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LUDWIGSBURG

0 Executive Summary

Die Stadt Ludwigsburg steht im Bereich der Gewerbeflachenvorsorge derzeit
grof3en Herausforderungen gegenuber. Es wird immer schwieriger, fur die kon-
tinuierliche Nachfrage nach Gewerbeflachen ein adaquates Angebot bereitzu-
stellen. Dies fuhrt zu wachsenden Nutzungskonkurrenzen und erhohtem Schutz-
bedarf produzierend-gewerblicher Standorte. Gleichzeitig bringen die sich ber-
lagernden Krisen und teilweise disruptiven Entwicklungen innerhalb der Wirt-
schaft veranderte Flachenanforderungen mit sich. Ein Ergebnis dieser Prozesse
sind groflere, ehemals durch Produktions- oder Dienstleistungsunternehmen
genutzte Bestandsareale mit Neuordnungs- und Transformationspotenzial.

Vor diesem Hintergrund steckt das vorliegende Konzept den Rahmen fir die zu-
kinftige Entwicklung von Nachfrage und Angebot an Gewerbeflachen in der Stadt
Ludwigsburg ab. Es leistet einen Beitrag zur Entwicklung der Gewerbeflachen-
kulisse mit dem Ziel, den bereits ansassigen, aber auch den ansiedlungsinteres-
sierten Unternehmen beste Standortrahmenbedingungen zu bieten und
Ludwigsburg als attraktiven, modernen und zukunftsfahigen Wirtschaftsstandort
weiterzuentwickeln.

Rahmenbedingungen

Das Konzept stiitzt sich auf eine umfassende Bestandsaufnahme der Ludwigs-
burger Gewerbeflachen, eine Analyse der wirtschaftlichen und planerischen
Rahmenbedingungen sowie auf intensive Gesprache mit Unternehmen und Ex-
perten und wurde in enger Abstimmung mit der Ludwigsburger Verwaltung er-
arbeitet.

Als attraktiver und zukunftsfahiger Wirtschaftsstandort profitiert Ludwigsburg
von seiner Lage innerhalb einer der wachstumsstarksten und innovativsten deut-
schen Metropolregionen. Die Stadt verfligt sowohl als Wohn- wie auch als Ar-
beitsort Uber grof3e Attraktivitat, einen hohen Bekanntheitsgrad und ein ausge-
sprochen positives Image. Die globalen und nationalen wirtschaftlichen Heraus-
forderungen wie geopolitische Krisen, unsichere Lieferketten und Kostensteige-
rungen fuhren jedoch auch in der Ludwigsburger Wirtschaft zu einer spiirbaren
Investitionszurtickhaltung, die durch den Fachkraftemangel und fehlenden be-
zahlbaren Wohnraum noch verscharft wird. Die Stadt zeigt sich in diesem
schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld dennoch als robuster Wirtschafts-
standort mit stabiler Beschaftigung und anhaltenden Unternehmensansiedlun-
gen. Die Resilienz der lokalen Wirtschaft wird durch seine Diversifizierung mit
einigen groflen sowie zahlreichen klein- und mittelstandischen Unternehmen er-
hoht. Pragend sind Unternehmen aus dem Verarbeitenden Gewerbe mit Schwer-
punkt im Maschinenbau, den freiberuflichen sowie Finanzdienstleistungen, der
Kreativwirtschaft sowie zunehmend auch aus der Start-up-Szene. Die Stadt bie-
tet fur dieses Spektrum Gewerbestandorte mit unterschiedlichsten Talenten.
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LUDWIGSBURG

Planerische Orientierung fir die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung bietet ne-
ben den Vorgaben der Bauleitplanung vor allem die bereits beschlossene
.Raumliche Perspektive Ludwigsburg” mit einschldgigen Entwicklungszielen
auch fir den gewerblichen Bereich. Hinzu kommen gesamtstadtische fachliche
Konzepte z. B. zu den Themen Einzelhandel, Vergniigungsstatten, Hochhaus-
standorte, Mobilitat und in Einzelfallen konkrete Standortkonzepte.

Die Gewerbegebiete der Stadt sind ausreichend planungsrechtlich gesichert.
Festgesetzt sind Uberwiegend GE und GEe-Gebiete, dagegen gibt es nur wenige
Standorte fir storintensive (Industrie-)Betriebe (Gl). Zur Steuerung der Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten
hat sich die Aufstellung ..einfacher” thematischer Bebauungsplane u. a. zur Zu-
lassigkeit von Einzelhandel und Vergniigungsstatten bewahrt. Betrachtet man
die bauplanungsrechtlich zulassigen Nutzungsmafie bestehen vielerorts noch
Nachverdichtungspotenziale.

Bestandsanalyse

Die Untersuchungskulisse des Konzepts mit ihren insgesamt 339,6 ha Flache
setzt sich zusammen aus 316,7 ha Bestandsflachen, die neben den gewerblichen
Bauflachen des FNP auch ausgewahlte Sonderbauflachen sowie Streulagen um-
fassen und von denen etwas mehr als drei Viertel (77 %) durch Gewerbe belegt
sind. Die bedeutendsten Nutzer sind die Bereiche Logistik / GroBhandel (60,6 hal,
das Verarbeitende Gewerbe (57,0 ha) gefolgt von den Dienstleistungen (53,1 ha)
sowie dem Einzelhandels- bzw. Gastrobereich (34 ha). Der gréBte Teil der ge-
werblichen Nutzungen befindet sich in den Gewerbegebieten mit einer Flache
von insgesamt 284,3 ha. Rund 37,8 ha sind derzeit nicht-gewerblich genutzt, Fla-
chenim Umfang von 5,1 ha werden gegenwartig bebaut. Unter Beriicksichtigung
der eingeschrankten Aktivierbarkeit (Infrastruktur, Planungsrecht, Eigentums-
verhaltnisse usw.) und Verfiigbarkeit (zeitliche Einschrankung, Bindung usw.)
der Flachen ergibt sich ein derzeit verfligbares und aktivierbares Flachenpoten-
zial in einer GrofBe von 15,4 ha, das neuen Nutzern zur Verfligung steht.

Die Bedeutung innerer Flachenpotenziale nimmt mit knapper werdendem Fla-
chenangebot zu. Insgesamt konnte im Stadtgebiet auf Grundlage einer Grob-
analyse ein Verdichtungspotenzial von 17,5 ha identifiziert werden. Dies sind vor
allem Flachen, die derzeit augenscheinlich gering bzw. der Lagegunst nicht an-
gemessen genutzt werden, also beispielsweise als ebenerdige Parkplatzflache,
Freilager o.a. Dieses Flachenpotenzial kdnnte zumindest theoretisch durch
Mafinahmen wie flachensparende Bauweise, Errichtung von Parkpaletten o. a.
aktiviert werden. In der Praxis stehen einer tatsachlichen Nutzung der Flachen
jedoch zahlreiche limitierende Faktoren wie Eigentumsverhaltnisse, verfestigte
Nutzungen oder die fehlende Investitionsbereitschaft der Eigentiimer entgegen.
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LUDWIGSBURG

Abschatzung des Gewerbeflachenbedarfs

Der zukunftige Flachenbedarf der Wirtschaft ist eine der zentralen Faktoren fur
eine zielorientierte Gewerbeflachenplanung. Eine Analyse der Flachenverbrau-
che der letzten 25 Jahre ergibt einen durchschnittlichen Flachenverbrauch von
rund 1,2 Hektar pro Jahr. Eine differenzierte Betrachtung nach den Neunutzern
zeigt, dass mehr als vier Funftel der neu in Anspruch genommenen Flachen von
Branchen belegt wurden, die typischerweise auf Gewerbeflachen angewiesen
sind. Die Ergebnisse der Gesprache weisen auf einen kontinuierlichen, aktuell
eher verhaltenen zusatzlichen Flachenbedarf der in Ludwigsburg ansassigen,
groferen produzierend-gewerblichen Unternehmen hin. Unter Einbeziehung von
allgemeinen gesamtwirtschaftlichen Tendenzen, Megatrends, technologischen
Entwicklungen z. B. in der Automobilwirtschaft sowie von Befragungen wurden
flachenrelevante Effekte abgeschatzt. Ein konkreter Flachenbedarf von flachen-
intensiven Unternehmen der Bauwirtschaft oder der Logistik ist zwar erkennbar,
wird allerdings aufgrund fehlender Flachenangebote nicht wirksam werden kon-
nen. Aktuelle Entwicklungen im Energiebereich (Speichertechnologien, Block-
heizkraftwerke) dirften Flachenbedarfe nach sich ziehen. Von kleinteiligen ge-
werbegebietsaffinen Unternehmen wie Handwerksbetrieben und spezifischen
Dienstleistern der ortlichen Versorgung, kleineren produzierend-gewerblichen
Unternehmen, Kreativwirtschaftsproduzenten und Baubetrieben ist eine konti-
nuierliche Nachfrage auf niedrigem Niveau zu erwarten. Unter Bericksichtigung
der aktuellen Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der wirksam
werdende Bedarf insgesamt zuriickgehen wird, sodass der Flachenbedarf bis
zum Jahr 2035 im Nachfragesegment jener Betriebe, die auf einen ,.klassischen”
Gewerbegebietsstandort angewiesenen sind oder einen solchen bevorzugen, auf
insgesamt etwa 8 - 10 ha geschatzt wird. Dabei setzt der obere Wert voraus, dass
es gelingt, in entsprechendem Umfang kommunale Flachen bereitzustellen.

Unter Bericksichtigung der Sicherung einer notwendigen Flachenreserve in der
GrofBenordnung von 3 - 5 ha dirfte das aktuell verfigbare Flachenpotenzial in
etwa zehn Jahren erschopft sein. Dabei sind jedoch weitere Einschrankungen zu
bericksichtigen: So sind mit Ausnahme der Standorte Hintere Halden und Wald-
acker Il (Baufelder 1 und 4) kaum grofBer skalierte Flachen vorhanden, auch klei-
nere Kaufflachen in kommunaler Hand fehlen Gberwiegend. Fir einige Nach-
fragesegmente etwa aus dem Bereich der Logistik oder von extensiven versor-
gungsahnlichen Nutzern aus dem Bereich Gala-Bau, Gerlstbau o. a. stehen
keine Flachen zur Verfligung.

Strategische Leitlinien

Aus den Ergebnissen der Analysen der ersten Arbeitsschritte werden Ziele und
Leitlinien zur Gewerbeflachenentwicklung abgeleitet und dann in ein umset-
zungsorientiertes Handlungskonzept Giberfiihrt. Die Basis bilden die acht Leitli-
nien der Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt Ludwigsburg:
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~

Wirtschaftsstandort Ludwigsburg weiter entwickeln'
2. Die produzierend-gewerbliche Basis schiitzen
Gewerbeflachenentwicklung als Teil einer nachhaltigen Stadtentwicklung

N

verstehen

Potenziale der Innenentwicklung mit Prioritat aktivieren

Ein bedarfsgerechtes Gewerbeflachenangebot sichern

Lokale Potenziale starken

Aktuelle Herausforderungen der Gewerbeflachenentwicklung aktivangehen
Planungssicherheit und Transparenz durch Kommunikation und Information

NS O A

herstellen
Ausgehend von diesen Leitlinien werden standortibergreifende Handlungsemp-
fehlungen in vier Handlungsfeldern und acht Malinahmenbereichen fir die
stadtebauliche Planung, die standortbezogene Forderung der Wirtschaft und zu
maoglichen Aufgaben von Akteuren in Verwaltung und Politik formuliert.

Luadwigsburger Standorttypen

Die zunachst gebietsiibergreifend benannten Leitlinien, Ziele und Handlungs-
empfehlungen werden zu einem umsetzungsorientierten Entwicklungskonzept
zusammengefihrt, dessen Elemente innerhalb der Untersuchungskulisse
raumlich verortet werden. Dabei werden den einzelnen Gewerbestandorten an-
hand von Standorttypen konkrete Entwicklungsleitbilder und vorrangig zu be-
ricksichtigende MalZnahmenbereiche zugeordnet. Auf der Basis von charakteri-
sierenden Merkmalen wurden funf verschiedene Standorttypen identifiziert:

= Die Alassischen Gewerbestandorte charakterisiert haufig ein Besatz aus pro-
duzierend gewerblichen Betrieben, kleinteiligen Flachenzuschnitten und ei-
nem lokalen Bezug (u.a. in den Gewerbegebieten Teinacher Strafe, Karlsru-
her Allee, Steinbeisstrafe, Neckarweihingen Au, OBweil und Poppenweiler).

= Dem Standorttyp Historischer Gewerbestandort in Transformation werden
die Gewerbegebiete Siid und Groenerstraf3e zugeordnet, die grof3e Potenziale
fur einen Transformationsprozess hin zu einem gemischten Zukunftsstand-
ort aufweisen (technologieorientierte Gewerbenutzungen, Forschung und
Entwicklung, Dienstleistung, Kultur- und Kreativwirtschaft).

= Die neuen Gewerbestandorte in Randlage Waldacker und Hintere Halden
sind erst in der jingeren Vergangenheit entstanden und verfiigen Uber einen
Lagevorteil durch ihre Autobahnnahe. Dort iberwiegen eher grof3ere Be-
triebe des Verarbeitenden Gewerbes, der Logistik und des Grof3handels.

» Die Gewerbegebiete Ludwigsburg Nord und Neckarweihingen (Ost] werden
als Verkehrsaffine Gewerbestandorte mit Sonderprofil eingestuft. Wahrend
das Gewerbegebiet Nord - begiinstigt durch den nahen Autobahnanschluss -
durch grofiflachigen Einzelhandel und Logistiknutzungen gepragt wird,

' Die Ziffer 1 der strategischen Leitlinien wurde im Rahmen der Beschlussfassung am 30.04.2025
ersetzt: ,Wirtschaftsstandort Ludwigsburg weiterentwickeln, zukunftsfahige Transformation
voranbringen, Arbeitsplatze erhalten und neu schaffen, kluge Gewerbeansiedlungspolitik be-
treiben und Klima- und Energiethemen auch als Chance fir die Wirtschaft verstehen™.
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haben sich in Neckarweihingen Anlande durch die unmittelbare Lage am
Neckar (mit Verlademoglichkeit) wasserstrafienaffine Betriebe aus dem Be-
reich der Ver- und Entsorgung angesiedelt.

= Entlang der Bahntrasse und damit in innerstadtischer, integrierter Lage be-
finden sich verschiedene Urbane Gewerbestandorte, an denen eine Nut-
zungsmischung - z. B. aus Arbeiten und Wohnen - ermoglicht werden soll.
Die durch Betriebsaufgaben und -verlagerungen freigewordenen Flachen in
den Bereichen Martin-Luther StraBe / UhlandstraBle, Franck- und Kepler-
Areal und ehem. Wistenrot-Areal sind vorrangig fir emissionsarmes und
damit wohnvertragliches Gewerbe wie Blrodienstleistungen, Betriebe der
Kreativwirtschaft und Urbane Produktion geeignet und besonders attraktiv
fur die Innovations- und Grinderszene. Beim westlichen Teil der Anlande in
Neckarweihingen soll gepruft werden, ob ein urbaner Gewerbestandort unter
Berlcksichtigung des Hochwasserschutzes entwickelt werden kann.

Empfehlungen

Die folgenden Empfehlungen basieren auf der Standortanalyse und sind uber-
wiegend standortkonkret den einzelnen Flachen zugeordnet (s. anliegende
Steckbriefe).

Flachenvorsorge und Flachenaktivierung sind durch ein aktives politisches Be-
kenntnis zur gewerblichen (Weiter-)Nutzung, durch die Vermeidung von Nut-
zungskonflikten (vor allem mit Wohnen) sowie den Schutz ans&ssiger Betriebe
vor Verdrangung sicherzustellen. Um zusatzliche Flachen verfligbar zu machen,
liegt ein besonderer Fokus auf der Aktivierung von Flachenreserven durch Revi-
talisierung sowie Verdichtungsmafinahmen im Bestand (z. B. Neuorganisation
des ruhenden Verkehrs, gestapeltes Gewerbe). Hier kdnnen neben einer aktiven
Ansprache und Beratung der Eigentumer flankierende Mafinahmen der Liegen-
schaftspolitik ansetzen (Neuordnung der Grundstiickszuschnitte, gezielte Fla-
chenankaufe, Gewerbeflaichenmanagement). Trotz des Primats der Innenent-
wicklung ist auch eine punktuelle Erweiterung der Gewerbeflachenkulisse erfor-
derlich, um Flachen fiir Neuansiedlungen (auch flachenextensiver Betriebe] vor-
zuhalten. Neben den bereits in der Entwicklung und Vermarktung befindlichen
zusatzlichen Flachenangeboten im Bereich Waldacker und Hintere Halden sind
hierbei die Planungen zur Erweiterung des Gewerbegebietes in Ofweil ziigig vo-
ranzutreiben. Im Sinne einer langfristigen Flachenvorsorge sollten auch wegen
der in diesem Raum durch die Autobahnn&he besonders giinstigen Verkehrsan-
bindung Maglichkeiten fir die Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete
mit den westlich angrenzenden Nachbargemeinden geprift werden.

Die Standortentwicklungwird durch Mafnahmen aus dem Bereich Qualifizierung /
Profilierung begleitet. Dieser umfasst Instrumente wie Entwicklungskonzepte,
Standortbegleitung (z. B. Regionalmanagement), die Entwicklung von Standort-
netzwerken oder lokale Veranstaltungen, die gezielte Vergabe stadtischer

Wirtschafts- und Gewerbefldchenkonzept Stadt Ludwigsburg | Executive Summary 6
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Flachen sowie den auf dieses Profil orientierten Einsatz offentlicher Mittel. Die
MafBnahmen zielen dabei auch auf die Schaffung von Standortidentitaten und die
Herausarbeitung von Standortqualitaten.

MafBnahmen zur Verbesserung der /nfrastruktursind auf die Sicherung adaquater
Rahmenbedingungen in den Bereichen verkehrliche ErschlieBung (Anbindung an
das Nah- und FernverkehrsstraBennetz, den OPNV und das Radverkehrsnetz), Me-
dien-Ausstattung (vor allem Breitbandanschluss) und eine kostengiinstige und
gleichzeitig moglichst nachhaltige Energieversorgung ausgerichtet. Eine beson-
dere Bedeutung kommt dem Ausbau der Markgroninger Bahnstrecke zu.

Ein attraktives Arbeitsumfeld, d. h. die Ausstattung mit Versorgungsangeboten,
Moglichkeiten der Kinderbetreuung, eine ansprechende Situation im offentlichen
Raum sowie ein ausreichendes Wohnungsangebot in den gesuchten Segmenten
gewinnen als weiche Standortfaktoren im Wettbewerb um Fachkrafte weiter an
Bedeutung. Vor allem in alteren Gewerbegebieten sind deshalb stadtgestalteri-
sche AufwertungsmalBnahmen und die Schaffung von Aufenthaltsorten und
Grinflachen prioritar.

Generell ist die weitere Entwicklung der Gewerbeflachen dem Prinzip der Um-
welt- und Klimagerechtigkeit verpflichtet. Ein zentraler Aspekt ist dabei das fla-
chenschonende Bauen im Sinne der Innenentwicklung und eine Verringerung
des Versiegelungsgrades auch durch die Schaffung von gebietsinternen Grinfla-
chen und Grinverbindungen. Flankierend sind Begriinungs- und Artenschutz-
mafnahmen auf den Betriebsgrundstiicken durchzufiihren, ein effizientes Was-
sermanagement im Sinne des ,Schwammstadtprinzips™ und eine nachhaltige
Warme- / Kalteversorgung anzustreben. Vor allem neue bauliche Inanspruch-
nahmen sind an stadtklimatische AusgleichsmafBnahmen zu koppeln.

Kommunikation und Monitoring setzen auf der Ebene des Gesamtstandortes an
und zielen einerseits auf eine Starkung der lokalen Strukturen durch Vernetzung
sowie deren strukturelle Einbeziehung und eine losungsorientierte Kommunika-
tion. Durch regelmaBliges Flachenmonitoring wird die Transparenz erhoht und
durch die Fortschreibung von Angebot und Bedarf die Zielgenauigkeit verbessert.

Auf der Basis der spezifischen Herausforderungen und MaBBnahmen auf der
Ebene der Einzelstandorte, die auch in 78 Gebietssteckbriefen mit grof3erer De-
tailscharfe betrachtet werden, ergibt sich eine gesamistadtische Entwicklungs-
strategie der gewerblichen Entwicklung Ludwigsburgs.

Wirtschafts- und Gewerbefldchenkonzept Stadt Ludwigsburg | Executive Summary 7



1 Einleitung
1.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Ludwigsburg steht — wie auch andere deutsche Stadte - im Bereich der
Gewerbeflachenvorsorge derzeit groflen Herausforderungen gegeniber: Die
Wirtschaft der Stadt entwickelte sich in Vergangenheit dynamisch. Damit ver-
bunden war und ist eine kontinuierliche Nachfrage nach Gewerbeflachen, die im
Kontext der Flachenanspriche anderer Nutzungen immer schwieriger zu befrie-
digen ist. Diese dynamische Entwicklung wird sich - wenn auch unter verander-
ten Vorzeichen - fortsetzen. Zu der weiterhin akuten Konkurrenz zwischen
Wohn-, Gewerbe-, Freiraum- und Gemeinbedarfsnutzungen sowie den Verdran-
gungsprozessen sind neue Entwicklungen hinzugekommen, die Herausforde-
rungen fir die Gewerbeflachenplanung mit sich bringen. Dazu gehoren nicht zu-
letzt die nach wie vor spirbaren Konsequenzen von Pandemie und Ukrainekrieg,
von Dekarbonisierung und Arbeits- bzw. Fachkraftemangel, aber auch die explo-
dierenden Flachenpreise. Diese Entwicklungen fihren zu einer Schwachung des
Industriestandorts Deutschland, die auch an Ludwigsburg nicht spurlos voriber
gegangen ist. Dies trifft insbesondere den produzierend-gewerblichen Bereich.
Aber auch der Biroflachenmarkt ist von den Entwicklungen betroffen, hier
brachte der Trend zum Homeoffice neue Herausforderungen mit sich.

Als Konsequenz von globalen Entwicklungstendenzen und strukturellen Veran-
derungen in der regionalen Wirtschaft verandern sich auch die Anforderungen
der Unternehmen an die Standorte. Eine gute Infrastruktur bleibt zwar von zent-
raler Bedeutung. Gleichzeitig werden jedoch einzelne Standortfaktoren wie bei-
spielsweise die Breitbandanbindung, Wohnortnahe, Umfeld oder soziale Infra-
struktur wichtiger, wahrend andere - z. B. der Schienenanschluss - heute weni-
ger essenziell sind als in der Vergangenheit. Die Aufgabe der Qualifizierung der
Standorte wird damit grofler, gleichzeitig nimmt der Handlungsdruck fur die 6f-
fentlichen Akteure zu.

Das vorliegende Konzept steckt den Rahmen fur die zuklnftige Entwicklung von
Nachfrage und Angebot an Gewerbeflachen in der Stadt Ludwigsburg ab. Es leis-
tet einen Beitrag zur Entwicklung der Gewerbeflachenkulisse mit dem Ziel, den
bereits ansassigen, aber auch den ansiedlungsinteressierten Unternehmen
beste Standortrahmenbedingungen zu bieten.

1.2 Leitfragen

Die Erarbeitung des Wirtschaftsflachenkonzeptes steht unter dem lbergeordne-
ten Ziel der Weiterentwicklung Ludwigsburgs als attraktiver, moderner und leis-
tungsfahiger Wirtschaftsstandort. In diesem Zusammenhang sind insbesondere
die folgenden Fragestellungen bedeutsam:
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=  Welche wirtschaftliche Entwicklung wird die Zukunft der Stadt Ludwigsburg
kennzeichnen?

