entlang der Hammerstrafle vorrangig Kleinge-
werbe, ggf. auch Dienstleistungsnutzungen anzusiedeln.

Hans-Sachs-StraBe: Dieses Gebiet ist stabil und weist derzeit nur geringen
Handlungsbedarf auf. Vorrangig ist der Bereich an der Strafie "Nach dem Essig-
steig” wieder in Wert zu setzen, stddtebaulich zu erneuern und ggf. einzelne
Grundstiicke nachzuverdichten. Dazu kénnen sich ggf. auch der Abriss von Gebdu-
den und eine neue Bebauung empfehlen.

Reichenbacher Strafle: Dieses Gebiet ist gegenwadrtig stabil. Ggf. eignen sich
freiwerdende Fldchen fiir kleinere Handwerksbetriebe, die an einem (innen-)
stadtnahen Standort interessiert sind.

Schenkendorfstrafle: Dieses Gebiet ist weitgehend in einer stabilen Nutzung.
Hier ist ggf. zu prifen, ob die SERO-Fldche im rickwdrtigen Bereich der Schen-

kendorfstrafie fiir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen werden kann.
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o Alter Postweg: Dieser relativ kleine Standort empfiehlt sich allein auf Grund sei-
ner begrenzten Groéfie vorrangig fiir kleinere Betriebe. In Anbindung an die Nut-
zungsstruktur des benachbarten Gebiets Dresdner Strafle kann hier eine vorrangi-
ge Nutzung durch Betriebe des Kfz-Gewerbes und verwandter Nutzungen erfolgen.

e Hammerstrafle (Potenzialfldche): Das Areal bendtigt auf Grund seiner geringen
Grofle ein ganzheitliches, mit dem Eigentlimer abgestimmtes Konzept zur Wieder-
nutzung sowie eine Aufbereitung und ggf. Neuaufteilung und Neuerschliefung des
Geldndes. Dabei sind auch notwendige Abstdnde zur Weiflen Elster sowie mdgliche
Uberschwemmungsbereiche zu beriicksichtigen. Fiir die Nutzung des Geldndes
empfehlen sich Formen des verdichteten Gewerbebaus, mit denen kleine Unterneh-
men fldchensparend untergebracht werden kdnnen.

e Pausaer Strafle: Neben dem Gebiet Alter Postweg wdre der Standort Pausaer
Strafe ein weiterer Standort, der vorrangig fiir die Unterbringung kleiner Be-
triebe genutzt werden sollte. Eine spezielle Branchenkonzentration wird nicht
empfohlen. Jedoch sollte versucht werden, eine mdéglichst intensive Fldchennut-

zung auch durch Méglichkeiten des verdichteten Gewerbebaus zu erreichen.
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