= Welche Position hat der Gewerbestandort Ludwigsburg zukunftig in der Wirt-
schaftsregion Stuttgart?

=  Welcher Bedarf nach Gewerbeflachen mit welchen Eigenschaften ist mittel-
bis langfristig abzudecken?

= Beiwelchen Standorttypen sind Flachenengpasse zu erwarten?

= Wie ist mit Konkurrenzen durch andere Nutzungsarten umzugehen?

= Welche Ausgangsbedingungen, Potentiale und Entwicklungshemmnisse ha-
ben die gewerblich gepragten Standorte in der Stadt?

=  Wie konnen bestehende Gewerbeflachen bedarfsgerecht qualifiziert werden?

= Welche Flachenpotenziale durch Verdichtung, Stapelung oder Revitalisie-
rung sind an welchen Standorten vorhanden?

1.3 Arbeitsprozess und Beteiligte

Das Projekt wurde in Abstimmung mit verschiedenen Fachbereichen der Stadt
Ludwigsburg unter Federfihrung von Wirtschaftsforderung und Amt fir Stadt-
planung und Geoinformation erarbeitet. Die einzelnen Bestandteile des Konzepts
basieren auf der Aufgabenstellung des Auftraggebers sowie der im Angebot kon-
kretisierten Projektskizze des Auftragnehmers. Die Arbeitsschritte wurdenin re-
gelmaBigen Videokonferenzen, einzelnen Besprechungen vor Ort sowie telefo-
nisch bzw. per E-Mail intensiv abgestimmt. An den Videokonferenzen nahmen
jeweils mehrere Mitarbeitende des Stadtplanungsamtes, der Wirtschaftsforde-
rung sowie Projektleiter und Projektbearbeitende des Auftragnehmers teil.

Abbildung 1: Projektablauf Gewerbeflachenkonzept Ludwigsburg

Analyse: Potenziale und ,Bedarfe” Ziele: Wille" Konzept: .Anwendung”

Analyse wirtschaft-licher
und planerischer
Rahmenbedingungen

Experten - und
Unternehmensgesprache

Standortiibergreifende

Strategische Leitlinien Handlungserpfehlungen

Abschatzung des Entwicklungsstrategie Vertiefungen fUr gewerbliche

SWOT-Analyse Flichenbedarfs Schwerpunkte (Steckbriefe)

Abgleich von

Gewerbefldchenanalyse Angebot und Bedarf

9
m Steckbriefe der Einzelstandorte mit Nutzungskarte, Flachenpotenzialen und Handlungsempfehlungen

Zu einzelnen Themenbereichen wurden Expertengesprache mit Vertretern ver-
schiedener Verbande und Institutionen sowie von ausgewahlten Unternehmen
gefihrt. Die Gesprache wurden auf Entscheiderebene Uberwiegend als leitfaden-
gestiitzte Intensivinterviews per Video, teils auch personlich vor Ort gefiihrt.
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2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
2.1 Wirtschaftsstandort Ludwigsburg

Der Wirtschaftsstandort Ludwigsburg liegt in einer der wirtschaftsstarksten Re-
gionen in Deutschland. Als Teil der Metropolregion Stuttgart bietet die Stadt den
ansassigen sowie den ansiedlungsinteressierten Unternehmen mit den regiona-
len Verflechtungen und einem gut ausgebildeten Arbeitskraftepotenzial gute
Standortbedingungen. Die aktive Wirtschaftsforderung der Stadt Ludwigsburg,
Synergiepotenziale und eine gute Vernetzung der Unternehmen untereinander
starken die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts weiter.

Die Stadt Ludwigsburg liegt mit einer Bevolkerung von aktuell rund 94.400 Per-
sonen nur noch knapp unter der Schwelle zur ,.Grof3stadt”. Maf3geblich dazu trug
bei, dass seit 2010 fast 10.000 Menschen in die Stadt gezogen sind, nachdem die
Einwohnerzahl davor lange Zeit um 85.000 gependelt hatte. Zwischen 2015 und
2021 lag die Anzahl der Einwohner bei rund 92.000 und seit 2022 ist wieder ein
Wachstum feststellbar. Der Stadtteil mit den meisten Einwohner ist Ost (ca.
15.500), die wenigsten Einwohner leben im Stadtteil Nord (ca. 3.300)2.

Struktur der Wirtschaft

Die Ludwigsburger Wirtschaft zeichnet sich durch eine heterogene, stark diver-
sifizierte und damit eher resiliente Struktur aus. Eine Reihe von Unternehmen
aus dem Maschinenbau sowie dem Automobilsektor verdeutlichen die enge Ver-
flechtung zu den regionalen Branchenschwerpunkten, aber auch in anderen
Branchen ist Ludwigsburg gut vertreten. In den letzten Jahren nimmt die Bedeu-
tung etwa der Medizintechnik, der Film- und Kreativwirtschaft sowie der Start-
Ups fur die Stadt zu. Neben vielen kleinen und mittelstandischen pragen traditi-
onell auch einige grofBere Unternehmen den Standort. Dazu zahlen beispiels-
weise Lapp Kabel (Kabelfertigung), die Lotter Gruppe (Vertrieb Bau- und Haus-
haltstechnik]), Mann+Hummel (Automobilzulieferer, Filtersysteme) sowie
Hahn+Kolb (Werkzeug-Dienstleistungen).

Besonders stark trug zuletzt der Dienstleistungsbereich zum Wachstum der
Stadt bei. Einen wichtigen Anteil daran hatten die freiberuflichen Dienstleister,
die Uberproportional stark gewachsen sind. Aber auch der Finanzbereich bleibt
trotz der Abwanderung von Wistenrot nach Kornwestheim ein wichtiger Wirt-
schaftszweig. Ludwigsburg hat sich zu einem zentralen Film- und Medienstand-
ort mit Uberregionaler Bedeutung entwickelt. Ansatzpunkte fur junge Unterneh-
merinnen und Unternehmer, Griindende aber auch unterschiedliche Spezialisten
bilden dabei vor allem die 1991 gegrindete Filmakademie Baden-Wirttemberg

2 https://public.tableau.com/app/profile/ludwigsburg/viz/Bevlkerung_16365417554400/Bevlke-
rungsstand.
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und das Film- und Medienzentrum Ludwigsburg. Die renommierte und vom Land
getragene Filmakademie, die auch mehrere internationale Preistrager hervor-
gebracht hat, gilt als eine der weltweit fihrenden Ausbildungsstatten fir Anima-
tion, Visual Effects und Interactive Media. Mit diesem Schwerpunkt im Bereich
von Animation und interaktiven Medien ist die Filmakademie auch ein attraktiver
Kooperationspartner fur die regionale Wirtschaft. Das Grinderzentrum bietet
Start-Ups Unterstitzung durch Services wie etwa Raumangebote, zahlreiche
Netzwerk-Angebote und sachkundige Ansprechpartner.

Ludwigsburg ist zudem ein wichtiger Hochschulstandort. Die drei klassischen
Hochschulen - Hochschule fir 6ffentliche Verwaltung und Finanzen, Padagogi-
sche Hochschule Ludwigsburg mit Studiengangen Kulturmanagement und Bil-
dungsmanagement sowie Evangelische Hochschule bieten mittlerweile Platz fur
nahezu 10.000 Studierende. Ein grofles Manko aus der Sicht der lokalen Wirt-
schaft stellt allerdings das Fehlen von technischen Studiengangen dar.

Die qualifizierten Bildungsangebote und eine lebendige Grinderszene verbinden
sich zu einem attraktiven Netzwerk fur Film- und Medienschaffende, aber auch
Unternehmen aus anderen Bereichen, und bieten beste Voraussetzungen fir die
Etablierung weiterer Firmen in dieser Wachstumsbranche.

Der Landkreis Ludwigsburg gehort zu den industriereichsten Landkreisen in Ba-
den-Wirttemberg. Die Schwerpunkte der industriell orientierten Betriebszweige
liegen nach der Anzahl der Beschaftigten im Fahrzeug- und im Maschinenbau.
Der Kreis ist u. a. Hauptsitz der Unternehmen Trumpf und Bosch.

Gleichzeitig gewinnt auch in Ludwigsburg der Dienstleistungssektor immer
mehr an Bedeutung. Die Beschaftigtenzahl hat seit Mitte der 70er Jahre konti-
nuierlich zugenommen, heute sind Uber 80 % aller Beschaftigten im Dienstleis-
tungssektor tatig. Im Prognos-Zukunftsatlas 2022 belegte der Landkreis Lud-
wigsburg im Themenkomplex ,.Zukunftschancen™Rang 16 von insgesamt 400 un-
tersuchten Landkreisen, Kommunalverbanden und kreisfreien Stadten in
Deutschland und z&dhlt damit zu den Regionen mit ,sehr hohen Chancen”. Im
Merkmal ,Starke” liegt der Kreis sogar auf dem 14. Rang und -ebenfalls noch
sehr stark - Platz 18 im Merkmal ,Wettbewerb und Innovation”. Gemeinsam mit
den noch etwas starker bewerteten angrenzenden Landkreisen Heilbronn und
Boblingen bzw. der Landeshauptstadt Stuttgart bilden Stadt und Landkreis Lud-
wigsburg eine Uberaus zukunftsfahige Region.

Zu den positiven Rahmenbedingungen gehort auch die hohe einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro Kopf, die im Landkreis Ludwigsburg bei rund 8.155 Euro und
damit dber dem Bundesdurchschnitt liegt. Der Einzelhandelsumsatz lag 2023 bei
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rund 3,2 Mrd. Euro und konnte damit einen grof3en Teil der Kaufkraft von insge-
samt 4,5 Mrd. Euro zumindest rechnerisch im Landkreis halten.

Dementsprechend zeigte sich der Standort Ludwigsburg trotz zuletzt stagnie-
render gesamtwirtschaftlicher Entwicklung vergleichsweise robust und konnte
Abwanderungen von Unternehmen bis auf wenige Ausnahmen (IDEXX, Jetter und
W&W) bislang verhindern.

Unternehmen und Beschéftigte

Entwicklung 2012 bis 2023

Die Entwicklung der Wirtschaft in Ludwigsburg in den letzten zehn Jahren war
ungeachtet der negativen externen Einfliisse insgesamt durchaus positiv: Mit ei-
nem Zuwachs von rund 10.500 Beschaftigten stieg die Gesamtzahl der Beschaf-
tigten im Untersuchungszeitraum um 23 % (s. Tabelle 1) an. Diese Entwicklung
ist ausschlieBlich auf den Dienstleistungssektor mit einem Plus von fast
11.000 Beschaftigten zurickzufihren. Das Verarbeitende Gewerbe hingegen
verzeichnete in diesem Zeitraum einen Verlust von knapp 350 Beschaftigten.

Den grofiten Einfluss auf diese Entwicklung haben der Immobilienbereich sowie
die freiberuflichen wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, die ein
Plus von rund 223 % verzeichnen konnten. Damit entfallen mehr als 50 % der
zugewonnenen Beschaftigten im Untersuchungszeitraum auf diesen Bereich.
Weitere stark wachsende Bereiche aus dem Dienstleistungssektor sind Informa-
tion und Kommunikation (+117,1 %), Verkehr und Lagerei (45,7 %) und das Gast-
gewerbe (38,7 %). Das Gesundheits- und Sozialwesen konnte einen absoluten
Zugewinn von circa 1.300 Beschéftigten verbuchen (+16,5 %). Der prozentual
starkste Rickgang entfallt auf den Bereich der Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen mit einem Rickgang von -25,1 % bzw. mehr als 1.100 Beschaf-
tigten. Diese Entwicklung wird vor allem auf den Rickzug von Wistenrot zurick-
zufihren sein.

Die Riickgdnge im Verarbeitenden Gewerbe (-15 %) konnten auch nicht durch die
Zuwachse in den beiden anderen Bereichen Bergbau, Energie- und Wasserver-
sorgung (+33,7 %) sowie Baugewerbe (+38,1 %) kompensiert werden, so dass das
Produzierende Gewerbe insgesamt einen Riickgang zu verzeichnen hatte.
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Tabelle 1: Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Ludwigsburg zwischen 2012 und 2023 nach
Wirtschaftszweigen
W-Zweig | 2012 ‘ 2013 | 2014 | 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 ‘ 2022 ‘ 2023*

Land-, Forstwirtschaft und Fischerei A 63 56 56 65 57 60 60 53 57 52 54 52
Produzierendes Gewerbe B-F 9.191 9.256 9.174 9.236 9.255 9.263 9.333 8.892 8.827 8.688 8.690 8.837
Bergbau, Energie- und Wasserversorgung B+D+E 611 694 696 636 630 649 679 749 745 793 789 817
Verarbeitendes Gewerbe C 7.214 7.151 7.000 6.868 6.806 6.755 6.629 6.358 6.207 5.977 6.120 6.134
Baugewerbe F 1.366 1.411 1.478 1.732 1.819 1.859 2.025 1.785 1.875 1.918 1.781 1.886
Dienstleistungsbereiche G-U 36.596 39.569 40.320 41.934 42.351 44.222 45.242 46.747 45.232 46.116 47.191 47.529
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz G 6.938 7.416 7.279 7.707 7.894 8.007 8.030 7.988 7.749 7.723 7.535 7.433
Verkehr und Lagerei H 1.361 1.672 1.826 1.948 1.936 2.136 2.447 2.643 1.943 1.917 1.929 1.983
Gastgewerbe | 1.285 1.418 1.415 1.626 1.688 1.758 1.781 1.811 1.625 1.664 1.787 1.782
Information und Kommunikation J 1.540 2.029 2.475 2.552 2.533 2.706 2.643 3.088 3.144 3.326 3.321 3.344
Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstl. K 4.310 4.285 4.032 3.783 3.590 3.485 3.456 3.465 3.435 3.161 3.370 3.227
Immobilien, freiberufliche wissenschaftliche und techni- | L+M 2.485 3.731 4.163 4.465 4.963 5.504 5.957 6.666 b.444 6.968 7.690 8.024
sche Dienstleistungen
Sonstige Unternehmensdienstleister N 3.309 3.420 3.403 3.755 3.171 3.685 3.804 3.667 3.670 3.920 3.734 3.789
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversiche- 0+U 4.257 4.343 4.453 4.465 4.526 4.555 4.735 4.919 4.984 4.919 5.135 5.207
rung, exterritoriale Organisationen
Erziehung und Unterricht P 1.457 1.381 1.411 1.437 1.510 1.530 1.589 1.651 1.749 1.812 1.940 1.912
Gesundheits- und Sozialwesen Q 8.073 8.317 8.5%96 8.882 9.156 9.440 9.384 9.366 9.077 9.279 9.340 9.405
Kunst, Sonstige Dienstleister, Hausl. Dienste R+S+T 1.581 1.557 1.267 1.314 1.384 1.416 1.416 1.483 1.412 1.427 1.410 1.423
Beschaftigte insgesamt A-U 45.850 48.881 49.550 51.235 51.663 53.545 54.635 55.692 54.116 54.856 55.935 56.418
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit. Stichtag: 31. Dezember. *Werte fiir 2023 haben den Stichtag: 30. September.

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 13




« N
regioteam

Tabelle 2: Entwicklung der Struktur der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Ludwigsburg zwischen 2012 und 2023 nach
Wirtschaftszweigen in %

W-Zweig 2012 ‘ 2013 | 2014 | 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 ‘ 2022 ‘ 2023*
Land-, Forstwirtschaft und Fischerei A 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Produzierendes Gewerbe B-F 20,0 18,9 18,5 18,0 17,9 17,3 171 16,0 16,3 15,8 15,5 15,7
Bergbau, Energie- und Wasserversorgung B+D+E 1,3 1.4 1.4 1,2 1,2 1,2 1,2 1,3 1,4 1,4 1,4 1,4
Verarbeitendes Gewerbe C 15,7 14,6 14,1 13,4 13,2 12,6 12,1 11,4 11,5 10,9 10,9 10,9
Baugewerbe F 3,0 2,9 3,0 3,4 3,5 3,5 3,7 3,2 3,5 3,5 3,2 3,3
Dienstleistungsbereiche G-U 79,8 80,9 81,4 81,8 82,0 82,6 82,8 83,9 83,6 84,1 84,4 84,2
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz G 15,1 15,2 14,7 15,0 15,3 15,0 14,7 14,3 14,3 14,1 13,5 13,2
Verkehr und Lagerei H 3,0 3,4 3,7 3,8 3,7 4,0 4,5 4,7 3,6 3,5 3,4 3,5
Gastgewerbe | 2,8 2,9 2,9 3,2 33 3,3 3,3 3,3 3,0 3,0 3,2 3,2
Information und Kommunikation J 3,4 4,2 5,0 5,0 4,9 5,1 4,8 5,5 58 6,1 5,9 5,9
Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstl. K 9.4 8,8 8,1 7.4 6,9 6,5 6,3 6,2 6,3 5,8 6,0 5,7
Immobilien, freiberufliche wissenschaftliche und techni- | L+M 54 7,6 8,4 8,7 9,6 10,3 10,9 12,0 11,9 12,7 13,7 14,2
sche Dienstleistungen
Sonstige Unternehmensdienstleister N 7,2 7,0 6,9 7,3 6,1 6,9 7,0 6,6 6,8 7.1 6,7 6,7
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversiche- 0+U 9.3 8,9 9.0 8,7 8,8 8,5 8,7 8,8 9,2 9,0 9,2 9,2
rung, exterritoriale Organisationen
Erziehung und Unterricht p 3,2 2,8 2,8 2,8 2,9 2,9 2,9 3,0 3,2 3,3 3,5 3,4
Gesundheits- und Sozialwesen Q 17,6 17,0 17,3 17,3 17,7 17,6 17,2 16,8 16,8 16,9 16,7 16,7
Kunst, Sonstige Dienstleister, Hausl. Dienste R+S+T 3,4 3,2 2,6 2,6 2,7 2,6 2,6 2,7 2,6 2,6 2,5 2,5
Beschiftigte insgesamt A-U 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit. Stichtag: 31. Dezember. *Werte fiir 2023 haben den Stichtag: 30. September.
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Bei der Betrachtung der Entwicklung der Zahl der Beschaftigten seit 1999 in der
gesamten Region Stuttgart im Kreisvergleich zeigt sich eine Uberproportional
positive Entwicklung des Landkreises Ludwigsburg. Dessen Entwicklung liegt an
zweiter Stelle und nur knapp hinter dem Spitzenreiter Stadt Stuttgart. Die Land-
kreise verzeichnen durchweg ein deutliches Beschaftigungsplus, das im Fall des
Kreises Ludwigsburg sogar bei mehr als 30 % liegt.

Der Anteil der Arbeitslosen ist in Ludwigsburg im Kreisvergleich regelmaflig un-
terdurchschnittlich. Im Jahr 2022 wies der Kreis mit 3,0 % die geringste Quote in
der gesamten Region auf.

Handwerk

Das Handwerk in der Stadt Ludwigsburg weist im Jahr 2024 insgesamt 569 zu-
lassungspflichtige Handwerke, 332 zulassungsfreie Handwerke und 90 hand-
werksahnliche Betriebe auf.? Damit stellt die Stadt Ludwigsburg immerhin rund
15 % des Handwerks des Landkreises. Im Landkreis waren zum Jahresende
2023 mehr als 6.500 Handwerksbetriebe ansassig. Gegeniiber dem Jahr 2019
war damit ein deutliches Plus von 12,3 % zu verzeichnen.

Tabelle 3: Anzahl der Handwerksbetriebe des Landkreises Ludwigsburg

Jahr  |Anlage Bau / Elektro/ Holz Bekleidung /| Nahrung |Gesundheit/ Glas/ Gesamt
Ausbau Metall Textil Korper- Papier/
pflege. Sonstiges
2023 A 1.159 1.642 224 169 143 662 83 4.082
B1 127 62 19 85 20 1.057 395 1.765
B2 200 86 316 78 6 12 - 698
2022 A 1.146 1.644 226 181 146 669 85 4.097
B1 109 b4 20 85 19 885 338 1.520
B2 183 78 298 81 7 12 - 659
2021 A 1.182 1.651 235 185 145 683 82 4.163
B1 107 65 22 89 23 769 307 1.382
B2 165 77 286 82 5 1" - 626
2020 A 1.202 1.652 238 206 147 685 75 4.205
B1 90 b4 21 95 23 329 274 896
B2 135 67 283 86 5 389 - 965
2019 A 809 1.622 153 - 148 672 [ 3.448
B1 366 82 105 294 23 266 252 1.388
B2 215 64 259 91 4 338 23 994

lAnlage A: Zulassungspflichtige Handwerke; Anlage B1: Zulassungsfreie Handwerke; Anlage B2: Handwerksahnliche Betriebe.

Quelle: Betriebsstatistik Handwerkskammer Stuttgart, Stand 31.12. fir das jeweilige Jahr.

3 Stand 29.04.2024, Quelle: Handwerkskammer Stuttgart.
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Pendlerverflechtungen

Die Stadt Ludwigsburg weist einen deutlichen Einpendleriberschuss von nahezu
14.500 Beschéftigten auf (s. Tabelle 4). Dieser positive Saldo gibt einen deutli-
chen Hinweis auf die Attraktivitat des Arbeitsortes Ludwigsburg, aber auch auf
die vergleichsweise hohe Zentralitat der Stadt, die sich schon in der hohen Kauf-
kraftbindung zeigt.

Tabelle 4: Pendlerbeziehungen in Ludwigsburg

Beschaftigte
Einpendler nach Ludwigsburg 41.508
Auspendler aus Ludwigsburg 27.048
Binnenpendler innerhalb Ludwigsburgs 13.426

Quelle: Pendleratlas der statistischen Amter der Lander, Stand 2023.

Der grofite Teil der Einpendler kommt mit 5.744 Beschaftigten aus der Landes-
hauptstadt Stuttgart. Aber auch aus dem unmittelbar benachbarten Kornwest-
heim oder nahegelegenen Gemeinden wie beispielsweise Bietigheim-Bissingen
pendeln zahlreiche Beschéftigte in die Stadt Ludwigsburg ein (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Wichtige Einpendlergemeinden mit Pendlerbeziehung nach
Ludwigsburg
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Quelle: Pendleratlas der statistischen Amter der Lander, Stand 2023.
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Position der Wirtschaft

Trotz dieser insgesamt guten Rahmenbedingungen stehen jedoch auch die Un-
ternehmen in Ludwigsburg erheblichen wirtschaftlichen Herausforderungen ge-
genlber und blicken - wie aus dem aktuellen Wirtschaftslagebericht der IHK
Ludwigsburg hervorgeht - vergleichsweise pessimistisch in die Zukunft. Auf-
grund einer anhaltenden Nachfrageschwache, steigender Kosten, der sich aus-
weitenden geopolitischen Krisen und politischen Unsicherheiten sieht sich die
Unternehmenslandschaft einer komplexen Gemengelage gegentiber. Diese Be-
lastungen bremsen nicht nur die Konjunktur, sondern schiiren auch betrachtli-
che Unsicherheit unter den Unternehmern.

Im Herbst 2024 bewerteten nach Angaben der IHK Region Stuttgart lediglich
14 % der Unternehmen im IHK-Bezirk Ludwigsburg die wirtschaftliche Lage als
.gut”, aber doppelt so viele - ndmlich 29 % - als schlecht. Ausschlaggebend sind
die hohen Kosten bei anhaltend schwacher Nachfrage. Besonders stark betrof-
fen ist dabei die Industrie, wahrend der Dienstleistungsbereich immerhin leicht
positiv in die Zukunft blickt. Von Seiten der IHK werden daher dringlich Maf3nah-
men angemahnt, wobei die Ansatzpunkte im Abbau von Blrokratie, einer siche-
ren und bezahlbaren Energieversorgung, der Fachkraftesicherung und einer
modernen Infrastruktur ausgemacht werden. Der Gewerbeflachenbereich wird
in diesem Fall nicht explizit benannt.

Luadwigsburger Wirtschaft im interregionalen Vergleich

Der Vergleich mit anderen Stadten, die sich in einer vergleichbaren Ausgangssi-
tuation befinden, gibt Hinweise auf die Spezifika des Wirtschaftsstandorts Lud-
wigsburg. Bei der Auswahl der Vergleichsstadte wurden vier Faktoren berlck-
sichtigt: Die Rolle als Mittelzentrum, eine annahernd vergleichbare Einwohner-
zahl, die Lage im naheren Umfeld einer Grof3stadt mit mehr als 500.000 Einwoh-
nern und schlieBlich die Verfligbarkeit von Daten, die einen detaillierten Ver-
gleich ermdglichen. Davon ausgehend werden die Stadte Delmenhorst (NI, Ess-
lingen am Neckar (BW], Gladbeck (NW), Iserlohn (NW], Linen (NW], Ratingen
(NW) und Troisdorf (NW) fiir den Vergleich herangezogen (s. Tabelle 5).

Auf Gemeindeebene sind fir alle Stadte lediglich die aggregierten Daten fir die
folgenden Wirtschaftsbereiche verfigbar: ,Land- und Forstwirtschaft, Fische-
rei”; .Produzierendes Gewerbe"; ,Handel, Gastgewerbe, Verkehr” und ,Sonstige
Dienstleistungen”. Starker differenzierte Datensatze werden aus Datenschutz-
grinden fir einige der ausgewahlten Stadte dagegen nicht angeboten. In diesen
Fallen wurden - sofern die Stadt eine ahnliche wirtschaftliche Struktur wie ihr
Kreis aufweist - hilfsweise die Strukturdaten der jeweiligen Landkreise heran-
gezogen und auf die Situation der jeweiligen Stadt umgerechnet.
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Tabelle 5: Vergleichsstidte im Uberblick

Stadt Nachstgelegene Einwohnerzahl
Grofstadt
Ludwigsburg Stuttgart 94.157
Delmenhorst Bremen 78.385
Esslingen a. N. Stuttgart 94.941
Gladbeck Essen 75.889
Iserlohn Dortmund 92.540
Linen Dortmund 86.868
Ratingen Dusseldorf 87.388
Troisdorf Kéln / Bonn 76.251
Quelle: Statistisches Bundesamt, Daten aus dem Gemeindeverzeichnis Stand: September
2023, Gebietsstand 31.12.2022.

Bei der Analyse der Wirtschaftsstruktur zeigt sich, dass Ludwigsburg sowohl den
geringsten Beschéftigtenanteil im Verarbeitenden Gewerbe (10,9 %) wie auch im
Baugewerbe (3,3 %) aufweist. Dabei liegt der Anteil des Verarbeitenden Gewer-
bes sogar fast 10 % unter dem Durchschnitt der Vergleichsstadte. Auch bei , Ver-
kehr und Lagerei” (3,5 %) bildet Ludwigsburg das Schlusslicht.

Dagegen sind Information und Kommunikation (5,9 %), Sonstige Dienstleistun-
gen (29,2 %) - hier mit 10 % tber dem Durchschnitt der Vergleichsst&adte - und
Off. Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung, Ext. Organisationen (9,2 %)
die Wirtschaftsbereiche, in denen Ludwigsburg jeweils die hochsten Beschaftig-
tenanteile aufweist. Bis auf das Gastgewerbe, das mit 3,2 % ebenfalls einen An-
teil in der oberen Gruppe der Stadte aufweist, ist Ludwigsburg in den ubrigen
Wirtschaftsbereichen im Mittelfeld zu finden (s. Abbildung 3 und Tabelle 7).

Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach
Wirtschaftsbereichen im September 2023 in ausgewéhlten Stadten
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Regionalreport, eigene Berechnungen. Stand September 2023. regmteam
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Zwar ist zu berlcksichtigen, dass fur sechs der Vergleichsstadte keine exakten
Werte vorlagen und durch diese Regression aus den Kreisdaten eine Uberzeich-
nung der produzierend-gewerblichen Branchen nicht auszuschlieBen ist. Ange-
sichts der Deutlichkeit des Trends ist eine Validitat der Ergebnisse allerdings na-
heliegend: Wahrend die produzierend-gewerblichen Branchen Verarbeitendes
Gewerbe sowie Baugewerbe stark unterdurchschnittlich besetzt sind, sind es vor
allem die biroflachenaffinen Wirtschaftsbereiche, bei denen die Stadt jeweils
hohere Anteile verzeichnen kann als alle anderen Stadte.

Bei der Betrachtung der Ein- und Auspendler weist Ludwigsburg gegentber den
Vergleichsstadten den starksten positiven Pendlersaldo auf, wobei drei der sie-
ben Vergleichsstadte sogar einen fir Randstadte typischen negativen Pendler-
saldo aufweisen. Lediglich in Ratingen ahnelt die Relation der Ein- zu Auspendler
der Situation in Ludwigsburg.

Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Pendler in ausge-
wahlten Stadten
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit. Stand 2023. regioteam

Der direkte Vergleich mit Esslingen, das sich aufgrund der relativen raumlichen
Nahe sowie der ahnlichen Struktur mit vergleichbarer Anzahl an Einwohnern,
Auspendler und vor allem Binnenpendler besonders eignet, lasst einen dort
deutlich geringeren Anteil der Einpendler feststellen.

Ludwigsburg liegt mit einem Anteil von 75,5 % der Arbeitsplétze (sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte), die durch Einpendler wahrgenommen werden, un-
mittelbar hinter der Stadt Ratingen, die mit 77,1 % den hochsten Anteil aufweist.
Bei dem Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die ihren Arbeits-
platz auflerhalb der Gemeindegrenze haben, befindet sich die Stadt Ludwigsburg
mit rund 67 % im Mittelfeld. Dementsprechend liegt der Anteil der Beschaftigten,
die in Ludwigsburg wohnen und auch hier arbeiten bei rund 33 % (s. Tabelle 6).

D
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Tabelle 6: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und Pendler in ausgewdhlten Stadten
Ludwigsburg Delmenhorst Esslingen Gladbeck Iserlohn Liinen Ratingen Troisdorf
Einwohnerzahl 94.157 78.385 94.941 75.889 92.540 86.868 87.388 76.251
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
am Arbeitsort 54.948 21.632 46.611 18.356 37.282 26.521 45.233 33.185
am Wohnort 40.476 28.005 41.025 27.292 35.816 32.795 34.067 31.276
Pendler
Einpendler* 41.508 11.285 33.181 10.962 19.568 15.698 34.858 23.696
Auspendler* 27.048 17.660 27.597 19.902 18.106 21.981 23.705 21.799
Pendlersaldo 14.460 -6.375 5.584 -8.940 1.462 -6.283 11.153 1.897
Binnenpendler 13.426 10.34 13.426 7.389 17.708 10.814 10.360 9.475
Tagliche Pendlerbewegungen 81.982 39.290 74.204 38.253 55.382 48.493 68.923 54.970
Quoten (in %)
Ein- zu Auspendler 153,5 63,9 120,2 55,1 108,1 71,4 147,0 108,7
Einpendler zu SvB am Arbeitsort 75,5 52,2 71,2 59,7 52,5 59,2 77,1 71,4
Auspendler zu SvB am Wohnort 66,8 63,1 67,3 72,9 50,6 67,0 69,6 69,7
*liber Gemeindegrenze.
Quelle: Statistisches Bundesamt; Bundesagentur fir Arbeit (Stand: 2023).
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Tabelle 7: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen im September 2023 in ausgewahlten Stadten
Ludwigsburg Delmenhorst Esslingen Gladbeck" ¥ Iserlohn™4 Liinen"s Ratingen™. 9 Troisdorf" 7 Durchschnitt
am Neckar?

Anteil an allen Beschaftigten in % in %
Land-, Forstwirtschaft, Fischerei, Bergbau, 1,5 1,9 1,6 3,3 1,4 4,0 1,2 1,8 2,1
Energie, Wasserversorgung
Verarbeitendes Gewerbe 10,9 14,7 36,0 19,9 32,1 20,9 14,0 20,5 21,1
Baugewerbe 33 7,7 6,6 9,5 3,3 59 3,8 9,9 6,3
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz 13,2 18,3 7,7 13,0 12,0 12,4 23,3 18,2 14,8
Verkehr und Lagerei 3,5 6,6 4,3 5,0 4,0 7,3 6,7 6,5 55
Gastgewerbe 3,2 1,7 1,4 2,2 1,5 2,0 2,9 3,3 2,3
Information und Kommunikation 5,9 0,9 4,2 1,2 0,7 2,3 4,7 1,8 2,7
Weitere Dienstleistungen* 29,2 16,8 19,8 15,4 16,7 18,2 22,4 15,4 19,2
Off. Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung, 9,2 7.4 5,5 6,0 6,1 55 4,9 5,5 6,3
Ext. Organisationen
Erziehung und Unterricht 3,4 4,4 2,2 3,8 3,6 3,8 3,1 3,8 3,5
Gesundheitswesen, Heime, Sozialwesen 16,7 19,6 10,6 20,6 18,5 17,6 13,1 13,3 16,2
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
*Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Immobilien, freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienstleistungen, sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen, sonstige Dienstleistungen, pri-
vate Haushalte.
hochgerechnet auf Basis der Landkreise: 2Esslingen, ¥Recklinghausen, “Markischer Kreis, ¥Unna, ®Mettmann und 7Rhein-Sieg-Kreis.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Regionalreport, eigene Berechnungen.
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Dieser Vergleich gibt einerseits einen Hinweis auf die relativ zentrale Funktion,
die Ludwigsburg innerhalb der Metropolregion wahrnimmt. Darauf deutet die
dienstleistungslastige Wirtschaftsstruktur, die sich auch im positiven Pendler-
saldo niederschlagt. Andererseits zeigt sich die ricklaufige Bedeutung der Stadt
als Produktionsort, die auch im Zusammenhang mit den zunehmend fehlenden
Flachen in einem insgesamt flachenmafig ohnehin eher kleinen Stadtgebiet zu
sehen ist.

Innovativitat der Wirtschaft

Ludwigsburg ist Teil der Region Stuttgart und damit stark von deren Entwicklung
abhangig. Zwar ist der Diversifizierungsgrad der Wirtschaft in Ludwigsburg re-
lativ hoch. Dennoch spielen die regional pragenden Cluster auch fir die Stadt
eine wichtige Rolle.

Abbildung 5: Baden-Wiirttemberg im Bundeslandervergleich

Abbddung 217 Indikotaden des innovationsgeschelhans: Baden-Wirttemberg im BundealGnder-
vergleich, Rarg unter 56 eurapdischan Vergie hiregionan, 2019
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Quelle: Stat.-Landesamt Baden-Wiirttemberg, IAW-Darstellung, in: Verband Region Stuttgart et al. (2023).

Von besonderer Bedeutung in der Region ist das Verarbeitende Gewerbe, das
traditionell - und in den letzten Jahren noch deutlich zunehmend - von den bei-
den Schwergewichten Automotive und Produktionstechnik gepragt ist. So hat die
Zahl der Beschaftigten im Fahrzeugbau in der Region zwischen 2007 und 2022
nochmals um knapp ein Funftel zugelegt, auch der Maschinenbau hat stark ge-
wonnen.
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Im Zuge der Transformation dieser Wirtschaftszweige hat sich um diese beiden
exportstarken Cluster ein regionaler Industrie-Dienstleistungsverbund heraus-
gebildet. Neben den klassisch pragenden Industriebetrieben auch aus Branchen
wie etwa Metall oder Elektrotechnik zdhlen dazu auch kleinere Produzenten,
Dienstleistungsunternehmen sowie Entwicklungs- und Forschungseinrichtun-
gen. Wie auch andernorts ist der Dienstleistungsbereich in der Region Stuttgart
inzwischen deutlich pragend und stellt rund 60 % der regionalen Wertschopfung.
Ein signifikanter Teil dieser Entwicklungen im Dienstleistungsbereich ist im Kon-
text des industriellen Schwerpunkts zu sehen und entfallt auf entsprechende
Branchen wie z. B. Ingenieurbiros.

Die Innovationsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts Ludwigsburg und seines Um-
feldes ist hoch. So finden sich das Land Baden-Wirttemberg und die Region
Stuttgart in Innovationsrankings regelmaflig in der nationalen und internationa-
len Spitze. Dazu tragt vor allem der die Innovationstatigkeit der regionalen Wirt-
schaft bei, die traditionell hoch und ist und zu grof3en Teilen von privaten Inves-
titionen getragen wird.

Ein Nachlassen dieser Investitionstatigkeit zeichnet sich aktuell nicht ab. Das
Land Baden-Wirttemberg ist einer der innovationsstarksten Wirtschaftsstan-
dorte in Deutschland. Dazu tragen vor allem die wirtschaftliche Basis mit einer
starken Industrie, die zahlreichen Forschungseinrichtungen sowie die Grin-
dungs- und Innovationskultur bei. Das Bundesland hat den Anspruch des fihren-
den Innovationsortes offensiv formuliert. Mit zahlreichen Forschungs- und Inno-
vationsprogrammen wird die innovative Kraft der Region weiterentwickelt. Durch
eine aktive Vernetzung sowie leistungsfahige und proaktiv tatige Wirtschaftsfor-
derungen soll diese Position weiter gestarkt werden. Auf Landesebene sind eine
Reihe von sogenannten ,Transformationsfeldern” formuliert, in denen grofle
Transformationsherausforderungen und Chancen gesehen werden. Dazu geho-
ren die Bereiche Life Science, Smart Industries, Green Tech sowie Social Eco-
nomy.

Zwar ist die Entwicklung der Wirtschaft in der Region derzeit noch positiv. Aller-
dings bringen die aktuellen Krisen sowie die globalen Entwicklungstrends zent-
rale Herausforderungen fir eine Transformation der Wirtschaft mit sich. Aus-
schlaggebend sind dabei neben der Bewaltigung der aktuellen Krisen vor allem
die Herausforderung von Dekarbonisierung, anhaltender Digitalisierung mit der
neuen Dimension Kinstlicher Intelligenz (Kl), das Spannungsfeld von Globalisie-
rung und den Vorzeichen einer Renaissance der Nationalstaaten sowie der de-
mografische Wandel. Die Bewaltigung dieser Trends stellt die regionale Wirt-
schaft vor Herausforderungen.
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Als grof3te Hemmnis wird von lokalen Experten und Unternehmen die Verfligbar-
keit von Flachen angesehen. Diese fehlen sowohl fir den Bau von - vorzugsweise
guinstigem - Wohnraum, aber auch fir die Entwicklung der Unternehmen.

Vor diesem Hintergrund wird es fir die Ludwigsburger Wirtschaft in den nachs-
ten Jahren um die Anpassung an sich auf regionaler, nationaler und internatio-
naler Ebene verandernde Strukturen gehen. Aufgrund seiner heterogenen
Struktur ist die Abhangigkeit des Standorts Ludwigsburg von den Entwicklungen
im aktuell sich stark verandernden Automobilsektor nicht so hoch wie in der Re-
gion insgesamt. Die Fahigkeit zur Veranderung hat die lokale Wirtschaft bereits
in der Vergangenheit erfolgreich unter Beweis gestellt. So konnte der Riickzug
von mehreren Fertigungen durch die Ansiedlung von innovativen Branchen und
Funktionen kompensiert werden. Dazu wurden einerseits neue Branchen - wie
etwa die Medizintechnik - angesiedelt. Andererseits lag ein Schwerpunkt auf der
Transformation von ehemals industriell genutzten Standorten zu kleinteilig ge-
nutzten technologie- und kreativwirtschaftlich gepragten Quartieren.

Diesen Prozess gilt es weiterzufihren. Um die Potenziale der regionalen Wirt-
schaft und die Verflechtungen damit auszubauen und gleichzeitig die eigenen
Starken weiterentwickeln zu konnen, sind auf der Flachenebene einerseits die
Rahmenbedingungen zur Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der ver-
bliebenen industriellen Kerne zu verbessern. Andererseits sind vor allem innen-
stadtnah gelegene Flachen zu multikodierten Standorten weiterzuentwickeln.
Dort konnen sich auch neue Branchen - haufig Dienstleistungsunternehmen - im
sich gut entwickelnden Umfeld der Filmhochschule entwickeln, die zu einer Star-
kung der bereits ansassigen Unternehmen und Cluster beitragen konnen.

Chancen fiir den Standort Ludwigsburg konnten sich beispielsweise im derzeit
aufstrebenden Umfeld von Kiinstlicher Intelligenz (KI) und Augmented Reality
(AR]) ergeben. Die Nahe zum Standort Heilbronn mit dem in der Entwicklung be-
findlichen .Innovationspark Kiinstliche Intelligenz” (IPAI) gepaart mit den Star-
ken der Filmhochschule in der Visualisierung konnten eine gute Basis fur den
Aufbau von Kompetenzen im Bereich von AR bieten. Die Zahl der Griindungen in
diesem Bereich sind bundesweit stark angestiegen. Gerade auch fur die Nutzung
von AR in Unternehmen entstehen immer neue Anwendungen und Losungen fur
die unterschiedlichsten Bereiche. So beschaftigen sich beispielsweise eine Reihe
von Anbietern mit dem Einsatz von AR in den HR-Abteilungen der Unternehmen
und versuchen die Effizienz etwa bei der Einarbeitung von Mitarbeitenden zu ver-
bessern.
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2.2 Flachenrelevante Tendenzen und Megatrends

Die Entwicklung von Umfang und Struktur des Flachenbedarfs wird von Me-
gatrends in Wirtschaft und Gesellschaft beeinflusst. Deren lokale Auswirkungen
auf die Nachfrage nach Gewerbeflachen lassen sich zwar kaum quantifizieren,
allerdings ergeben sich aus der Analyse dieser Rahmenbedingungen wichtige
Hinweise auf die Entwicklungsrichtung der Nachfrage, also vor allem auch Ten-
denzen hinsichtlich der qualitativen Entwicklung des Bedarfs. Die im Folgenden
skizzierten Trends durfen fur die Entwicklung der Wirtschaft in der Stadt Lud-
wigsburg von besonderer Bedeutung sein.

Demographischer Wandel

Der demographische Wandel ist der Megatrend, der die Wirtschaft derzeit vor die
wahrscheinlich grofiten Herausforderungen stellt. Dem Bedarf an Beschaftigten
in Mangelberufen lasst sich bislang zumindest teilweise durch die Zuwanderung
von jungen, gut ausgebildeten Arbeitskraften begegnen. In den nachsten Jahren
jedoch wird sich die Situation durch die weiter alternde Wohnbevolkerung ver-
scharfen. Hinzu kommt, dass inzwischen auch in nahezu allen Bereichen der
Wirtschaft leistungsfahige Arbeitskrafte gesucht werden. Der Mitarbeitermangel
wird damit zunehmend zur zentralen Herausforderung fur die Wirtschaft und
rickt daher auch in den Fokus der Bemihungen bei der Weiterentwicklung der
Gewerbestandorte. So wird es fur die ansassigen Unternehmen zunehmend
wichtiger, den Mitarbeitenden beste Rahmenbedingungen zu bieten. Damit ge-
winnen weiche Standortfaktoren wie Arbeitsplatzumfeld, 6ffentlicher Raum, so-
ziale Infrastruktur in der Umgebung des Arbeitsplatzes, ein ausreichendes
Wohnraumangebot, Kinderunterbringungs- oder Einkaufsmdoglichkeiten sowie
ein gastronomisches Angebot an Bedeutung. Auch eine bessere Anbindung an
den OPNV sowie an das Radverkehrsnetz werden zur Mitarbeiterbindung wichti-
ger.

Internationalisierung und Globalisierung

Obwohl in den letzten Jahren in der politischen Debatte vielfach eine Riickorien-
tierung auf die Perspektive des Nationalstaats zu beobachten ist und gerade die
aktuellen internationalen Entwicklungen als Folge des Ukrainekrieg zu einer kri-
tischeren Betrachtung einer globalen Arbeitssteilung Anlass geben, dirfte die
Globalisierung der Wirtschaft dennoch ein unumkehrbarer Prozess sein. Einen
wichtigen Faktor bildet dabei die Entwicklung der Informations- und Kommuni-
kationstechnologien, die nicht nur eine Globalisierung der Vertriebsstrukturen
erleichtert, sondern auch eine internationale, hoch vernetzte und flexible Pro-
duktion ermaglicht. Dadurch konnen Standorte ihre Qualitaten auch auf interna-
tionaler Ebene ausspielen, was in einzelnen Bereichen zu Profilierung und Kon-
zentration gefuhrt und etwa die Entwicklung von hochspezialisierten Wirt-
schaftsraumen wie dem Silicon Valley begtinstigt hat. Gleichzeitig sind dadurch
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jedoch die Unternehmen, die auf Fernabsatz ausgerichtet oder in entsprechende
Wertschopfungsketten eingebunden sind - aber auch einzelne Wirtschaftsstan-
dorte - einem starkeren Wettbewerbsdruck ausgesetzt. In diesem Umfeld gilt es,
den ansiedlungsinteressierten, aber auch den bereits ansassigen Unternehmen
die besten Rahmenbedingungen zu bieten. Dabei spielt insbesondere die Qualitat
der Infrastruktur, aber auch die Verfligbarkeit der Flachen eine entscheidende
Rolle.

Outsourcing und Tertiarisierung der Industrie

Die Grenzen zwischen Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes und Dienst-
leistungsunternehmen verwischen zunehmend, die Verflechtung zwischen der
klassischen Produktion mit vor- und nachgelagerten Funktionen nimmt zu.
Gleichzeitig werden von produzierenden Unternehmen weiterhin zusatzliche
Dienstleistungsfunktionen wie etwa die Konfektionierung ausgelagert. Parallel
steigt der Anteil der Dienstleistungsarbeitsplatze auch in den Industrieunterneh-
men weiter an. Dies manifestiert sich in einem hoheren Anteil von Biroflachen,
einer hoheren Dichte sowie teilweise auch einem urbanen Charakter der genutz-
ten Komplexe. Dies ist zu grof3en Teilen auf die zunehmende Bedeutung der Di-
gitalisierung sowie eine starkere Automatisierung der Prozesse zurlickzufiihren.
Wahrend die Arbeitsplatzdichte innerhalb der Dienstleistungsbereiche also
steigt, deutet Vieles darauf hin, dass sich diese Entwicklung in der Produktion
selbst kaum auf die bendtigte Gewerbeflache je Produktionseinheit auswirken
wird. Dagegen durften sich die Anforderungen an Gebaude und Flachen veran-
dern: Mehr Qualitat in den offentlichen Raumen, aber auch mehr Logistikflachen.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Ein Teil dieser Entwicklung wird allgemein unter dem Begriff Industrie 4.0 zu-
sammengefasst. Die raumlichen Auswirkungen dieses als vierte industrielle Re-
volution bezeichneten Megatrends auf die Stadte lassen sich allerdings nicht ab-
schlieBend beurteilen. Grundsatzlich werden von Experten zwei gegenlaufige
Entwicklungsrichtungen diskutiert, die sich bezogen auf die Nachfrage nach Ge-
werbeflachen jedoch aufheben konnten. So macht Industrie 4.0 die Produktion
einerseits kleinteiliger, flexibler und damit moglicherweise auch stadtvertragli-
cher. Dies konnte zu einer starkeren raumlichen Unabhangigkeit von den klassi-
schen gewerblichen Schwerpunkten und hin zur Entwicklung einer dezentralen
stadtischen Industrie fiihren. Andererseits aber zeichnet sich ab, dass die er-
hohte Individualitat der Produkte sowie die sich selbst organisierenden und op-
timierenden Prozesse zu einem zunehmenden Flachenverbrauch beispielsweise
fur Lagerhaltung, breitere Maschinenstrukturen usw. fihren werden. Es ist in
diesem Fall davon auszugehen, dass moderne Produktionsunternehmen auch
zukunftig Flachen fur unterschiedliche vielfach auch flachenextensive Funktio-
nen benodtigen werden. Sofern logistische Funktionen nicht ausgelagert werden
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konnen, dirfte der Bedarf an Flachen fir diese Zwecke sogar steigen. Standorte,
die Uber die nachgefragten Potenziale verfiigen, konnen zumindest in einigen Be-
reichen deutliche Vorteile gegenlber solchen aufweisen, die lediglich Biro- und
Laborraume anbieten. Ungeachtet des Trends zur Urbanisierung, der vor allem
in den zentraleren Lagen wirken wird, dirften daher auch peripherer gelegene
Standorte wichtig bleiben.

Nachhaltigkeit und Ressourceneffizienz

Die Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten nimmt auch in der Wirtschaft weiter
zu. So lassen sich beispielsweise im Birobereich neue Objekte haufig nur noch
mit den entsprechenden Nachhaltigkeitszertifikaten wie DGNB, LEED oder
BREEAM gut vermarkten. Der Ressourcenverbrauch ist jedoch nicht mehr nur
ein Thema des Umweltschutzes, sondern zunehmend ein zentraler Kostenfaktor.
Fur Stadte und Gemeinden werden die klimatische Entwicklung sowie das Ma-
nagement des Wasserhaushalts bedeutsam. Dies erfordert auch den verantwor-
tungsvollen Umgang mit der Ressource Flache, die immer knapper wird und im
gewerblichen Bereich die Notwendigkeit der Verdichtung der genutzten Stand-
orte mit sich bringt. Hier gilt es geeignete Strategien zu entwickeln und umzu-
setzen, um auch zukinftig die fur die Wirtschaft notwendigen Raume bereitstel-
len zu konnen. Auch auf die Standortanforderungen wirken sich diese verander-
ten Rahmenbedingungen aus. So werden beispielsweise neue Mobilitats- und
Energiekonzepte notwendig. Verkehrstrager, die in der jingeren Vergangenheit
wenig wettbewerbsfahig waren, gewinnen wieder an Bedeutung und sind in die
aktuellen Entwicklungsiberlegungen einzubeziehen.

Urbanisierung

Der Trend zur Urbanisierung wirkt sich in wachsendem Maf} auch auf die Fla-
chenmarkte von Stadten und Stadtregionen aus. Die wieder zunehmende Bedeu-
tung der Stadte zeigt sich im dort deutlichen Bevolkerungswachstum, das in den
letzten Jahren mit angespannten Immobilienméarkten einhergeht. Der Druck auf
dieinnerhalb der Metropolregionen zur Verfiigung stehenden Ressourcen nimmt
zu und verstarkt die Tendenz zur Herausbildung von stadtkompatiblen — urbanen
- Gewerbeeinheiten. Zahlreiche Experten aus Stadtplanung und Regionalwirt-
schaft sehen in der ,Wiederentdeckung der Industrie in Deutschland” daher auch
eine grof3e Chance fur die Stadte. Die Zukunft wird dabei nicht nur an neuen Pro-
dukten und Prozessen entschieden, sondern ist vor dem Hintergrund des zuneh-
menden Fachkraftemangels auch in einem engeren Miteinander von Industrie
und Stadt zu sehen. Dabei wird die engagierte Auseinandersetzung mit diesem
Thema neben der Unterstitzung von Bildung, Innovationsfahigkeit, proaktiver
Flachenvermarktung und Umweltqualitat zum zentralen Element bei der Ent-
wicklung von ,Urban Industries”.

7O
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 27



7O
regioteam

Dies konnte eine verstarkte Ruickorientierung von Industrie und produktionsori-
entierten Gewerben in die Stadt mit sich bringen. So kdnnen externe Faktoren
wie der Klimawandel sowie in diesem Kontext die Forderung nach mehr Nach-
haltigkeit und Stadtvertraglichkeit die Entwicklung zur ,Stadt der kurzen Wege”
und damit zu lokalen Wirtschaftsformen starken. Diesem Postulat entsprechen
jedoch nicht nur die gemischten, Uberwiegend kleinteiligen produzierenden
Strukturen. Auch die Sicherung der innerstadtisch gelegenen gewerblichen Ar-
beitsstatten mit ihren Arbeitsplatzen gewahrleistet kurze Arbeits- und Anfahrts-
wege und reduziert Transportstrecken. Entsprechende Rahmenbedingungen,
die von den Arbeitskraften zunehmend gefordert werden, lassen sich auf klassi-
schen Grine-Wiese-Standorten auflerhalb der Stadt kaum realisieren.

3 Planerische und konzeptionelle Rahmenbedingungen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung werden im
Landesentwicklungsprogramm des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttem-
berg benannt und raumlich in den Regionalplanen konkretisiert.

Die Stadt Ludwigsburg liegt im Planungsbereich des Regionalverbands Region
Stuttgart. Der als Satzung von der Regionalversammlung beschlossene Regio-
nalplan der Region liegt derzeit in der Fortschreibung von 2009 mit zwei spateren
Anderungen vor.4 Im Regionalplan sind die Ziele und Grundsatze zur Raument-
wicklung in der Region Stuttgart textlich und zeichnerisch festgelegt. Die ver-
bindlichen Vorgaben zur Gesamtplanung auf regionaler Ebene sind im Rahmen
der Bauleitplanung zu beachten. Der Regionalplan der Region Stuttgart besteht
aus der Strukturkarte, der Raumnutzungskarte (zweigeteilt in Westteil + Ostteil)
und einem Textteil.

Der im Landesentwicklungsplan (LEP 2002) in der Region Stuttgart festgelegte
Verdichtungsraum, zu dem auch Ludwigsburg zahlt, wird nachrichtlich in den
Regionalplan tibernommen und ist in der Strukturkarte dargestellt. Ebenfalls als
Ubernahme aus dem LEP 2002 erfolgt die Darstellung der zentralértlichen Glie-
derung. Ludwigsburg wird dabei als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit dem
sudlich gelegenen Kornwestheim eingestuft. Die Stadt befindet sich auflerdem
auf den landesplanerisch dargestellten Entwicklungsachsen Stuttgart - Korn-
westheim - Ludwigsburg - Bietigheim-Bissingen / Besigheim bzw. Stuttgart -
Kornwestheim / Ludwigsburg / Bietigheim-Bissingen / Besigheim - Vaihingen an
der Enz.

4 Satzungsbeschluss 22.07.2009.
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Fur den Sektor der gewerblichen Entwicklung sieht der Regionalplan die vorran-
gige raumordnerische Aufgabe in der Sicherung ausreichender raumlicher Ent-
wicklungsmaglichkeiten (vor allem angesichts einer anhaltenden Flachenbe-
darfszunahme je Arbeitsplatz], in der Planung der notwendigen Infrastrukturen
- und zwar sowohl im Bestand als auch fir neue Flachen - und in der Qualifizie-
rung der gewerblich genutzten Gebiete.

Zur Sicherung besonders geeigneter Standorte fir die Ansiedlung von Industrie
und Gewerbe werden im Regionalplan ,.Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen” (Regionale Gewerbeschwerpunkte] darge-
stellt. Dadurch soll sowohl die regional- und landesplanerische Zielsetzung, Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fir Gewerbe zu sichern, umgesetzt, als auch Arbeits-
platze gesichert und die Wettbewerbsfahigkeit erhalten werden. Zudem tragen
regionale Gewerbeschwerpunkte dazu bei, den Verkehr zu steuern und zu redu-
zieren, die durch kleinere Gewerbegebiete in Misch- und Streulagen entstehen-
den negativen Auswirkungen auf Wohnnutzungen zu vermeiden und die bauliche
Nutzung auf weniger sensible Standorte zu lenken. Die Schwerpunkte fur Indust-
rie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind grundsatzlich gebietsscharf
in der Raumnutzungskarte festgelegt und werden zudem in einer Tabelle und in
einer Ubersichtskarte dargestellt. Insgesamt werden 45 Standorte mit ca.
1.500 ha im aktuellen Regionalplan festgelegt und damit gegeniiber dem Regio-
nalplan von 1998 13 neue Standorte und 560 ha Zusatzflachen. Lediglich ca.
270 ha (ca. 17%) des gesamten Flachenpotenzials sind noch nicht in Flachennut-
zungsplénen (FNP) dargestellt, d. h. sind ,echte” neue Festlegungen. Etwa die
Halfte dieser Flachen ist fir Erweiterungen bestehender Standorte vorgesehen.

Im Stadtgebiet Ludwigsburg sind neue gewerbliche Schwerpunktflachen ledig-
lich in Ludwigsburg-West dargestellt. Dabei wird erwartet, dass dort eine Inan-
spruchnahme in den nachsten zehn bis flinfzehn Jahren erfolgen und die darge-
stellte Flache Uber die Bauleitplanung bedarfsbezogen, d. h. auch in Bauab-
schnitten, erschlossen und aufgesiedelt werden kann.

Einzelne, im Regionalplan (Ubersichtskarte: Schwerpunkte fiir Industrie, Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen) gesondert gekennzeichnete Schwer-
punktgebiete sind fiir erheblich belastigende Gewerbebetriebe und Logistikbe-
triebe vorgesehen; diese befinden sich jedoch alle deutlich au3erhalb des Stadt-
gebietes von Ludwigsburg. Eine weitergehende Differenzierung zwischen den
verschiedenen Arten von gewerblichen Nutzungen erfolgt im Regionalplan nicht.

In den festgelegten Vorranggebieten sind andere raumbedeutsame Nutzungen
ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der
Raumordnung nicht vereinbar sind. Unzulassig sind dort nach Maf3gabe des Re-
gionalplans auflerdem generell Einzelhandelsgrof3projekte sowie

7O
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 29



Veranstaltungszentren. Auch in den Bestandsbereichen sind Vorranggebiete fir
Gewerbestandorte - insbesondere auf Brach- und Umnutzungsflachen - festge-
legt. Als Grundsatz wird ferner formuliert, dass Standorte fir Dienstleistungs-
betriebe vorrangig im Bestand auszuweisen sind.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der vorliegende Flachennutzungsplan fir Ludwigsburg stammt urspringlich
aus dem Jahr 1984.5 Er wurde seither durch eine Vielzahl an Anderungen bzw.
Berichtigungen (in Anpassung an die Inhalte von Bebauungsplanen) aktualisiert.
Allein seit 1996 wurden 30 Anderungsverfahren abgeschlossen und 16 Berichti-
gungen nach der BauGB Novellierung 2007 vorgenommen.

Da auch einige planerische Grundaussagen des Plans von 1984, insbesondere im
Hinblick auf damals vorgesehene Umgehungsstraflen oder neue Baugebiete,
veraltet sind, wird derzeit eine (Teil-]JFortschreibung des Flachennutzungsplans
diskutiert. Der FNP besitzt insofern nur noch bedingte Aussagekraft fir das vor-
liegende Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept.

In der aktuellen Fassung vom Stand Februar 2023 stellt der Flachennutzungs-
plan insgesamt rund 260 ha gewerbliche Bauflachen dar. Dabei wird - mit einer
Ausnahme - nicht zwischen Gewerbe- und Industriegebieten unterschieden; le-
diglich ganz im Nordwesten des Stadtgebietes findet sich am Rande von Lud-
wigsburg Nord (Bereich Schanzacker) ein geplantes Gewerbegebiet gemaf3 § 8
der Baunutzungsverordnung, wobei es sich um eine von der Genehmigung aus-
genommene Flache handelt.

Auch in Bezug auf das Gewerbeflachenangebot war und ist der Flachennutzungs-
plan seit 1984 zahlreichen Anderungen unterworfen. Die aktuellsten Anderungen
- jeweils zugunsten zusatzlicher Gewerbeflachen -betreffen Ludwigsburg West.
Dort wurde im Bereich Hintere Halden die Darstellung einer Landwirtschaftsfla-
che mit dem Anderungsverfahren Nr. 29 in gewerbliche Baufliche gedndert und
flir eine rund 6 ha grofle Teilflache der ehemaligen Frommann-Kaserne erfolgte
im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens eine FNP-Anpassung der bisher als
Dauerkleingartenanlage dargestellten Flache zur Realisierung des ,.Gewerbe-
parks Waldacker Ill".

Damit stellt die aktuelle Flachennutzungsplanfassung alle grof3eren bestehen-
den und konkret in Planung befindlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet von
Ludwigsburg dar. Gewerbliche Schwerpunkte bilden Ludwigsburg West und Sid,
Ludwigsburg Nord sowie weitere kleinere Gewerbeflachen in den Stadtteilen
Poppenweiler, Neckarweihingen, OBweil, Hoheneck und Ludwigsburg Ost,

5 Genehmigt am 03.04.1984.
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wahrend die Stadtteile Pflugfelden und Grinbihl-Sonnenberg Uber keine rein
gewerblich nutzbaren Flachenpotentiale verflgen. Lediglich eine in Aussicht ge-
nommene gewerbliche Erweiterungsflache in OBweil - eine derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Flache slidwestlich des bestehenden Gewerbegebietes - ist
im FNP bisher noch nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt; fir eine Son-
derbauflache (Gartnerei] Gstlich des Gewerbegebietes in OBweil wird ebenfalls
eine gewerbliche Nutzung gepruft.

Hinzu kommen im gesamten Stadtgebiet bestehende Gewerbestandorte und
(kleinteilige) Flachenpotenziale fir nicht stérende Betriebe innerhalb der Fl&-
chenkulisse der dargestellten gemischten Bauflachen. Fur die im Wirtschafts-
und Gewerbeflachenkonzept betrachteten Fragestellungen kann der Beitrag die-
ser Flachen zur Bedarfsdeckung zwar eher vernachlassigt werden, einzelne Fla-
che werden aber auf Wunsch der Stadt mit betrachtet.

3.3 Bebauungsplanung

Die Gewerbegebiete Ludwigsburgs sind weitgehend durch rechtskraftige Bebau-
ungsplane nach BauGB bzw. BBauGB abgedeckt. Lediglich in Ludwigsburg West
gibt es einzelne Teilflachen mit alteren Bebauungsplanen von vor 1960, fir die
noch die Regelungen der historischen Ortsbausatzung gelten® oder fir die eine
Beurteilung der Bauvorhaben nach § 34 BauGB erfolgen muss. Letzteres betrifft
allerdings nur einzelne Teilflachen mit geringem raumlichem Umfang.

Vor allem in den alteren Bebauungsplanen der 1960er und frithen 1970er Jahre
wurde i.d.R. das gesamte Nutzungsspektrum gemanB § 8 (Gewerbegebiet] zuge-
lassen und es wurden auch in groBerem Umfang Industriegebiete nach
§ 9 BauNVO festgesetzt. Die meisten dieser Industriegebiete sind jedoch bereits
in den 1970er und 1980er Jahren durch Gewerbegebiete iUberplant worden und
seit den 1990er Jahren werden vermehrt eingeschrankte Gewerbegebiete fest-
gesetzt, in denen der Storgrad der zulassigen Betriebe sogar auf Mischgebiets-
niveau (,,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen”) beschrankt
ist. Fir erheblich belastigende Gewerbebetriebe, die ausschliefilich in Industrie-
gebieten untergebracht werden konnen, stehen derzeit nur einzelne planungs-
rechtlich gesicherte Flachen in Ludwigsburg Nord und in der Weststadt zur Ver-
fligung.”

¢ Die planungsrechtlichen Festsetzungen des (ibergeleiteten Ortsbauplans in Verbindung mit der
Ortsbausatzung Ludwigsburg von 1922/23 unterscheidet im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung verschiedene Viertel im Stadtgebiet. Fir gewerbliche Nutzung vorgesehen sind die /n-
dustrieviertel, deren jeweilige Abgrenzung durch besondere Ortsbausatzung festgestellt
wurde. Die Industrieviertel waren vorzugsweise fiir grof3ere gewerbliche Anlagen bestimmt.
Die Anzahl der Stockwerke war im Industrieviertel nicht beschrankt.

7 Dabei handelt es sich um die Gewerbefldchen nérdlich der Schwieberdinger StraBe (= Industrie-
viertel], eine periphere Gl-Flidche nérdlich der Moricke-straBe (B-Plan 022/01 von 1969) und
weitere Industriegebiete sldlich der Schwieberdinger Straf3e (B-Plan 026/03 + 026/04, 028/01
und 18/37).
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Hinzu kommt ein Bebauungsplan mit Sondergebietsfestsetzung in Neckarwei-
hingen, wo sidlich der Neckartalstraf3e ein larmemittierender Gewerbestandort
mit Wasseranschluss durch die Festsetzung als Sondergebiet ,Umschlaganlage
fir Massenglter” planungsrechtlich gesichert wird.

Im Hinblick auf das zulassige Nutzungsspektrum in Gewerbegebieten wurde au-
Berdem invielen Fallen durch spatere Anderungspline, bei neueren Planen auch
von vornherein, grof3flachiger und zentrenrelevanter Einzelhandel sowie Anla-
gen fur sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Bordelle o. a. ausgeschlossen.
Andere grundsatzlich in Gewerbegebieten zulassungsfahige Nutzungen wie z. B.
Biro- und Verwaltungsgebaude, Beherbergungsbetriebe, betriebsbezogenes
Wohnen oder Lagerh&user/-platze und grofiflachige Logistikbetriebe bleiben da-
gegen auf vielen Flachen regelzulassig.

Weiterhin werden in den neueren Bebauungsplanen seit 2000 zunehmend diffe-
renzierte Festsetzungen zum Natur- und Umweltschutz, zum Larmschutz, zur
Niederschlagsentwasserung, zur Begrinung von Dachern und Freiflachen sowie
zur Gestaltung getroffen. Daruber hinaus existiert ein Ubergreifender Bebau-
ungsplan von 2019, der fir die Flachen beiderseits der Schwieberdinger Strafle
die Zulassigkeit von Werbeanlagen regelt. Darin werden - als ortliche Bauvor-
schrift - einheitliche Vorgaben zur Art, Anzahl, Gestaltung und Grof3e sowie zum
Anbringungsort von Werbeanlagen getroffen.

AuBerdem wurden im innerstadtischen Bereich drei ,.einfache”, gebietsiibergrei-
fende Bebauungsplane aufgestellt, um die Zuldssigkeit von Vergniigungseinrich-
tungen zu steuern. Bebauungsplanfestsetzungen und ortliche Bauvorschriften
zu Vergnlgungsstatten, Bordellen sowie Wettvermittlungsstellen bestehen fir
die Gewerbeflachen nordlich der Schwieberdinger Strafle und fir den Innen-
stadtbereich beiderseits der Bahntrasse.

Das Maf der baulichen Nutzung bleibt auch in neueren Bebauungsplanen mit
einer GRZ von 0,8 bei meist zwei Vollgeschossen (oder vergleichbarer Hohenbe-
grenzung) unter den Orientierungswerten nach § 17 BauNVO, die fiir Gewerbe-
gebiete eine GFZ bis 2,4 vorgibt. Eine erhohte bauliche Dichte in Gewerbegebie-
ten bildet in Ludwigsburg bisher die Ausnahme und Vorgaben zu einer Mindest-
geschossigkeit - mit dem Ziel Gewerbe zu ,stapeln” - sind bisher nicht bekannt.

Nicht zuletzt ist hervorzuheben, dass es sich bei den Gewerbe-Bebauungsplanen
in Ludwigsburg fast durchweg um sogenannte ., Angebotspldne” handelt; vorha-
benbezogene Bebauungsplane fur gewerbliche Bauflachen sind in Ludwigsburg
bisher die Ausnahme.
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3.4 Stadtentwicklungskonzept

3.4.1 Inhalte

Das Stadtentwicklungskonzept (SEK) ist das strategische Zukunftsprogramm
der Stadt Ludwigsburg. Die unter breiter Beteiligung von Birgerschaft, Politik
und Verwaltung erarbeiteten Leitsatze und strategischen Ziele sind dabei sowohl
gemeinsames Leitbild als auch Selbstverpflichtung fur die Tatigkeiten von Stadt-
verwaltung, Gemeinderat und Stadtgesellschaft.

Das Ludwigsburger Stadtentwicklungskonzept wird alle vier Jahren Uberprift
und Uberarbeitet; es liegt derzeit in der vom Gemeinderat im Marz 2023 be-
schlossenen Form vor. Es besteht aus 12 Handlungsfeldern, die alle wichtigen
Bereiche kommunalen Handelns abbilden und gleichzeitig Schwerpunkte set-
zen. Die Handlungsfelder werden zunachst in einem Leitsatz zusammengefasst.
Anschlielend beschreiben strategische Ziele die angestrebte Entwicklung fir die
nachsten Jahre.

Im Handlungsfeld 3 werden die strategischen Ziele fur den Bereich Wirtschaft,
Arbeit und Tourismus formuliert. Im Leitsatz wird herausgestellt, dass Ludwigs-
burg fir einen attraktiven, nachhaltigen und zukunftsfahigen Wirtschafts- und
Tourismusstandort steht. , Alle Unternehmen pragen diesen mit ihrer Vielseitig-
keit und gewahrleisten jetzt und in Zukunft die wirtschaftliche Starke und Inno-
vationskraft Ludwigsburgs. Ansassige und neue Unternehmen finden attraktive
Standortbedingungen vor.”

Als strategische Ziele werden benannt:
1. Unternehmensentwicklungen

Den Entwicklungsvorhaben ansassiger Unternehmen wird entsprochen. Wir un-
terstitzen aktiv Unternehmen, die zu einem vielfaltigen Angebot beitragen und
fur den Wirtschaftsstandort sehr wichtig sind.

2. Gewerbeflachenentwicklung

Unternehmen profitieren von einem ausreichenden Potenzial an qualifizierten,
nachhaltigen, preis- und bedarfsgerechten Gewerbeflachen verbunden mit einer
leistungsfahigen Infrastruktur. Ungenutzte und leerstehende Gewerbeflachen
werden unter Berlcksichtigung der Klimaveranderungen neu genutzt.

3. Branchenmix

In Ludwigsburg gibt es eine grofle Vielfalt an Unternehmen aus unterschiedli-
chen Bereichen. Dies flhrt dazu, dass Arbeitsplatze geschaffen und erhalten

werden, die Stadt Uber eine stabile Finanzlage verfligt und die Bedirfnisse der
Stadtbevolkerung gedeckt werden.
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4. Tourismusdestination, Kongress- und Veranstaltungsort

Ludwigsburg wird durch einzigartige, touristische Angebote sowie vielfaltige und
bedeutende Veranstaltungen als innovative Barockstadt regional, national und
international wahrgenommen.

5. Wirtschaftsstandortmarketing

Die vielfaltige Vernetzung der Wirtschafts- und Wissenschaftsakteure ist ausge-
baut. Modernes Standortmarketing macht den Wirtschaftsstandort und seine
Unternehmen sowohl nach innen als auch nach auf3en bekannt.

3.4.2 Statusbericht 2022

Ein Statusbericht zeigt auf, ob und wie die bisherigen Ziele des Stadtentwick-
lungskonzepts seit seiner letzten Fortschreibung (2018) erreicht wurden und wie
sich die Stadt in den einzelnen Handlungsfeldern entwickelt hat. Im Handlungs-
feld Wirtschaft und Arbeit stand rickblickend die Bestandsentwicklung im Fokus
der strategischen Ziele. Pragende Unternehmen konnten bis auf wenige Ausnah-
men (IDEXX, Jetter und W&W]) gehalten werden und neue Unternehmen (Roche,
Habmann Group oder Instagrid) bereichern den Branchenmix.

Auch im Bereich der Infrastruktur hat sich Ludwigsburg durch den Ausbau von
Glasfaser zukunftsfahig aufgestellt. Besonders problematisch erweisen sich je-
doch weiter die Ziele ,,Gewerbeflachen™, ,, Fachkrafte” oder auch im Bereich der
Infrastruktur ,(bezahlbarer) Wohnraum”.

Im Bereich der Kreativwirtschaft wird die Erweiterung des Platzbedarfs der
Filmakademie unterstitzt, um den Fachkraftebedarf im Bereich Animation per-
spektivisch zu decken. Coronabedingt haben die drei strategischen Ziele ,.Kon-
gress- / Veranstaltungsort / Tourismus”, ,Einkaufserlebnis™ und ,Netzwerke /
Veranstaltungen” besonders gelitten. Im Rahmen des Méglichen konnten jedoch
auch hier Maflnahmen umgesetzt werden, wobei iberwiegend auf Online-For-
mate ausgewichen wurde.

3.4.3 Raumliches Entwicklungskonzept

Ein wichtiger Baustein bei der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
ist erstmals die Erarbeitung eines raumlichen Gesamtkonzeptes zur Stadtent-
wicklung. Diese ,,Rdumliche Perspektive Ludwigsburg”, die von der Verwaltung
erarbeitet und mittlerweile auch beschlossen wurde, beinhaltet unter anderem
funf auf die einzelnen Handlungsfelder Bezug nehmende Themenkarten zu den
Bereichen Wohnen, Wirtschaft / Arbeit / Tourismus, Grinstruktur und Land-
schaft, Mobilitat sowie Kultur / Bildung / Sport / Soziales.
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Die Inhalte der einzelnen Konzeptkarten werden im Gesamtkonzept gebiindelt,
das bezugnehmend auf alle zwolf Handlungsfelder die zukiinftige Stadtentwick-
lung raumlich darstellt. Das raumliche Strukturkonzept soll auch die strategi-
sche Grundlage fur eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans und der
Stadtteilentwicklungsplane bilden.

2022 wurde aus den drei Zukunftsvisionen ,Ludwigsburg fokussiert sich auf die
Innenentwicklung”, .Ludwigsburg wéachst nach auBen” und .Ludwigsburg ist
grin und vernetzt” das letzte Szenario fur die kiinftige Stadtentwicklung ausge-
wahlt.

Die raumliche Perspektive beinhaltet folgende Zielsetzungen:

=  Priorisierung der Innen- vor Auflenentwicklung.

= Kopplungder Verdichtung und Transformation an den (schienengebundenen)
OPNV (neue Baugebiete z. B. Fuchshof, Aldinger Strale Nord, OBweil Siid-
Ost sind optimal an den OPNV/die Stadtbahn angeschlossen).

= Forderung neuer Arbeitsformen und Qualifizierung der Gewerbegebiete im
Bestand.

= Sicherung und Profilierung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt und Si-
cherung der Nahversorgung in den Stadtteilen.

» Gestaltung und Qualifizierung des ,Griinen Rings” als durchgéngiger Raum
fur Sport, Bewegung, Gesundheit, Entspannung und soziale Interaktion.

= Einbindung aller Stadtteile in dieses Griinsystem durch die Erganzung eines
.Landschaftsraums am Neckar".

3.4.4 Stadtteilentwicklungsplanung

Mit der Stadtteilentwicklungsplanung werden die Leitsatze und Ziele des Lud-
wigsburger Stadtentwicklungskonzepts in den Stadtteilen umgesetzt und dafir
an die Beddrfnisse vor Ort angepasst. Ausgearbeitete Stadtteilentwicklungskon-
zepte (STEP-Konzepte] gibt es bereits fiir die Stadtteile Poppenweiler, Griinbihl-
Sonnenberg, Neckarweihingen, Eglosheim und Hoheneck, langfristig sollen fir
alle Stadtteile entsprechende Konzepte erarbeitet werden.

3.5 Sonstige Planungen und Konzepte
Einzelhandelskonzept

Die Einzelhandelskonzeption ist Grundlage fir eine strategische und stadtebau-
lich vertragliche Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Sie benennt die Ziele
und Grundsatze der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung, wobei der Stabilisie-
rung und dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche eine besondere Bedeutung
zukommt. Das beschlossene Einzelhandelskonzept fiir Ludwigsburg aus dem
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Jahr 2006 / 2007 wurde 2014 fortgeschrieben und wird derzeit erneut aktuali-

siert. Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

sind zu nennen:

= Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ludwigsburg
fur die Region,

= Starkung der Innenstadt als zentraler Einkaufs-, Versorgungs- und Kommu-
nikationsraum,

= Sicherung / Weiterentwicklung einer maglichst flachendeckenden Nahver-
sorgung fur die Burger aller Stadtteile,

= Ausbau ausgewahlter Warengruppen zur Steigerung der Kaufkraftbindung,

= gezielte Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels in den Gewerbege-
bietslagen.

Der Einzelhandelsbestand in Ludwigsburg ist durch eine bipolare Standortstruk-
tur gepragt. Neben der besonders schitzenswerten Einkaufsinnenstadt beste-
hen am dezentralen Standort in Ludwigsburg Nord - Tammer Feld mit dem
Shoppingcenter BreuningerlLand - erganzt um grofiflachige Fachmarktangebote
vor allem aus dem Mabelbereich (u. a. IKEA] - ebenfalls zentrenrelevante Sorti-
mente, v. a. im Bereich Bekleidung, die in erheblicher Konkurrenz zur Einkaufs-
innenstadt stehen. Ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt mit einer Konzentra-
tion grofBflachiger Fachmarkte ist entlang der Schwieberdinger Strafle / Stein-
beisstrafle vorhanden. Im Ubrigen Stadtgebiet sind v. a. nicht zentrenrelevante
Sortimente (Fachmarktstandorte) sowie die Lebensmittelversorgung von Bedeu-
tung.

Im Ergebnis der 2010 - 2012 durchgefiihrten Erhebungen war die Verkaufsfla-
chenausstattung der Stadt Ludwigsburg zu diesem Zeitpunkt mit 2.330 m? je
1.000 Einwohner im Vergleich zu Stadten ahnlicher Grofenordnung leicht tGber-
durchschnittlich, aber auch die Kaufkraft war in Ludwigsburg etwas hoher als im
Bundesdurchschnitt. Die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen konnte als
uberwiegend gut eingestuft werden. Entwicklungspotenziale zeigten sich insbe-
sondere fir die Oststadt (v. a. Schlésslesfeld), Hoheneck, Poppenweiler und Teile
der Weststadt, an denen kein oder nur ein geringes Nahversorgungsangebot in
fuBBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist. Weitere Bedarfe wurden insbesondere
in den Bereichen Mébel, Elektronik, Bau- / Gartenmarkt sowie bei sonstigen
Fachmarktangeboten identifiziert.

Die Einzelhandelskonzeption legt jene zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
fest, die eine Schutzwirdigkeit gemafl BauGB und BauNVO besitzen. Neben dem
zentralen Versorgungsbereich . Innenstadt” sind dies die Nahversorgungslagen
.Eglosheim-Hirschbergsiedlung”, .. OBweil” und ,0Ost". Dort soll die Versor-
gungsfunktion fur die Teilorte weiter gestarkt werden.
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Erganzende periphere Standortlagen wie Ludwigsburg Nord - Tammer Feld und
Schwieberdinger StraBe / Steinbeisstrafe sollen vor allem Angeboten, die in der
Einkaufsinnenstadt v. a. im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich nicht an-
gesiedelt werden konnen (z. B. grofBfléchige Fachmarkte), vorbehalten bleiben.

Fur die weiteren Bedarfe im Fachmarktsegment wird ein Erganzungsstandort
benannt, der geeignete Flachen- und Standortbedingungen bietet, sofern eine
Realisierung in der Einkaufsinnenstadt nicht maglich ist. Der Erganzungsstand-
ort an der Schwieberdinger Strafle umfasst Teile des Bestandsstandortes mit
seinem vorhandenen Einzelhandelsangeboten.

Abbildung 6: Einzelhandelskonzept der Stadt Ludwigsburg
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Quelle: GMA, Stadt Ludwigsburg, Stand 2014.

Insbesondere vor dem Hintergrund des Ziels, die Einkaufsinnenstadt als Ein-
kaufsschwerpunkt im Sinne der gutachterlich empfohlenen Pramisse ,City first”
zu schitzen, soll jegliche Entwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten an an-
deren, peripheren Standorten vermieden werden. Das Gutachten weist aus-
dricklich auf die diesbeziiglichen Einflussmoglichkeiten und Lenkungspflicht
der Stadt hin. So wird eine Berlcksichtigung der standort- und sortimentsspezi-
fischen Anforderungen bei der Erstellung neuer Bebauungsplane sowie eine An-
passung bestehenden Bauleitplane - soweit noch nicht erfolgt - fir erforderlich
gehalten. Insgesamt sei es wichtig, eine funktionierende Balance herzustellen
zwischen dem Einzelhandel in der Innenstadt, der Sicherung der Nahversorgung
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in den Stadtteilen und der Entwicklung von Fachmarktstandorten mit einem Sor-
timent, das in den Zentren nicht anzutreffen ist.

Gewerbegebietslagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebiete, sollten - ihrer pri-
maren Funktion entsprechend - als Flachen fur das produzierende und weiter-
verarbeitende Gewerbe sowie fur Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vor-
gehalten werden. Einzelhandelsansiedlungen sollten dort entweder komplett
ausgeschlossen werden, zumindest aber die Ansiedlung von Betrieben mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Eine entsprechende Anpas-
sung der geltenden Bebauungsplane ist grofitenteils erfolgt.

Das Einzelhandelskonzept befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Etwaige
Neuerkenntnisse konnen zum Zeitpunkt der Erstellung der Gewerbeflachenkon-
zeption nicht bericksichtigt werden.

Vergniigungsstattenkonzeption

Bei der Vergnligungsstattenkonzeption handelt es sich um ein stadtebauliches
Konzepti.5.d. § 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB, das als Vorgabe fur kiinftige Planungen
dient und die Ansiedlung von Vergniigungseinrichtungen im Stadtgebiet steuern
soll. Grundlage bildet ein 2008 durch die Stadtverwaltung in Auftrag gegebenes
Gutachten als Reaktion auf seinerzeit vermehrt eingegangene Antrage auf Ver-
gnigungsstatten, insbesondere fir Spielhallen in der Innenstadt oder in Gewer-
begebieten.

Ziel der Vergnigungsstattenkonzeption ist es, transparente und einheitliche Ent-
scheidungsgrundsatze fir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten zu schaffen
und damit ihre Ansiedlung im Stadtgebiet zu steuern und die regelmafig mit Ver-
gnugungsstatten einhergehenden negativen Auswirkungen auf das absolut not-
wendige Maf3 zu beschranken.® Vergniigungsstatten werden in Innenstadten und
sonstigen Zentren haufig als Indikator fiir einen eingesetzten "Trading-down-
Prozess” gewertet.

Das Gutachten des Biiros Acocella von 2009 kam zu dem Ergebnis, dass sich die
Stadt Ludwigsburg aufgrund ihrer besonderen Situation (u. a. mangelnde Gewer-
befldachen, bisher Konzentration der Vergniigungsstatten in der Innenstadt) bei
der Zulassigkeit von insbesondere kerngebietstypischen Vergniigungsstatten an
die vom Gesetzgeber vorgesehene Regelungssystematik anlehnen sollte. Ver-
gnigungsstatten sollen deshalb nur in den Gebieten allgemeiner Zulassigkeit
nach Baunutzungsverordnung zugelassen werden, wobei im Rahmen der

8 Unter dem stédtebaulichen Begriff der ,Vergniigungsstatte” gem. Baunutzungsverordnung fal-
len Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- u. Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellung mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist (einschlieflich Sex-Shops mit Videokabinen), Diskothe-
ken, Spiel- und Automatenhallen, Wettbiros und Swinger-Clubs.
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Feinsteuerung darauf zu achten ist, dass keine Haufungen / Konzentrationen von
Vergnigungsstatten entstehen, das Stadt- und Straf3enbild nicht beeintrachtigt
wird, die Angebotsvielfalt nicht eingeschrankt wird, das Bodenpreisgefiige sich
nicht verzerrt sowie keine traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe verdrangt werden.

Auf Grundlage der Vergnigungstattenkonzeption wurden zwischenzeitlich drei
einfache Bebauungsplane im Stadtgebiet erlassen, die die Zulassigkeit von Ver-
gnigungseinrichtungen im jeweiligen Geltungsbereich steuern. Dabei wurden
auch Regelungen getroffen, die Gber die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im
rechtlichen Sinn hinausgehen und zusatzlich auch Bordelle, bordellartige Be-
triebe, Wohnungsprostitution, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlun-
gen sexuellen Charakters umfassen.

Hochhauskonzept

Im Jahr 2016 wurde ein Hochhauskonzept fur Ludwigsburg durch den Gemein-
derat beschlossen und damit eine verbindliche Grundlage fir die Stadtverwal-
tung geschaffen. Auf Basis einer Stadtbildanalyse nach fachlichen Kriterien (u. a.
Erhalt der historischen Innenstadt, Wahrung wichtiger Blickbeziehungen, As-
pekte des Stadtklimas und der VerkehrserschlieBung) wurden Ausschlusszonen
und Eignungsgebiete fir Hochhausstandorte definiert. Das Konzept soll die
Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung bilden und das Investoren-
interesse auf die geeigneten Standorte lenken. Als vorrangige Eignungsgebiete
fur Hochhauser werden die Flachen entlang der Bahn und die Weststadt einge-
stuft. Geeignete Hochhausstandorte missen bezuglich der genauen Lage, der
Hohenentwicklung und der architektonischen Gestaltung der Gebdude aber noch
detailliert untersucht werden.

Um die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
Hochhauskonzepts zu schaffen, kann es erforderlich sein, das bestehende Pla-
nungsrecht anzupassen, um unerwiinschte Entwicklungen in den Ausschlusszo-
nen zu verhindern und Hochhausstandorte in den Eignungszonen zu ermaogli-
chen. Fur die Weiterentwicklung gewerblicher Bauflachen ist die Eignung von
Hochhausern vor allem im Hinblick auf die Zuldssigkeit von Blirogebauden rele-
vant.

Masterplan Mobilitat 2030+

Der bereits 2006 beschlossene erste Masterplan Mobilitat wird kontinuierlich
weitergefuhrt. Ziel der derzeitigen Fortschreibung des Masterplans Mobilitat
2030+ ist die Entwicklung einer zukilnftigen Mobilitatsstrategie. In der ersten
Stufe wird ein Zielkonzept als Grundlage fir die darauf aufbauende Mafinahmen-
entwicklung (Stufe 2} erarbeitet. Neben dem Ubergeordneten Ziel,
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verkehrsbedingte Emissionen zu reduzieren, sind fur die weitere gewerbliche
Entwicklung der Stadt vor allem folgende Leitsatze von Bedeutung: Den o6ffentli-
chen Personennahverkehr als Rickgrat des Verkehrssystems etablieren, den
Fuf3- und Radverkehr priorisieren, die unterschiedlichen Verkehrsmittel vernet-
zen, den ruhenden Verkehr zugunsten des offentlichen Raums verlagern und An-
gebote und Mafinahmen im (auch betrieblichen) Mobilitdtsmanagement fordern.

Integriertes Klimaschutz- und Energiekonzept Ludwigsburg

Schnelles Internet und eine nachhaltige Energieversorgung sind fir die Wirt-
schaft ausschlaggebende Standortfaktoren. Die Stadt Ludwigsburg und ihr Toch-
terunternehmen, die Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH (SWLB)
sorgen dafir, dass Ludwigsburger Unternehmen und ansiedlungsinteressierte
Gewerbebetriebe zukinftig flachendeckend mit Glasfaser versorgt sind. Geplant
ist auBerdem ein Ausbau des Fernwarmenetztes in dafir identifizierten Fokus-
gebieten. Mit modernsten Heizkraftwerken, einer Geothermieanlage und Abwas-
serwarmertckgewinnung erzeugt die SWLB dabei Fernwarme mit besonders
hoher Qualitat und Nachhaltigkeit.

Die Stadt Ludwigsburg hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2035 Klimaneutralitat zu
erreichen. Ein erstes Energie- und Klimaschutzkonzept von 2011 wurde im Jahr
2019 fortgeschrieben und dabei auch die konkreten Ziele angepasst und ver-
scharft. Es wurden acht Handlungsfelder mit insgesamt 87 Mafinahmen definiert
und 39 Schlisselmafinahmen ausgewahlt.

Um die Treibhausgasemissionen zu minimieren, wird es u. a. als wichtig erach-
tet, den Energieverbrauch zu senken, die Energieeffizienz zu steigern und den
Anteil von Strom- und Warmeerzeugung aus erneuerbarer Energie auszubauen.
Eine wichtige Rolle spielen dabei auch Fernwarmenetze in dafir identifizierten
Fokusgebieten. Mit der Ende 2023 abgeschlossenen kommunalen Warmepla-
nung liegt mittlerweile ein strategisches Planungsinstrument vor, welches den
Rahmen fir eine klimaneutrale Warmeversorgung im gesamten Stadtgebiet -
und damit auch in den Gewerbegebieten der Stadt - aufzeigt.

Die Stadtwerke Ludwigsburg haben das gesamte Stadtgebiet im Hinblick auf die
Wirtschaftlichkeit von Ausbaumafnahmen des Fernwarmenetzes analysiert und
im Ergebnis Vorranggebiete fir die Fernwarme bestimmt (s. Abbildung 7). Dem-
nach sollen kurzfristig bis 2025 Ausbaumafinahmen in Eglosheim und in der
Weststadt (mit bereits bestehenden und in Ausbau befindlichen Trassen) statt-
finden, im Gewerbegebiet Waldacker Il entsteht zudem eine neue Energiezent-
rale. Mittelfristige Ausbaumafinahmen sind bis 2030 in Teilen von Neckarweihin-
gen und dem Schlosslefeld geplant. Potenziale werden zudem fiir das ostliche
Neckarweihingen, stidlich OBweil oder einem Quartier im sidlichen Hoheneck
gesehen.
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Abbildung 7:
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Internationale Bauausstellung 2027 [IBA 27 Stadtregion Stuttgart]

Die Internationale Bauausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart (kurz IBA'27) fin-
det in der Stadtregion Stuttgart statt und seit 2017 wurde ein Netz an Bauvorha-
ben und grofiflachigen Stadtentwicklungsprojekten mit einem Potential fur das
Ausstellungsjahr 2027 ausgewahlt.

Dazu gehort im Stadtgebiet von Ludwigsburg das Vorhaben ,.Bahnhofsquartier
Ludwigsburg”, das auf eine Konversion des ehemaligen Werksgelandes (Franck
- Caro-Kaffee] mit denkmalgeschiitztem Baubestand sowie angrenzenden Frei-
flachen (.Kepler-Dreieck”) zu einem urbanen Stadtquartier mit Modellcharakter
durch die Verbindung von neuen Arbeits- und Wohnwelten, einem vitalen Stadt-
leben sowie vielfaltigen Mobilitatsangeboten abzielt.

Geplante Stadtbahnstrecke Ludwigsburger City Express

Die geplante Niederflurstadtbahn soll eine zukunftsweisende offentliche Nah-
verkehrsverbindung vom Umland aus Schwieberdingen und Markgroningen in
die Stadt Ludwigsburg und von dort weiter nach Pattonville und Remseck-Aldin-
gen schaffen. Auf Grundlage der laufenden Vorplanung sollen die Bauarbeiten ab
2027 starten und die ersten Bahnen dann ab 2028/2029 fahren. Mit der Einfiih-
rung dieser schienengebundenen Nahverkehrsverbindung wird sich vor allem
die ErschlieBungsgunst der Gewerbegebiete in Ludwigsburg West sowie ggf. in
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OBweil (optionale Netzerganzung) verbessern. Eine gute Erreichbarkeit z. B. fir
in die Stadt einpendelnde Beschaftigte ist ein zunehmend wichtiger Standortfak-
tor fur Unternehmensansiedlungen.

WestrandstralGe

An der Anschlussstelle Ludwigsburg-Sud der A 81 hat die Stadt Ludwigsburg in
den letzten Jahren eine neue Straf3enverbindung geschaffen, um die Schwieber-
dinger Strafle sowie die Straf3en in der Weststadt und Pflugfelden zu entlasten.
Ziel ist es, mit der Westrandstrafle die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes
Hintere Halden anzubinden. Das Logistikunternehmen Lapp, seit 2011 mit einem
Industriebau auf dem Geldnde vertreten, ist dort gerade dabei zu erweitern, wei-
tere Firmen konnten dazukommen.

Die Gewerbegebiete Wohlerstrafle und Hintere Halden erhalten mit der West-
randstrafle eine direkte Zufahrtsmaglichkeit auf die Autobahn. In Maglingen wird
der Verkehr auf der Hohenzollern- und der Daimlerstraf3e reduziert. Zu Beginn
des Vorhabens wurde zunachst der Knoten A 81-Rampe / L 1140 / Westrand-
strafle umgebaut und fir die zukinftige Verkehrssituation ertichtigt. Mit dem
Bau des Kreisverkehrsplatzes an der Einmiindung Mérikestra3e/Wdhlerstrafle
wurden die Bauarbeiten in 2022 abgeschlossen.

Stadtebauliche Groliprojekte

Fur einzelne in Umstrukturierung begriffene Gewerbestandorte - vor allem im
innerstadtischen Bereich - bestehen schon konkrete Planungsabsichten zur
kiunftigen Bebauung und Nutzung. Der Stand der jeweiligen Planungen wird
nachfolgend kurz dargestellt:

Bleyle-Areal

Bereits abgeschlossen ist die Entwicklung am Standort der ehemaligen Bleyle
Strickwarenfabrik westlich des Ludwigsburger Bahnhofs. Auf der tber 2 ha gro-
Ren Flache sudlich der Hoferstrafle ist zwischen 1990 und 2016 ein lebendiges
Stadtviertel mit Gewerbe- und Wohnflachen entstanden. Neben der Sanierung
und Umnutzung historischer Werksgebaude wurden Wohn- und Geschaftsge-
b&dude, ein Parkhaus und ein Hotel-/ Blirogebdude neu errichtet. Das Quartier
zeichnet sich heute durch eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine gut funkti-
onierende urbane Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, Kinderbetreuung,
arztlicher Versorgung, Bildungs-, Gastronomie-, Sport- und Freizeitangeboten
aus.
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Franck-Areal

Auf dem Gelande der die zuletzt von Nestlé betriebenen ehemaligen Caro-Kaffee
Rosterei in direkter Nahe zum Bahnhof soll die Transformation vom Industrie-
ensemble zu einem modernen und urbanen Stadtquartier erfolgen. Es soll eine
vielfaltige Nutzungsmischung etabliert und eine Belebung rund um die Uhr er-
moglicht werden. Dabei stehen Nutzungen im Vordergrund, die die Angebote der
Innenstadt erganzen und die zentrale Lage des Franck-Areals im Sinne eines
Gelenkes zwischen West- und Innenstadt starken. Vor allem sollen Flachenan-
gebote fir bereits ansassige Kreativschaffende, junge Unternehmen und Start-
Ups geschaffen werden. Dadurch kann das Franck-Areal als Impulsgeber fir die
gesamtstadtische Entwicklung des Wirtschaftsstandorts dienen.

Kepler-Dreieck

Das Kepler-Dreieck zwischen Bahnlinie, Kepler- und Franckstrafe weist sudlich
des von einer Krankenversicherung genutzten Hochhauses und der angrenzen-
den denkmalgeschitzten Parkanlage der Villa Franck eine 0,9 ha grof3e Brach-
flache in stadtischem Eigentum auf. Der Standort ist wegen seiner exponierten
Lage wichtig fir die Stadtentwicklung und auch fir einen weiteren Hochpunkt
geeignet. Die Entwicklungsmaglichkeiten wurden im Rahmen eines Ideenwett-
bewerbs geprift und im Ergebnis Anfang 2023 der Entwurf des Stuttgarter Biiros
Pesch Partner Architektur Stadtplanung zum Sieger gekirt. Der Siegerentwurf
setzt mit einem Hochhaus von rund 60 Meter Hohe einen stadtgestalterischen
Impuls und sieht neben einer Nutzung durch Biiro- und Dienstleistungsflachen
auch einen Aussichtspunkt vor.

Ein Immobilienunternehmen will das Gelande von der Stadt kaufen und dort eine
neue Firmenzentrale errichten. Aspekte zur kiinftigen Architektur, Nachhaltig-
keit und zur Gestaltung der Freiflachen sind in einem Realisierungswettbewerb
im Frihjahr 2024 konkretisiert worden.

Planung Neubau STIHL

Fir das Areal des ehemaligen "Stihl Werk 5" an der GansfuBallee in der Lud-
wigsburger Weststadt liegen Pléne fir einen neuen modernen Fertigungsstand-
ort vor, deren Umsetzung derzeit jedoch ungewiss ist. Das Projekt des Motor-
sagenherstellers, das in enger Abstimmung mit der Stadt Ludwigsburg entwi-
ckelt wurde, beinhaltet einen neuen Gebaudekomplex mit bis zu 35.000 m? BGF
und 200 - 300 Arbeitsplatzen. Vorgesehen sind auflerdem eine umfassende Be-
grinung und eine Wiederherstellung des historischen Querschnitts der Gansfuf3-
allee sowie ein neuer Radweg. Die StandorterschlieBung (Werks- und Warenver-
kehr) soll ausschlieBlich von der Groenerstrafle aus erfolgen.

7O
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 43


https://www.stuttgarter-nachrichten.de/thema/Stadtentwicklung

Das Gelande wurde bereits bauvorbereitend beraumt, d. h. die alten Fertigungs-
hallen wurden vollstandig zuriickgebaut.

Ehemaliges Wiistenrot-Areal

Nach dem Umzug der Wistenrot und Wirttembergische-Gruppe (W&W) nach
Kornwestheim stehen am sudlichen Stadteingang Flachen mit stadtbildpragen-
der Bausubstanz fir eine Nachnutzung zur Verfigung. Unmittelbar an der
Bahntrasse gelegen soll auf dem Areal ein urbanes Kleinquartier entstehen, das
Arbeiten, Wohnen, Nahversorgung und Gastronomie vereint. Der 72 Meter hohe
Wistenrot-Turm auf der siidlichen Seite und der Gebaudekomplex auf der nérd-
lichen Seite sollen erhalten und die Flache dazwischen neu bebaut werden. Im
Mai 2024 wurde der Architektenwettbewerb zum W&W-Areal entschieden, Ende
2024 ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Europaische Metropolregion Stuttgart

Die Stadt Ludwigsburg ist Teil der Europaischen Metropolregion Stuttgart und
profitiert damit von der Starke dieses Verflechtungsraums. Der Ansatz der Met-
ropolregionen zielen darauf ab, durch gemeinsame Projekte und die Vernetzung
innerhalb der jeweiligen Metropolregion deren Position im internationalen
Standortwettbewerb zu starken. Die Europaische Metropolregion Stuttgart um-
fasst die Region Stuttgart sowie die angrenzenden vier Regionen Ostwirttem-
berg, Neckar-Alb, Nordschwarzwald und Heilbronn-Franken und damit 43 Pro-
zent der Flache Baden-Wirttembergs. Sie schliefit 479 Stadte und Gemeinden
sowie 17 Landkreise ein, in denen nahezu die Halfte der Einwohner Baden-Wiirt-
tembergs leben und arbeiten.
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4  SWOT

Der Wirtschaftsstandort Ludwigsburg weist auch im intraregionalen Vergleich
eine Reihe von Vorziigen, aber auch Defizite auf. Die folgende SWOT-Ubersicht
basiert auf den Ergebnissen von Gesprachen mit verschiedenen Experten sowie
auf eigenen Analysen und Bewertungen. Die folgende Darstellung betrachtet die
Situation in der Stadt Ludwigsburg entsprechend primar aus dem Blickwinkel
der Wirtschaft. Die einzelnen Aspekte wurden nicht gewichtet.

Einbezogen wurden eine Reihe von wichtigen Unternehmen sowie deren Interes-
senvertreter und Multiplikatoren, die einen Querschnitt der facettenreichen
Wirtschaft in der Stadt abbilden und daher zu unterschiedlichen zentralen As-
pekten der regionalen Wirtschaft befragt werden konnten. Schwerpunkte der Ge-
sprache bildeten einerseits die aktuelle Situation der jeweils befragten Unter-
nehmen, also z. B. raumlich relevante Planungen, konkrete Flachenbedarfe so-
wie Bedirfnisse der Unternehmen. Andererseits wurden die Interviewpartner zu
ihrer Einschatzung der Perspektive des Wirtschaftsstandorts, zu Entwicklungen
und zur Situation von einzelnen Branchen befragt. Die Gesprache wurden als of-
fene, leitfadengestiitzte Intensivinterviews auf Entscheiderebene gefiihrt.

Im Rahmen der Gesprache wurden von den Gesprachspartnern einige Aspekte
besonders stark akzentuiert. Die folgende Ubersicht iiber Aussagen von Unter-
nehmen zeigt thematische Schwerpunkte auf, die von den Gesprachspartnern
gesetzt wurden und die von Relevanz fir die Bearbeitung des Konzeptes sind.

= Der Wirtschaftsstandort Ludwigsburg hat eine hohe Qualitat”.

=, Die Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Industrie ist stark gefdhrdet”.

= Der Produktionsstandort Ludwigsburg muss erhalten bleiben™.

= Vorhandene produzierend-gewerblich gepragte Standorte sollen geschiitzt
werden.”

= Derzeit gibt es keinen groB3en Flachenbedarf durch ansassige produzierend-
gewerbliche Nutzer.”

= _ Nurausgewahlte, besonders geeignete Standorte sollten auf urbane, wohn-
vertragliche Gewerbe ausgerichtet werden”.

=, Der Biliromarkt ist tot.”

*= _Neue Impulse durch Innovation sind notwendig”.

.Es fehlt bezahlbarer Wohnraum vor allem fiir die Mitarbeitenden™.

Starken

Mit Blick auf die Perspektiven der Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt sind
als komparative Starken des Standorts zum einen die raumliche Lage in einer
der innovativsten deutschen Regionen mit sehr guter Anbindung, zum anderen
die Struktur der vorhandenen Wirtschaft mit einigen pragenden Unternehmen
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und hohem Diversifizierungsgrad hervorzuheben. Als weiche Standortfaktoren
wurden vor allem der hohe Bekanntheitsgrad der Stadt, das gute Image bzw. die
hohe Lebensqualitat sowie die leistungsfahige Verwaltung benannt.

Schwéchen

Die wichtigsten Schwachen des Standorts aus der Perspektive der Wirtschaft
werden aktuell auf der nationalen Ebene gesehen. Dazu zahlen vor allem die ho-
hen Standortkosten beispielsweise im Energiebereich. Als bedeutende lokale
Schwache wurde die in der gesamten Region, in besonderem Mafle aber in der
Stadt Ludwigsburg angespannte Flachensituation benannt. Mit Blick auf die ge-
werbliche Entwicklung wird weiterhin das Fehlen einer technischen Hochschule
mit entsprechendem Potenzial an zukinftigen Fachkraften hervorgehoben.
Problematisch ist auch die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt ins-
besondere in den unteren Preissegmenten, die die Fachkraftebindung er-
schwert.

Chancen

Mit Blick auf die notwendige Erneuerung der Wirtschaft und die Verbesserung
der Wettbewerbsfahigkeit des Standorts sind die Chancen als Stadt von Innova-
tion und jungen Griindern zu sehen. Ansatzpunkte ergeben sich beispielsweise
in den jungen produktiven, vielfach in Konversionsprozessen entstandenen
Stadtquartieren, die neue Unternehmen anziehen konnen. In diesem Bereich
sind auch die entsprechenden Flachenpotenziale vorhanden. Eine weitere wich-
tige Basis bilden die bereits ansassigen Unternehmen, deren Entwicklung gesi-
chert und gestarkt die Grundlage fir innovative Entwicklungen bildet.

Risiken

Die Entwicklungsfahigkeit der gewerblichen Wirtschaft werden durch die fehlen-
den Erweiterungsmaglichkeiten enge Grenzen gesetzt. Vor allem die fehlenden
Flachen spielen hier eine wichtige Rolle. Im engeren Bereich der gewerblichen
Entwicklung sind vor allem die steigenden Kosten hervorzuheben. Im Standort-
wettbewerb ist ein Entwicklungsrisiko auch in der teilweise nachholenden Akti-
vitat anderer Standorte im Bereich der Positionierung als Innovations- und Griin-
dungsstandort zu sehen.
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SWOT-Analyse Gewerbestandort Ludwi
Schwachen

Lage und Anbindung Lage und Anbindung
Teil einer der wirtschaftsstarksten und innovativsten Regionen in Europa . A81 sehr staugefahrdet

raumliche Nahe und gute Erreichbarkeit der Landeshauptstadt Stuttgart
Lage an Technologieachse Heilbronn (Innovationspark Kl) - Stuttgart - Tibingen
gute Verkehrsanbindung iber Strafle und Schiene

Wirtschaft
bedeutsame Industrieunternehmen wie Mann+Hummel, Hahn+Kolb oder Roche
attraktives Griinderokosystem
branchendiversifizierter Standort mit Potenzialen mit traditionellen und ..neuen” Branchen
starker Dienstleistungsstandort
Einkaufsort und touristisches Ziel
wirtschaftsbezogene Cluster - bzw. Profilierungsansatze in den Bereichen Film, Medien
autarker Wirtschaftsstandort mit deutlichem Einpendlersaldo

Rahmenbedingungen
Hochschulstandort mit knapp 10.000 Studierenden
Stadt und Region als beliebter Wohn - und Arbeitsort mit hoher Lebensqualitat
gutes Image der Stadt, grine Stadt, hoher Bekanntheitsgrad
leitungsfahige Verwaltung mit gutem Ruf
hohe Zentralitat

Weiterentwicklung Ludwigsburg zur Grof3stadt

Produktive Stadtquartiere / Weststadt als Entwicklungsnukleus
Flachenpotenziale in der Innenentwicklung

Diversifizierte Wirtschaftsstruktur als Basis fiir neue Ansatze

N&he von Wachstums - bzw. Innovationskernen Stuttgart und Heilbronn
Innovationskraft der Region

Film- bzw. Kreativwirtschaftscluster als Basis fir KI / AR
Grinderkultur und -biotop

Weststadt als produktives Stadtquartier

gute Position bei weichen Standortfaktoren, die an Bedeutung gewinnen
(Mobilitat, Lebensqualitat, Kreativitat usw.)

Wirtschaft

(Teil-)Riickzug groBer Unternehmen aus Produktion und
Dienstleistungen (z. B. Wiistenrot, Jetter).

kein starkes produktionsgepragtes Cluster (mehr)
Rickgange der Bedeutung von traditionellen Branchen wie
Automobilindustrie und Maschinenbau in der Region
fehlendes Flachenangebot in der Stadt und im Landkreis
kein klares Profil / USP

Rahmenbedingungen

Fehlen einer technischen Hochschule
angespannter Wohnungsmarkt

fehlende Kitaplatze

hohe Energiekosten (in Deutschland insgesamt]
Fach- und Arbeitskraftemangel

Risiken

fehlende Flachen auf der ..griinen Wiese” fiir Ansiedlungen

und Bestandsentwicklungen

geringer Anteil von noch nicht belegten kommunalen Flachen.
angespannter Wohnungsmarkt als Treiber des Arbeitskraftemangels
Kosten der Klimaneutralitat verstarken Kostennachteil
Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts Ludwigsburg als Teil
von Deutschland gefahrdet

Benachbarte Stadte sind inzwischen im Startup Bereich

ebenfalls sehr aktiv, Wettbewerbsvorteil wird geringer

steigende Kosten am Standort
registéam
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Gewerbeflachenanalyse

Bestandsflachen

5.1.1 Methode

Datenbasis und Erfassungsmethode

Die Analyse von Flachensituation und Gewerbe-
besatz in den Gewerbebestandsgebieten sowie

einigen ausgewahlten Mischgebieten basiert auf e Sichtbegehung

einer umfassenden Bestandsaufnahme der tat-
sachlichen Flachennutzung zum Ende des Jah-

* Desktoprecherche

res 2023, die in mehreren Arbeitsschritten

durchgefihrt wird:

* Zusammenfihrung mit

Die Basis bildet eine Sichtbegehung der . .
weiteren Daten in geo-

wichtigsten Gewerbestandorte mit einer
bildgestutzten Erfassung von Grundstiicken

und Unternehmen. Dabei werden auch unge-
* Analyse auf Grundlage

Wirtschaftszweig-
klassifikation WZ08

nutzte und gering genutzte Flachen erfasst,
da diese maglicherweise ein Potenzial fir
neue gewerbliche Nutzungen darstellen.

Im Rahmen einer Onlinerecherche werden

die Begehungsergebnisse durch Auswertung  * 2 Betrachtungsebenen:

von Fotos und Luftbildern sowie Informatio- Flachennutzung vor Ort
nen zu den ansassigen Unternehmen er-

. , N ) Branche/Technologie
ganzt und weiter konkretisiert. Die erfassten

Informationen werden georeferenziert und in einer Datenbank mit weiteren
raumlichen Daten zusammengefihrt, beispielsweise mit Daten der Bauleit-
planung.

Um valide Aussagen zur Nutzung der Grundstiicke machen zu konnen, er-
folgt die Analyse der Ergebnisse auf zwei Ebenen: Einerseits werden die
grundstiickbezogenen Informationen auf der Ebene der Flurstiicke und die
dort vorgefundenen konkreten Nutzung betrachtet, andererseits werden Da-
ten zu den ansassigen Unternehmen sowie deren Branchen und Technolo-
gien erfasst.

Mit Blick auf eine einheitliche Systematik, die auch Vergleiche mit anderen
Standorten ermaglicht, werden die Unternehmen entsprechend der Klassifi-
zierung des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008) den Wirtschaftszweigen
zugeordnet. Dadurch sind die erfassten Daten kompatibel mit der amtlichen
Statistik. Dieser Schritt zielt auf die branchen- und technologiebezogenen
Aspekte der Analyse des Unternehmensbestandes in den Bereichen, die etwa
fur Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung oder Handlungsansatzen zur
branchenbezogenen Profilierung der Standorte erforderlich sind.
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= Auch die Einordnung der Flachennutzung erfolgt auf Basis der WZ 2008. Weil
auf dieser raumlichen Ebene aber der jeweilige Tatigkeitsschwerpunkt am
konkreten Standort erfasst wird, konnen Abweichungen der Branchenzuord-
nung des Unternehmens von der tatsachlichen planungs- und flachenanfor-
derungsbezogenen Nutzung vor Ort identifiziert werden. Dies dient beispiels-
weise der zuverldssigen Bestimmung des potenziellen Storgrads der jewei-
ligen Nutzung zur Einordnung des Standortprofils und andere flachen- und
somit planungsrelevanter Informationen.’

Art der Flachennutzung

Es wird fur jedes Grundstiick die flachenmaBig iberwiegende Hauptnutzung, so-
wie ggf. weitere davon abweichende Nebennutzungen erfasst. Hauptnutzungen
werden in den Karten zur Flachennutzung ausgewiesen, Nebennutzungen flie-
Ben in die Flachenstatistik mit ein.

Neben den gewerblichen Nutzungen werden auch nicht-gewerbliche Flachen-
nutzungen erfasst, dazu zahlen kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Einrichtungen (z. B. Moschee, Arztehaus, offentliches Theater),
die offentliche Verwaltung bzw. 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Schule oder Rat-
haus), Verbdnde und Vereine sowie Wohnnutzungen. Auch Griinfléchen und Er-
schlieBungsflachen zahlen zu den nicht-gewerblichen Flachennutzungen, sofern
es sich nicht um offentliche ErschlieBungsstraf3en oder Verkehrsgrin handelt:

ErschlieBung: Flachen, die fur ErschlieBungsmaf3inahmen genutzt werden,
welche keinem einzelnen Unternehmen zuzuordnen sind, wie z. B. offentli-
che Parkplatze'?, 6ffentliche Platze, Spielpléatze (ohne Griinfléachen).
Griinfldche: Griinflachen innerhalb der Gewerbeflachenkulisse, wie z. B.
Kleingéarten, Sportanlagen (AuBenflachen) oder Biotope und Ausgleichsfla-
chen.

Gewerbeflachenaffinitit

Mit Blick auf den kiinftigen Bedarf fir Gewerbeflachenentwicklung, wird in die-
ser Betrachtung der Flachennutzungen Uberprift, ob eine Nutzung auf den
Standort in einem Gewerbegebiet angewiesen ist oder auch einen anderen
Standort wahlen konnte, ohne in seiner Tatigkeit eingeschrankt zu werden. Die
folgenden drei Kategorien werden unterschieden:

? Die beschriebene fiir das Gewerbefliachenkonzept vereinfachte Systematik ist gewissen Limitie-
rungen beziglich des Detailgrads - sowohl raumlich als auch nach Nutzungskategorie — unter-
worfen. Erlauterungen zu Sonderfallen und Einschrankungen im Anhang ..Erganzungen zur
Methodik".

10 Parkplatze sind haufig gleichzeitig Verdichtungspotenziale, in diesen Fallen werden sie als
Teilmenge der gering-genutzten Flachen blau-schraffiert dargestellt - siehe unten ,.Grad der
Nutzung” und auch Kapitel 5.2.2 zu Verdichtungspotenzialen.
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»  klassische Gewerbegebietsnutzungen” sind auf GE/GI Flachen angewiesen.
(Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Ver- und Entsorgung, Logistik)

= sonstige gewerbegebietsaffine Nutzungen” sind gewerbegebietstypisch
aber alternative Standorte waren maglich. (GroBhandel/ nicht zentrenrele-
vanter grof3flachiger Einzelhandel, Kfz-Handel und -Service, gewerbege-
bietstypische Dienstleistungen)

= sonstige nicht zwingend auf einen Gewerbegebietsstandort angewiesenen
Nutzungen “sind haufig aus Griinden der dort vergleichsweise geringen Bo-
denpreise im Gewerbegebiet angesiedelt.

Grad der Nutzung

Flachen, die zu weniger als 50 % oder lediglich als grof3flachige, ebenerdige
Parkplatzflachen genutzt werden, sind als gering genutzt eingestuft und werden
graphisch durch eine schwarze Linienschraffur (allgemein gering genutzte Fl3-
che) markiert. In einigen Karten wird die Teilmenge der Parkplatzflachen durch
eine blaue Linienschraffur differenziert dargestellt.

Gering genutzte Flache (mind. 50% ungenutzt)

N

darunter: Ebenerdige, grofiflachige Parkplatznutzung
Nicht genutzte Flachen werden den folgenden Kategorien zugeordnet:

L_! Ungenutzt oder derzeit Landwirtschaft: derzeit ungenutzte Flachen, ggf. mit

. | Gebaudeleerstand, ausgenommen ist eine mdgliche bestehende landwirt-
schaftliche Nutzung (Ackerflache),

.. Baustelle: Nicht gewerblich genutzte Grundstiicke, bei denen eine Bautitig-
keit erkennbar ist oder von einem baldigen Baubeginn auszugehen ist."

Untersuchungskulisse und Erhebungszeitpunkt

Im Rahmen der Bestandserfassung wird die Nutzungsstruktur der gewerblich
genutzten Flachen auf insgesamt 316,7 ha nach der Art ihrer tatsachlichen
Hauptnutzung (im Gegensatz etwa zur planungsrechtlich zuldssigen oder vorge-
sehenen Nutzung) erfasst und kartiert. Die Bestandserhebung wurde zum Ende
des Jahres 2023 durchgefiihrt, fir das Konzept relevante Veranderungen der
Flachennutzung bis zum 01.01.2025 wurden nachgefihrt; Nutzungsanderungen,
die sich nach diesem Termin ergeben, werden in der Darstellung der Nutzungs-
struktur nicht bericksichtigt.

In die Bestandserhebung werden insbesondere die im FNP und in Bebauungs-
planen als gewerbliche Bauflachen dargestellten Flachen einbezogen ggf.

" Baustellen sind methodisch ein Sonderfall (s. . Erganzungen zur Methodik”“) im Anhang.
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arrondiert um unmittelbar angrenzende Rand- und potenzielle Erganzungsfla-
chen, dazu kommen einzelne Sonderbaufldchen sowie einzelne gemischt-ge-
nutzte und eingeschrankte Gewerbeflachen, die entweder als Teilflachen der
insgesamt 18 Gewerbegebiete oder als Streulage (s. Tabelle 8] erfasst werden.

Abbildung 10:
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In die Untersuchungskulisse aufgenommenen Streulagen weisen eine gewerbe-
gebietstypische Nutzung'? auf oder haben eine besondere Bedeutung aus ge-
werblicher Perspektive. Die so bewerteten Flachen umfassen insgesamt 32,4 ha.

Diese Standorte liegen abseits der abgestimmten (und ggf. arrondierten) Gewer-
begebiete. Bei Streulagen handelt es sich haufig um eingeschrankte Gewerbe-
flachen, das heifit storungsintensive Nutzungen sind auf diesen Flachen nicht zu-
lassig. Zur Erfassung von Streulagen und zu erhebenden Standorten mit ge-
mischten Bauflachen erfolgt zundchst ein Abgleich mit den relevanten Bebau-
ungsplanen und dann gemeinsam mit dem Auftraggeber eine Abwagung tber die
in die Erfassung aufzunehmenden Standorte. Aus dem Gewerbeflachenkonzept
ausdricklich ausgeschlossen bleiben die innerstadtischen Einzelhandelslagen
inklusive umgebender gewerblich genutzter Streulagen.

12 Darunter werden hier insbesondere Nutzungen verstanden, die bei einer Ansiedlung aufgrund
ihres Storgrads auf Gewerbegebietsflachen angewiesen sind.
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Insgesamt umfasst die Untersuchungskulisse fur die Bestandserfassung damit
18 Gewerbegebiete mit insgesamt 284,3 ha und - beispielsweise im ,,Gewerbe-
band entlang der Bahn” westlich und nordlich der Innenstadt - mehrere Streu-
lagen mit einer Flache von insgesamt 32,4 ha.

Neben den Bestandsflachen sind zwei Bereiche fir mogliche Erweiterungen der
Gewerbeflachenkulisse noch ohne planungsrechtliche Einordnung mit insge-
samt 22,9 ha Nettoflache' in der Untersuchung bericksichtigt.

Im Abgleich der Untersuchungskulisse mit den im FNP enthaltenen gewerbli-
chen Baufldchen (s. Tabelle 8) ergibt sich eine Differenz von ca. 36 Hektar, die
insbesondere auf die Sonderbauflédchen und gemischten Baufldchen innerhalb
der Untersuchungskulisse, die in die Untersuchung aufgenommenen Streulagen
sowie die in der Bestandserfassung anders als im FNP flurstiicksscharfe Fla-
chendarstellung zurickzufihren ist.

Tabelle 8: Untersuchungskulisse des Gewerbeflachenkonzept und gewerb-
liche Baufldchen des FNP

FlachengrofBe (ha)

Untersuchungskulisse
Erfasste Gewerbegebietsflachen* 284,3
Erfasste Streulagen** 32,4
Bestandsflachen 316,7
Bereiche fiir mégliche Erweiterungen 22,9
Insgesamt 339,6
Zum Vergleich: Gewerbliche Baufldchen gemal FNP 260,0

* ggf. inkl. Arrondierung.

** kleinteilige Mischgebiete und gewerbliche Bauflachen, z. T. mit Einschrankung.

Quelle: Stadt Ludwigsburg, eigene Erhebungen.

5.1.2 Struktur der Gewerbeflachen

Der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzungen in Ludwigsburg ist historisch
tberwiegend westlich bzw. entlang der etwa in Nord-Sid Richtung verlaufenden
Frankenbahn, einer Hauptbahnstrecke zwischen Stuttgart, Heilbronn und Wiirz-
burg, gewachsen. In diesem, hier als ., Gewerbeachse West" benannten Raum,
befindet sich der historische Nukleus der lokalen Automobil- und Maschinen-
bauindustrie in Form der Gewerbegebiete Groenerstrafle und Siid. Die in den ver-
gangenen Jahrzehnten erfolgte Westorientierung der Gewerbeentwicklung ist
neben dem betriebslogistisch langst Uiberragend wichtigen LKW-Verkehr tber

13 Geschatzte Nettoflache der Gesamtstandorte nach Abzug der erwarteten ErschlieBungs- und
Grinflachenanteile. Fir den Standort Schanzacker liegt nur eine grobe Abgrenzung vor.
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die dort angebundene BAB 81 auch der in diesem Bereich deutlich flacheren To-
pographie zuzuschreiben. Die (ibrigen Gewerbestandorte (s. Tabelle 9) sind
nachrangig in ihrer Bedeutung vor allem fir den Produktionsstandort Ludwigs-
burg und haben - abgesehen von dem stark Pkw-Kundenorientierten Logistik-
und Einzelhandelsstandort Ludwigsburg-Nord - Gberwiegend lokale Bezlige.

Tabelle 9: Struktur der Gewerbebestandsflachen nach Teilrdumen und Ge-
werbestandorten

Teilraum / Gewerbestandort Flache (ha)
innere Stadt 78,1
Gewerbegebiet Siid 49,3
Gewerbeband an der Bahn 28,7
sonstige Streulagen 0,1
Nord 95,8
Ludwigsburg Nord 52,3
Streulagen 3,5
Neckartal 34,7
Bunsenstrafle 3,2
Gewerbepark Hungerberg 4,2
Humboldtstrafle 53
Muhlackerstrafle 2,8
Neckarweihingen Anlande 51
Neckarweihingen Au 14,2
West 128,9
Groenerstrafle* 37,7
Hintere Halden* 26,1
Karlsruher Allee* 4,1
Waldacker* 25,0
Steinbeisstrafle* 15,9
Osterholz 3,6
Strombergstrafie 51
Teinacher Strafe / Hundshalde 11,5
OBweil 19,3
Gewerbepark Ofweil 19,1
Streulagen 0,2
Insgesamt 316,7
darunter ohne erfasste Streulagen 284,3
* Teil der Gewerbeachse West.
Quelle: Eigene Erfassung.

Die innere Stadt mit den dort untersuchten gewerblichen Bauflachen schlieB3t
neben dem zentrumsnachsten Gewerbegebiet Sid, das sich direkt westlich der
Eisenbahnlinie und sidlich des Hauptbahnhofs erstreckt, noch mehrere Streu-
lagen im inneren Stadtbereich mit ein, hier als ,Gewerbeband an der Bahn" be-
nannt. Diese Standorte liegen vor allem rund um den Hauptbahnhof und in nord-
licher Richtung Uberwiegend westlich der Bahnlinie. An der sidlichen
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Stadtgrenze ist das ehemals von der Firma Wuistenrot genutzte Gelande eben-
falls als Streulage in die Flachenkulisse dieses Teilraums einbezogen.

Ausdrucklich aus der Untersuchungskulisse ausgenommen bleiben die inner-
stadtischen Einzelhandelslagen, die sich von Nord nach Sud in etwa zwischen
Marstall dber den Marktplatz bis zur Friedrichstrafle erstrecken, sowie die in
diesem Bereich eingestreuten sonstigen gewerblichen Nutzungen.

Im nordlichen Stadtgebiet liegt das Gewerbegebiet Ludwigsburg Nord in einer
durch die Autobahn A81 und dem Anschluss zur B27 deutlich vom (brigen Stadt-
gebiet abgesetzten Lage, direkt angrenzend an die Nachbargemeinde Tamm. Der
grofiflachige Einzelhandelsstandort nimmt eine Sonderstellung ein, denn der au-
tobahnnah gelegene Standort ist zum Teil als Sondergebiet fir grofflachigen
Einzelhandel ausgewiesen. Die westliche Fortsetzung des Standorts ist als GE-
Standort heute durch grof3e Logistiknutzer gepragt. Nochmals weiter westlich,
wiederum raumlich durch die Bahnlinie vom Standort Ludwigsburg Nord ge-
trennt, befindet sich der gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzte Standort
Schanzacker, dessen Aktivierung und ErschlieBung aufgrund seiner Randlage
besondere Herausforderungen mit sich bringt. Eine gewerbliche Entwicklung
des Schanzackers erscheint aufgrund unterschiedlicher Nutzungsanspriche an
die Flache derzeit fraglich, so dass mit einer Aktivierung der Flache auf abseh-
bare Zeit nicht zu rechnen ist und eine vollstandige Entwicklung als gewerbliche
Flache nach aktuellem Stand ausgeschlossen wird. Entlang der nordwestlichen
AusfallstraBe Ludwigsburgs (B27 / Frankfurter Strafe] sind rund um den Mébel-
fachmarkt XXX-Lutz mit den umliegenden Dienstleistungsnutzungen sowie,
etwas weiter ostlich am Ortsteil Hoheneck in der nordlichen Hackstralle, weitere
in die Untersuchung aufgenommene gewerbliche Streulagen verortet.

Ostlich des Ludwigsburger Stadtzentrums schliefit sich der Teilraum ,Neckar-
tal” an. Der Neckar verl&duft hier in Tallage und passiert dabei kleinere, in Teilen
hochwassergefahrdete Gewerbestandorte bei Poppenweiler (Miihlackerstrafle,
HumboldtstraBe und BunsenstraBe) und Neckarweihingen (Au und Anlénde) so-
wie oberhalb des westlichen Ufers den Gewerbepark Hungerberg.

Ebenfalls 6stlich der Innenstadt liegt der Ortsteil OBweil, dessen Gewerbepark
einen der wenigen kleinteiligen Standorte mit bedeutenden Flachenreserven
darstellt. Nicht zuletzt durch die Stadtbahnplanung sind hier kiinftig noch deut-
liche Entwicklungsimpulse zu erwarten. Hier ist mit OBweil-Sid auch ein wichti-
ger Perspektivstandort verortet.
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5.1.3 Flachennutzung

Flachennutzungen

D
regioteam

Die gewerblichen und weiteren Flachennutzungen werden im Rahmen der Be-
standsaufnahme erfasst. Die Systematik fur die gewerblichen Flachennutzungen
basiert auf der Warenzweigstatistik WZ2008, wird aber an einzelnen Punkten an-
gepasst um den Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen tatsachlichen
Flachennutzungen gerecht zu werden. Eine Liste der Kategorien der gewerbli-
chen Flachennutzung ist zusammen mit Erlauterungen im Anhang 9.7 ,Ergan-
zungen zur Methodik enthalten. Eine zusammengefasste Liste sowohl der ge-
werblichen wie auch der weiteren Flachennutzungen ist dem Anhang beigefiigt.
(s. Erganzungen zur Methodik im Anhang].

Abbildung 11: Gewerbliche Flichennutzung (aggregiert) in Ludwigsburg in ha
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Genutzte und ungenutzte Fldchen

Die Flachen der Bestandskulisse (ohne Perspektivstandorte] von insgesamt
316,7 ha sind zu insgesamt 243,4 ha, bzw. 77 % gewerblich genutzt. Daneben be-
stehen auf 37,8 ha bzw. 12 % nicht-gewerbliche Nutzungen, darunter soziale Ein-
richtungen, Wohnnutzungen, ErschlieBungs- oder Grinflachen. Es verbleiben
insgesamt 35,5 ha bzw. 11 % ungenutzte Flachen. Hierzu werden im Rahmen des
Gewerbeflachenkonzepts auch entsprechend gewidmete oder fir eine gewerbli-
che Nutzung vorgesehen Ackerflachen gezahlt, die zwar eine landwirtschaftliche
Nutzung darstellen, aber aus der Perspektive der Gewerbeflachenentwicklung
als nicht aktivierte Flachenpotenziale einzustufen sind.

Ergebnisse der Flachennutzungserfassung

Auf Ebene der Gesamtstadt liegen nach dem Anteil der genutzten Gewerbeflache
der Logistik / GroBhandelsbereich mit gut 60 ha knapp vor dem Verarbeitenden
Gewerbe (57 ha) sowie dem Dienstleistungsbereich (53 ha). Ein gewisser Anteil
dieser Logistikstandorte gehort jedoch ebenfalls zu Unternehmen der Automo-
bil- und Zulieferindustrie, beispielsweise tiberwiegen im Porsche Werk 7 in Lud-
wigsburg-Nord laut Erfassung die logistischen Betriebsfunktionen.

Die weiteren nach Flachenverbrauch bedeutendsten Flachennutzer sind die
Dienstleistungen mit 53,1 ha sowie der Einzelhandels- bzw. Gastrobereich auf
34 ha. Es folgen Kfz-Dienstleistungen auf 19,2 ha und Ver- und Entsorgungsnut-
zungen auf 11,1 ha Gewerbeflachen. Die Bauwirtschaft belegt 9,9 ha Flache
(s. Abbildung 11).

Somit sind insgesamt 243,4 ha, oder 76,9 % der Bestandsflachen durch gewerb-
liche Flachennutzungen belegt, daneben verbleiben 37,8 ha bzw. 11,9 % die
durch nicht-gewerbliche Nutzungen, z. B. Wohnen, soziale Einrichtungen oder
als Grunflachen genutzt werden.
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Abbildung 12:
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Tabelle 10: Zehn grofBte Standorte fiir das Verarbeitende Gewerbe in der
Stadt Ludwigsburg

Flachennutzung durch das Verarbeitende Gewerbe
ha Anteil am Standort in %
Waldacker 13,5 54
Sid 13,4 27
Groenerstrafle 6,2 17
Neckarweihingen Au 55 40
Steinbeisstrafle 4,7 31
Gewerbepark OBweil 3,2 24
Teinacher Strafle 2,2 20
Neckarw. Anlande 2,0 40
Strombergstrafle 1,8 39
Humboldtstrafle 1,3 25
Quelle: Eigene Erfassung.

Das Verarbeitende Gewerbe weist einen deutlichen Schwerpunkt in den indust-
riellen Kernbereichen (siid-)westlich der Innenstadt auf mit Unternehmen aus
dem Maschinenbau sowie dem Bereich Automotiv auf. Die wichtigsten Standorte
in Ludwigsburg sind die entlang der Gewerbeachse West angeordneten Stand-
orte Waldacker und Sid mit Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes auf 13,5 ha
bzw. 13,4 ha und Ubertreffen den Traditionsstandort Groenerstraf3e somit inzwi-
schen um mehr als das Doppelte.

In Waldacker belegt das Verarbeitende Gewerbe lber die Halfte der Standortfla-
che (54 %), wahrend der Flachenanteil in der Groenerstrafle im Zuge der hier
bereits fortgeschrittenen Tertiarisierung auf vergleichsweise geringe 17 % ge-
fallen ist (s. Tabelle 10).

Diesem akuten und bereits fortgeschrittenen Riickzug von Industriebetrieben
folgen an diesem innenstadtnahen Standort deutlich kleinteiligere Dienstleis-
tungs- und Buronutzungen nach. Auch kreativwirtschaftliche Nutzungen, durch-
aus auch mit Bezligen zur Automobilindustrie, werden hier neu etabliert und ver-
andern den Charakter des Gewerbestandorts.

Die verkehrlich besonders gut angebundene Gewerbeflache Nord stellt mit
28,1 ha Logistiknutzungen [ 54 % der Flache) den wichtigsten Logistikstandort
der Stadt dar. Es folgen - mit deutlichem Abstand - zwei weitere Standorte in
Stadtrandlage: Im Gewerbegebiet Siid sind 10,7 ha Flache der Logistik vorbehal-
ten, in Hintere Halden sind es mit 10,6 ha nur noch unwesentlich weniger - dank
verbleibender Freiflachen ist die Tendenz hier aber weiter steigend - bereits
heute sind 43 % der Standortflache durch Logistiknutzungen belegt (s. Tabelle
11).
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Tabelle 11: Zehn grofBte Standorte fiir Logistik und GroBBhandelsnutzungen
in der Stadt Ludwigsburg

Flachennutzung durch Logistik und Gro3handel

ha Anteil am Standort in %
Ludwigsburg Nord 28,1 54
Sid 10,7 22
Hintere Halden 10,6 43
Neckarweihingen Au 2,3 17
Waldacker 1,9 8
OBweil 1,3 10
Teinacher Strafle 1,0 9
Hungerberg 0,9 22
Humboldtstrale 0,9 17
Strombergstralie 0,6 14
Quelle: eigene Erfassung.

Flachennutzung entlang der Gewerbeachse West

Der industrielle Kernbereich der Stadt, die vom innenstadtnahen Bahnhofsum-
feld bis zum westlichen Ortsausgang verlaufende ,,Gewerbeachse West”, ist der
Schwerpunkt des Verarbeitenden Gewerbes, wobei sich die einzelnen Gewerbe-
gebiete innerhalb dieser Achse teilweise deutlich in ihrer Flachennutzung unter-
scheiden (s. Abbildung 13).

Am innenstadtnachsten Gewerbegebietsstandort Sid sind Industrieunterneh-
men wie beispielsweise ST/HL und GETRAG entstanden. Mittlerweile wird nur
noch der Standort von STIHL produzierend-gewerblich genutzt. Das GETRAG-
Areal wurde nach Aufgabe der Geschéftstatigkeit in einen ,,Business Park™ um-
gewandelt, der heute insbesondere Blro- und Logistiknutzungen Platz bietet,
darunter auch die betriebliche Logistik des Ludwigsburger Krankenhauses. Ost-
lich von GETRAG und angrenzend an die Bahn wurde der ehemalige Giterbahn-
hof in weitere Logistik- sowie Versorgungsnutzungen umgewandelt, darunter ein
Holzheizkraftwerk sowie Busunternehmen.
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Abbildung 13:
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Das Gewerbegebiet Steinbeisstrafle stellt sich in seinem ndérdlichen Abschnitt
entlang der Schwieberdinger Straf3e weiterhin als Produktionsstandort unter an-
derem fir Unternehmen der Maschinenbaubranche dar. Nach Siden hin, in
Richtung der an den Gewerbestandort angrenzenden Wohnbebauung, sind zu-
nehmend Fachmarkte und Kfz-Service Betriebe, z. T. auch Bauunternehmen an-
sassig. Nordlich und nordwestlich des GETRAG-Areals durchmischen sich ge-
werbliche und Wohnnutzungen zunehmend, hier sind lediglich stérungsarme
Gewerbe, zumeist Blro-Dienstleistungen oder Einzelhandelsnutzungen, vorzu-
finden. Diese Nutzungen uberwiegen auch im weiteren Verlauf der erfassten
Streulagen entlang der Bahntrasse in nordlicher Richtung.

Am Standort Waldacker sind moderne Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes
pragend. Hier sind zwar noch freie Flachen vorhanden, die jedoch bereits durch
vertraglich gebunden oder auf denen bereits Baustellen eingerichtet sind. Ahn-
lich stellt sich die Situation der noch von Landwirtschaft belegten Flachenpoten-
ziale am westlichsten Gewerbestandort Hintere Halden dar, wo ansonsten fla-
chenmafig GrofBhandels- und Logistiknutzungen tberwiegen und die Firma Lapp
einen wichtigen Standort unterhalt. Der etwas abseits der eigentlichen Gewer-
beachse gelegene Doppelstandort Osterholz / Strombergstrafe ist mit Dienst-
leistern, Baugewerbe und Einzelhandelsnutzungen belegt.
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Flachennutzungen an den Standorten im Neckartal und OBweil

Die Standorte im Neckartal sind Uberwiegend auf die dorflichen Strukturen der
zu Ludwigsburg zahlenden Ortslagen Neckarweihingen und Poppenweiler aus-
gerichtet und entsprechend durch kleinteilige Nutzungen des Handwerks, Kfz-
Servicebetriebe und Logistik sowie sonstige Dienstleistungsnutzungen gepragt.
Insbesondere am Standort Mihlackerstrafie, der in Ufernahe zum Neckar auch
einige Vereins- und Freizeitnutzungen mit Bezug zum Fluss aufweist, sind dar-
uber hinaus einzelne Wohnnutzungen eingestreut.

Der Standort Neckarweihingen Anlande ist durch flachenextensive Nutzungen
des produzierenden Gewerbes und der Ver- und Entsorgung gepragt. Am Stand-
ort ist der einzige Ludwigsburger Wertstoffhof der AVL ansassig, auflerdem wei-
tere Recyclingunternehmen, ein Asphaltmischwerk sowie ein Transportbeton-
werk. Dem Logistikbereich ist ein Fuhrparkunternehmen zuzurechnen.

Auch in OBweil ist die gewerbliche Nutzung durch kleinteilige, Gberwiegend lokal
orientierte Gewerbe des Verarbeitenden Gewerbes, Baugewerbes und Kfz-Ge-
werbe gepragt. Entlang eines ehemals fir eine ortliche Umgehungsstrafle frei-
gehaltenen Flache sind extensive Lagerei und Logistiknutzungen untergebracht.
Neben Landwirtschaftsflachen bestehen im duf3eren Bereich des Gewerbestand-
orts grof3ere Gartnereien.

Flachennutzung in Streulagen

Eine Ludwigsburger Besonderheit in der gewerblichen Flachenstruktur sind die
zahlreichen Streulagen, in denen Gewerbenutzungen direkt an die umgebende
Wohnbebauung angrenzen. Insbesondere Gewerbe mit Versorgerfunktion fir ihr
direktes Umfeld sind hier angesiedelt, neben den in der Regel stérungsarmen
Biro-Dienstleistungen vor allem Groflhandels- und Logistiknutzungen, Kfz-
Werkstatten

Neben diesen lokalen Gewerben sind in den Streulagen weitere Einzelhandels-
und andere storungsarme Dienstleistungsnutzungen - insbesondere rund um
den Mobelfachmarkt XXX Mann Mobilia an der Monreposstrafle - verortet. Schon
aufgrund der an diese Streulagen nahe heranriickenden Wohnbebauung sind
hier und in der nordlichen Hackstraf3e nur solche eingeschrankten Gewerbenut-
zungen moglich.

7O
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 61



Abbildung 14: Flachennutzung (aggregiert) in gewerblichen Streulagen in
Ludwigsburg
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9.1.4 Ungenutzte Flachen im Bestand

Innerhalb der Gewerbeflachenkulisse der Stadt Ludwigsburg sind zum Erfas-

sungszeitpunkt insgesamt 35,5 ha der Bestandsflachen ohne gewerbliche Nut-

zung, 21,5 ha sind Brachflachen, z. T. mit Gebaudeleerstand, weitere 9 ha wer-

den noch landwirtschaftlich genutzt™.

Tabelle 12: Ungenutzte Flachen im Bestand nach Flachenarten

D
regioteam

Ungenutzte Flache
ha % Flachenkulisse
Brachflache 21,5 6,8%
Landwirtschaftsflache 9.0 2,8%
Baustelle 5,1 1,6%
Gesamt 35,5 11,2%
Quelle: Eigene Erfassung.

4 0bwohl Landwirtschaftsfliachen nicht ungenutzt sind, werden diese im Rahmen des Gewerbe-
flachenkonzepts so eingestuft, da sie in Gewerbegebieten einer gewerblichen Nutzung grund-

satzlich sofort zur Verfliigung stehen.
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Eine Aufschlisselung der ungenutzten Flachen nach Standorten zeigt (s. Abbil-
dung 15), dass die groBten derzeit ungenutzten Gewerbeflachenbestdande am in-
dustriell gepragten und vergleichsweise zentral gelegenen Standort Groener-
strafle festzustellen sind: Das dort festgestellte Flachenpotenzial umfasst 7,7 ha,
wobei es sich dabei um Flachen ehemaliger Produktionsanlagen handelt, die ins-
besondere in den letzten Jahren aufgegeben wurden. Der Standort befindet sich
in einer Transformationsphase, die in kurzer Zeit zu groflen Veranderungen in
der Flachennutzungsstruktur gefiihrt hat. Eine Ruckkehr des Verarbeitenden
Gewerbes auf die brachgefallenen Flachen ist fraglich, in vielen Fallen sind be-
reits Projekte zur Nachnutzung, insbesondere fir Birodienstleistungen ange-
laufen.

Abbildung 15: Ungenutzte Flachen in den Gewerbestandorten in ha
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Quelle: eigene Erfassung.

An den Ubrigen Standorten mit grofleren ungenutzten Flachen - vor allem an den
Standorten Gewerbepark OBweil und Hintere Halden - handelt es sich dagegen
um uberwiegend noch landwirtschaftlich genutzte Flachen, die angrenzend an
gewerbliche Bestandsstandorte eine mogliche kiinftige Erweiterung des Stand-
orts darstellen.

D
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9.2 Gewerbeflachenpotenziale
5.2.1 Flachenpotenziale im Bestand

Der Umfang des Gewerbeflachenpotenzials bildet eine wichtige Ausgangsgrofie
bei der Gegenuberstellung von Bedarf und Angebot. Ziel der Erfassung der un-
genutzten und der untergenutzten Flachen ist es, Potenziale fir eine Erst- oder
Nachnutzung bzw. fur eine Nutzungsintensivierung von gewerblichen Grundstu-
cken zu identifizieren.

Aufgrund der fehlenden Planungssicherheit sowie der Gefahrdung durch stor-
empfindliche (Wohn-)JNutzungen werden ungenutzte und gering genutzte Fla-
chen in Streulagen in der Regel nicht in das Gewerbeflachenpotenzial mit einge-
rechnet. Ausnahmen bilden einige wichtige Objekte Uberwiegend im Bereich des
.Gewerbebands entlang der Bahn".

Der grofte Teil der Flachenpotenziale ist in der ,Entwicklungsachse West” ver-
ortet. Der Standort Hintere Halden lauft derzeit mit neuen gewerblichen Nutzun-
gen voll. Auf insgesamt 2,4 ha befinden sich neue Projekte in Bau, noch einmal
so viele Flachen sind entweder noch landwirtschaftlich genutzt oder ungenutzt.
Im Gewerbepark OBweil stehen 5,2 ha zur Verfligung, die ebenfalls noch bis zu
ihrer Aktivierung fur das Gewerbe landwirtschaftlich genutzt werden.

Am Standort Waldacker handelt es sich bei den insgesamt 5,6 ha ungenutzter
Flachen zum Grofteil um eine ehemalige Kleingartenanlage, die einer Erweite-
rung der Gewerbeflachenkulisse in diesem Bereich Platz machte, wobei die dort
vorgesehenen Bauprojekte zum Erhebungszeitpunkt bereits zum Teil umgesetzt
werden und entsprechend Baustellen eingerichtet sind (7,9 Aa).

Flachen, die sich zum Erhebungszeitpunkt in Bau befinden, stellen aus Perspek-
tive der Flachennachfrager kein Potenzial mehr dar, wenngleich noch keine ge-
werbliche Nutzung vorliegt. Auch durch vertragliche o. a. Bindung kann der kinf-
tige Flachennutzer bereits feststehen, die Flache ist damit dem Flachenmarkt
entzogen, ist reserviert bzw. befindet sich ..in Entwicklung”. In Bau / in Entwick-
lung befindliche Flachen werden deshalb im Sinne dieses Gewerbeflachenkon-
zepts nicht weiter zum Flachenpotenzial gezahlt. Fir das so bereinigte Flachen-
potenzial von 23,0 ha wird jeweils pro Einzelfall eine Einschatzung zum Aktivie-
rungsaufwand vorgenommen.

7O
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Aktivierbarkeit des Flachenpotenzials

Unter ,Aktivierbarkeit” werden alle Bedingungen zusammengefasst, die von der
Eigentimer- bzw. Flachenanbieterseite zur Herstellung der Baureife fir eine ge-
werbliche Nutzung erfillt werden missen. Hemmnisse, die einer Aktivierung
von Gewerbeflachen entgegenstehen, konnen drei Bereiche zugeordnet werden:

= Fehlendes oder unzureichendes Planungsrecht und ggf. Planungsbefangen-
heit, weitere rechtliche Auflagen des Umweltschutzes etc. der Potenzialfla-
che,

= Eigentumsverhaltnisse, dazu gehoren neben der Klarung der Eigentumsver-
haltnisse auch Kommunikationswege und - soweit bekannt - Absichten der
Eigentimer zur Entwicklung der Potenzialflache,

= ErschlieBung inklusive aller technisch-baulichen Hemmnisse, wie Berau-
mung oder Altlastensanierung etc.

Insgesamt ist in Ludwigsburg auf 3,8 ha des bereinigten Flachenpotenzials mit
einer durch die genannten Faktoren deutlich erschwerten Aktivierung zu rech-
nen (s. Tabelle 13).

Tabelle 13: Bereinigtes Flachenpotenzial in den Ludwigsburger Gewerbe-
standorten nach Aktivierbarkeit in ha

Aktivierbarkeit (ha)
Gewerbestandort X
leicht schwer gesamt

Bunsenstrafie 0,0 0,1 0,1
Groenerstralle 50 0,4 53
Hintere Halden 2,1 0,0 2,1
Humboldtstrafle 0,4 0,1 0,5
Gewerbepark OBweil 2,5 2,7 5,2
Steinbeisstralle 1,8 0,0 1,8
Strombergstrafie 0,3 0,2 0,5
Sid 0,6 0,0 0,6
Teinacher Strafle 0,1 0,0 0,1
Waldacker 2,7 0,0 2,7
ausgewahlte Streulagen 3,7 0,3 3,9
Gesamtergebnis 19,2 3,8 23,0
Quelle: Eigene Berechnung.

Dabei wird deutlich, dass die wenigen im Prognosezeitraum aktivierbaren unge-
nutzten Flachen an Bestandsstandorten auf die Gewerbegebiete Waldacker, Hin-
tere Halden, Groenerstrafle und OBweil konzentriert sind. An den brigen Stand-
orten sind lediglich sehr kleinteilige Flachen vorhanden.

7O
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Insbesondere in der Groenerstraf3e sind mehrere grof3e Potenzialflachen vor-
handen, die als leicht aktivierbar eingestuft sind. Diese Einordnung berticksich-
tigt, dass auf zwei der Flachen in kurzer Zeit Baurecht geschaffen werden konnte
und auch die dritte Flache, das ehemalige ,Stihl-Gelédnde”, bereits berdumt
wurde und daher als baureife Flache vermarktet werden kann.

Verfigbarkeit des Fldchenpotenzials

Flachenpotenziale konnen aber erst dann zur Bedarfsdeckung beitragen, wenn
sie fur die jeweiligen Nachfrager auch zu dem von ihnen erforderten Zeitpunkt,
in erforderlicher Grof3e, mit der nachgefragten Ausstattung und Nutzbarkeit und
zu einem fur sie wirtschaftlichen Preis am Markt verfiigbar sind.

Je nach Art der nachfragenden gewerblichen Nutzung und deren ,Zahlungsfa-
higkeit” ist die Verfligbarkeit des Flachenpotenzials individuell unterschiedlich.
Gewerbegebietstypische haufig flachenintensive Betriebe mit geringen Umfeld-
und Erreichbarkeitsanspriichen besitzen vielfach eine geringere Zahlungsfahig-
keit als hoherwertige Gewerbenutzungen, Biirogebaude, Labor- und For-
schungseinrichtungen oder kundenorientierte Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe. In den Standortsteckbriefen sind Angaben zur Flacheneignung
einschliefBlich der Flachenpreise fiir die einzelnen Potenzialflachen enthalten
(s. Anhang).

Tabelle 14: Bereinigtes Flachenpotenzial nach Verfiigbarkeit und Aktivierbar-
keit in ha

Einschrankung der Verfugbarkeit Insgesamt
zeitlich | Nutzerprofil ohne
in ha

Flachenpotenzial 2,7 2,0 18,3 23,0
davon

schwer aktivierbar 05 04 28 38

leicht aktivierbar 21 16 15,4 192
Quelle: Eigene Bewertung.

Dennoch sind nicht alle dieser Flachen fir alle Flachennachfrager verfligbar:
2,1 hasind erstin fernerer Zukunft nutzbar, Einschrankungen im moglichen Nut-
zungsspektrum der Potenzialflachen betreffen weitere 2,0 ha.

Es verbleiben insgesamt 15,4 ha leicht aktivierbarer Potenzialflachen, die ohne
Einschrankung den Flachennachfragern zur Verfigung stehen. Gelingt die Akti-
vierung auch der als ,schwer aktivierbar” eingestuften Potenzialflachen, so
konnte der Wert der dann ohne Einschrankung verfiigbaren Flachenpotenziale
um weitere 2,8 ha anwachsen.
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Abbildung 16:
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Flachenpotenziale an Perspektivstandorten

Weitere Flachenpotenziale ergeben sich an geplanten oder diskutierten Erweite-
rungen der Gewerbeflachenkulisse. Diese ,.Perspektivstandorte” weisen in der
Regel noch keinen planungsrechtlichen Status auf. Die gewerbliche Erstnutzung
von (i.d.R. mehreren) Flachen auf der griinen Wiese fiihrt durch Skalierungsef-
fekte und Planung aus einer Hand zu einem pro Flache geringeren Aktivierungs-
aufwand. Die kunftige Realisierung dieser Standorte bedarf aber Uberwiegend
einer politischen Entscheidung. Es gibt konkrete Uberlegungen vor allem zur Er-
weiterung des Gewerbeparks OBweil in sidwestlicher Richtung. Dort konnte ein
Flachenpotenzial von rund 5,4 Hektar (netto) aktiviert werden, wobei entlang der
Neckargroninger Strafle zwei Teilflachen bereits gewerblich genutzt sind. Dieser
Wert berticksichtigt bereits notwendige Flachenanteile fiur ErschlieBung und
Grinflachen und stellt somit die vollstandig fir das Gewerbe nutzbare Flache
dar. Allerdings ist die Abgrenzung des Perspektivstandorts noch nicht abschlie-
Bend geklart. Eher unwahrscheinlich ist aktuell eine gewerbliche Entwicklung
am Standort Schanzacker.

Dariiber hinaus gibt es Uberlegungen fiir interkommunale Gewerbestandorte,
die an mehreren Standorten entlang der westlichen Stadtgrenze geprift werden
sollten. Hier sind die Uberlegungen noch weniger konkret, sodass keine Fla-
chengrofe fur die Prifstandorte genannt werden konnen. Abgesehen vom Pla-
nungsvorlauf ist sowohl der zeitliche wie auch der finanzielle Aufwand fir die
ErschlieBung neuer Gewerbestandorte hoch.

5.2.2 Verdichtungspotenzial auf gering genutzten Flachen

Das Gewerbeflachenangebot wird weiterhin bestimmt durch Verdichtungsmaog-
lichkeiten auf wenig intensiv genutzten Flachen, durch eine flachensparende
Bauweise oder Betriebsorganisation, durch Auflosung von betrieblichen FL&-
chenreserven und von Immobilienleerstanden sowie durch Flachenfreisetzun-
gen aufgrund von Betriebsaufgaben, -schrumpfungen und -verlagerungen.
Diese Potenziale spielen zwar angesichts fehlender Erweiterungsmoglichkeiten
eine zunehmend grof3ere Rolle, auch werden durchaus regelmaBig Flachen von
den Eigentimern durch bauliche Erganzungen verdichtet. Ihre Quantifizierung
ist allerdings angesichts bestehender zentraler Hemmnisse problematisch und
insofern ist der hier ausgewiesene Wert eher theoretischer Natur.

Selbst im Fall der Bereitschaft durch Eigentiimer oder Bestandsnutzer zur Rea-
lisierung solcher Verdichtungspotenziale sind in der Regel hohe finanzielle und
rechtliche Hirden fur die Flachenaktivierung zu Uberwinden, da beispielsweise
Grundsticke geteilt werden missen oder die ErschlieBung an bereits genutzten
Standorten an die ortlich spezifischen Bedingungen und Bedarfe anzupassen ist.
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Fur eine strategische Steuerung zur Aktivierung dieser Potenziale fehlen der of-
fentlichen Hand bisher weitgehend die geeigneten Instrumente. Dieses Potenzial
wird daher in der vorliegenden Studie zwar quantifiziert, allerdings aufgrund der
damit verbundenen Aktivierungsschwierigkeiten nicht als Flachenpotenzial in
den Abgleich von Bedarf und Angebot einbezogen.

Es ist zu vermuten, dass bei begrenzter Flachenverfiigbarkeit und steigenden
Flachenpreisen die genannten Prozesse eine zunehmend wichtige Rolle spielen.
Auch wenn belastbare Datengrundlagen dazu nicht vorliegen, soll deshalb auf
Grundlage der Erfassung von untergenutzten Flachen, der Analyse bisheriger
Trends der Flacheninanspruchnahme und der nachfolgend vorgenommenen Be-
trachtung der einzelnen in Frage kommenden Flachen abgeschatzt werden, in
welchem Umfang die genannten Prozesse im Planungszeitraum fir die Bedarfs-
deckung relevant werden.
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Abbildung 17:
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Die Potenziale konnen in zwei Gruppen zusammengefasst werden:

= Gering genutzte Grundstiicke, die zur Lagerhaltung, zum Abstellen von Ma-
schinen und anderen Fahrzeugen genutzt werden, begrint sind oder brach
liegen und...
o deren derzeitige bauliche Ausnutzung weniger als 50 % betragt,
o die eine Mindestgrof3e von 0,5 ha aufweisen und
o durch ihren Zuschnitt fiir eine zusatzliche Uberbauung im Rahmen einer

gewerblichen Nutzung in Frage kommen.

= Grofflachige, ebenerdige Parkplatzflachen, die ebenfalls Gber die Mindest-
groBe von 0,5 ha verfiigen und einen zur Uberbauung fiir gewerbliche Nut-
zungen geeigneten Zuschnitt aufweisen.

Beiden erfassten Nutzungen auf gering genutzten Flachen handelt es sich haufig
um wertschopfungsarmere Nutzungen aus den Bereichen Logistik, Kfz-Ge-
werbe, Dienstleistungen oder um ErschlieBungsflachen benachbarter Betriebe,
die im Falle einer Verdichtung der Flachen aufgrund der dann steigenden Fla-
chenpreise von diesen Flachen verdrangt werden konnten. Auch sind haufig
nicht-gewerbliche Zwischennutzungen auf diesen Flachen festzustellen.

Bei ebenerdigen Parkplatzflachen (insgesamt 48,6 ha) wird davon ausgegangen,
dass dieselbe Kapazitat auch deutlich kompakter in Parkhausern oder Parkpa-
letten (Abstellanlage fiir Pkw in einfacher Bauweise) bereitgestellt werden kann
und dabei maximal ein Viertel, bei grofien Parkplatzen - etwa vor Einkaufscen-
tern - auch noch geringere Anteile des ebenerdigen Parkplatzes beansprucht
wirden. Gering genutzte Flachen und Parkplatzflachen, deren Grof3e oder Zu-
schnitt fiir eine Uberbauung eher ungeeignet ist, werden dementsprechend nicht
ausgewiesen.

Daneben ergeben sich aber auch an anderer Stelle Verdichtungspotenziale:

= Eine flachenhafte Verdichtung ist zumindest theoretisch immer dann maog-
lich, wenn die bauliche Dichte unter der planungsrechtlich zuldassigen Grund-
flachenzahl (GRZ) liegt.

= Nebenderbesseren Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flache ist Ver-
dichtung auch uber eine Aufstockung von Gebdauden maglich. Die entspre-
chende planungsrechtliche GrofBe ist die Geschossflachenzahl (GFZ) oder
Baumassenzahl (BMZ).

In der praktischen Umsetzung ist insbesondere im Gewerbe die Aufstockung
noch durch zahlreiche weitere limitierende Faktoren erschwert, darunter die lo-
gistische Herausforderung, Produktion und andere Nutzungen auf mehreren
Ebenen effizient zu organisieren, betriebliche Flexibilitat zu erhalten oder stati-
sche und sicherheitsrelevante sowie weitere rechtliche und praktische Voraus-
setzungen von ,vertikalem” Gewerbe zu erfiillen. Auch bei den gering genutzten
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Flachen erschweren zahlreiche Hemmnisse eine Verdichtung bzw. fehlen der 6f-
fentlichen Hand weitgehend die Mdglichkeiten, die notigen Anreize fir eine Ver-
dichtung durch die Flacheneigentiimer zu setzen. Zum Zweck der Abschatzung
des daher weitgehend theoretischen Verdichtungspotenzials werden hier auch
deshalb nur die grof3eren Potenziale ab 0,5 ha eingerechnet.

Das Pkw-orientierte Gewerbegebiet Ludwigsburg-Nord bietet aufgrund der zahl-
reichen grof3flachigen Kundenparkplatze die meisten Verdichtungspotenziale -
vier Flachen Uber 0,5 ha sind im Osten des Standorts rund um Breuningerland
und IKEA als Verdichtungspotenzial einzustufen, zwei weitere Flachen im Westen
konnen durch Uberbauung von Lagerflichen und gering-genutzte betriebliche
Freiflachen verdichtet werden - insgesamt 7,9 ha. Im Fall des Einkaufszentrums
.Breuningerland” (s. Abbildung 18) ware durch eine kompaktere Anordnung der
Parkplatzflachen in Form des Neubaus von ein oder zwei Parkpaletten und Um-
ordnung der Ubrigen Auflenflachen zur Andienung der Ladengeschafte und fir
die Kunden ein Verdichtungspotenzial von uber 2 ha vorstellbar. Dazu ware eine
Anderung des geltenden Planungsrechts notwendig, um auf der gewonnenen
Flache beispielsweise Logistiknutzungen oder anderes Gewerbe zuzulassen.

Allerdings befindet sich die Flache nicht in Besitz der offentlichen Hand, sodass
die Realisierung eines solchen Verdichtungspotenzials vom Flacheneigentimer
abhangig ist. Bei Einzelhandelsimmobilien wie Einkaufszentren oder Fachmarkt-
und Outlet-Zentren ist die optische Au3endarstellung, insbesondere in Richtung

Abbildung 18: Fallbeispiel fiir Verdichtungspotenzial: AuBenparkflachen am
EKZ Breuningerland
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von Hauptverkehrsstra3en (im vorliegenden Fall die Autobahn) von besonderer
Bedeutung. Tatsachlich sind insbesondere grofiflachige, gut besuchte Park-
platze ein klassisches ,Werbeinstrument”, um dem vorbeifahrenden Verkehr ein
lohnendes Einkaufsziel zu signalisieren. Die Realisierung einer anderen gewerb-
lichen Nutzung auf den ParkplatzaufB3enflachen ist hier also - trotz der vermutlich
verhaltnismafig leichten Umsetzbarkeit - als unwahrscheinlich einzuschatzen.

Vier weitere Verdichtungspotenziale tber 0,5 ha finden sich an den Standorten
entlang der Gewerbeachse-West: Eher unwahrscheinlich ist eine Verdichtung
der grofiziigigen Freiflachen rund um den Neubau der Unternehmenszentrale
von Hahn+Kolb; in den Ubrigen - moglicherweise realistischeren Fallen - handelt
es sich auch hier um uberbaubare Parkplatzflachen: Im Gewerbegebiet Hintere
Halden auf der Flache des Kundenparkplatzes eines Hornbach-Baumarkts, im
Gewerbegebiet Groenerstrafle, an der Ecke Wilhelm-Fein Strafle, wo das ent-
sprechende Potenzial zumindest temporar bereits fur kulturelle Zwischennut-
zungen gehoben werden konnte, und im Gewerbegebiet Siid auf einer Parkplatz-
flache gegeniiber dem GETRAG-Areal in der Herrmann-Hagenmeyer Strafe.

Abbildung 19: Verdichtungspotenzial auf Parkplatz ggii. GETRAG-Areal

Neben der planungsrechtlich bereits gegebenen gewerblichen Nutzbarkeit
stimmt hier der Flicheneigentiimer einer Uberbauung der Parkplatzfliche
grundsatzlich zu und ist somit einer Verdichtung der Nutzung gegeniiber offen.
Um die bestehenden Wohnnutzungen nordlich des Parkplatzes vor Emissionen
zu schitzen, ware ein Teil der Flache nur fir eingeschrankte gewerbliche
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Nutzungen oder beispielsweise eine soziale Nutzung zuzulassen. Eine Vorstudie,
die fur den Fall dieses Parkplatzes bereits durchgefiihrt wurde, sieht auch eine
Wegeverbindung in nordlicher Richtung lUber die Flache vor. Bislang ist die Um-
setzung des Vorhabens an internen Hirden auf Seiten des Eigentiimers geschei-
tert; insgesamt ist seine Umsetzung und die Realisierung eines Verdichtungspo-
tenzials von hier rund 0,5 ha innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035 als
machbar anzusehen.

Weitere Verdichtungspotenziale von Gber 0,5 ha Flache waren durch die kompak-
tere Anordnung innerbetrieblicher Logistik oder extensiv genutzter Au3enlager-
flachen auf Einzelflachen in den Gewerbegebieten Strombergstrafle, im Gewer-
bepark Hungerberg auf dem Standort Neckarweihingen Anlande und im Gewer-
bepark OBweil moglich (s. Tabelle 15).

Insgesamt ergibt sich auf Gewerbegebietsflachen in der Stadt Ludwigsburg auf
der Grundlage der vorgenannten Kriterien ein Verdichtungspotenzial von insge-
samt 17,5 ha. Uber die Halfte dieses relevanten Verdichtungspotenzials (51,9 %)
sind ebenerdige Parkplatzflachen.

Tabelle 15: Verdichtungspotenzial auf gering genutzten Flachen in ha und
davon Anteil ebenerdiger Parkplatzflachen in %

relevantes Verdichtungs- | darunter Parkplatz-
potenzial (ha) flache (in %)

Gewerbestandort

Gewerbepark Hungerberg 0,5 -
Groenerstralle 0,7 -
Hintere Halden 1,2 100,0
Ludwigsburg Nord 7,9 100,0
Gewerbepark ORweil 0,6 85,6
Neckarweihingen Anlande 2,2 -
Strombergstrafie 0,8 -
Sid 0,5 -
Waldacker 3,1 -
Gesamt 17,5 51,9
Quelle: Eigene Berechnung.

Neben dem Standort Ludwigsburg Nord (7,9 ha) sind substanzielle Verdichtungs-
potenziale an den Standorten Wald&cker (3,1 ha) und Neckarweihingen Anlande
(2,2 ha) vorhanden. Am letztgenannten Standort sind diese Verdichtungspotenzi-
ale aber vor dem Hintergrund des dort vorhandenen Hochwasserrisikos sowie
der vorliegenden Entwicklungsiiberlegungen vorsichtig zu bewerten. Auflerhalb
von Gewerbegebieten werden keine Potenziale fur Verdichtung gesehen, da hier
eine verdichtete gewerbliche Nutzung einerseits kaum langfristig

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 74



planungsrechtlich abzusichern und andererseits wirtschaftlich im Vergleich
etwa zu Wohnnutzungen kaum darstellbar sein wird.

5.2.3 Potenziale der offentlichen Hand

Das Flachenpotenzial der offentlichen Hand in Ludwigsburg umfasst insbeson-
dere die gro3en Neubelegungsstandorte an den westlichen Auslaufern der Ge-
werbeagglomeration ,Entwicklungsachse West" sowie einige Flachen rund um
den Gewerbepark OBweil. Hinzu kommen einige Konversionsflachen im inneren
Stadtgebiet, insbesondere im ,Gewerbeband an der Bahn".

Die neu zu erschlieBenden Gewerbeflachen in ,,Hintere Halden”, die derzeit land-
wirtschaftlich genutzt sind, werden zukiinftig als Gewerbeflachen in Anspruch
genommen und stellen einen besonders wichtigen Teil des Ludwigsburger Fla-
chenpotenzials dar. Hier und im etwas kleinteiligeren Gewerbestandort OfRweil
befinden sich auch einige der wenigen leicht aktivierbaren und ohne Einschran-
kungen verfligbaren Flachenreserven im Eigentum der Stadt.

Von 12,8 ha offentlich gehaltener Flachenpotenziale sind etwa die Halfte leicht
aktivierbar und ohne Einschrankungen verfligbar, weitere 1,6 ha (am Standort
OBweil) sind mittel bis schwer aktivierbar, was in diesem Fall auf den erhdhten
ErschlieBungsaufwand und das gegenwartig noch fehlende Planungsrecht zu-
rickzufihren ist. Die Ubrigen Flachen der offentlichen Hand - insgesamt noch
5,2 ha - sind bereits in Entwicklung begriffen; sie sind somit dem Flachenmarkt
und den anderen Flachennachfragern entzogen.

Tabelle 16: Bereinigtes Flachenpotenzial der 6ffentlichen Hand nach Verfiig-
barkeit und Aktivierbarkeit in ha

Einschrankung der Verfiligbarkeit

7O
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Flachenpotenzial gesamt
zeitlich Nutzerprofil ohne
ha

im Eigentum d
L CgenEm e . 13 75 8.8
offentlichen Hand

d ter:

arunter: ] 13 60 72

leicht aktivierbar

Quelle: Eigene Erfassung.
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Abbildung 20:
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Gemé&B den angewendeten Kriterien fir Verdichtungspotenziale (Abstand von
Bestandsgeb&uden, Potenzial tiber 0,5 ha, realistische Verdichtungsoption etc.)
gibt es drei Flachen im Eigentum der o6ffentlichen Hand. Eine davon ist eine klei-
nere untergenutzte Flache im Gewerbegebiet Nord, die zweite ist eine Uferflache
in Neckarweihingen Anlande, die jedoch stark durch Hochwasser bedroht ist. Die
dritte Verdichtungsflache ist eine durch Zwischennutzungen belegte ehemalige
Freihaltung fir den Bau einer Umgehungsstraf3e im ostlichen Bereich des Ge-
werbegebiets OBweil (s. Tabelle 1). Insgesamt besteht auf diesen Flachen ein
rechnerisches Verdichtungspotenzial von 2,2 ha. Ebenso wie bei den Verdich-
tungspotenzialen privater Eigentimer ist ihre Aktivierung jedoch mit mehreren
Hindernissen verbunden, allen voran der monetare Aufwand, der fir die Schaf-
fung von Planungsrecht und ErschlieBung an diesen Orten notwendig ist.

Tabelle 17: Verdichtungspotenzial auf Flachen der &éffentlichen Hand

)
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Standort Potenzial durch Verdichtung (ha)
Ludwigsburg Nord 0,5

Gewerbepark ORweil 0,6
Neckarweihingen Anlande 1,1

Insgesamt 2,2

Quelle: eigene Berechnung.

5.2.4 Gesamteinschatzung zum Flachenpotenzial

Innerhalb der Gewerbeflachenkulisse der Stadt Ludwigsburg wurden insgesamt
35.5 ha der Bestandsflachen ohne gewerbliche Nutzung erfasst. Davon werden
9 ha landwirtschaftlich genutzt. Das um Baustellen bereinigte Flachenpotenzial
setzt sich zusammen aus kleineren in die Gewerbegebiete eingestreute Freifla-
chen bzw. Brachen, groBeren berdaumten Betriebsgelanden und leerstehenden
bisher gewerblich genutzten Gebaudekomplexen. Hinzu kommen die benannten
Landwirtschaftsflachen, die zur erstmaligen gewerblichen Nutzung zur Verfi-
gung stehen. Streulagen bleiben dagegen bis auf einzelne Ausnahmen aufgrund
der planungsrechtlichen Unwagbarkeiten fir viele gewerbliche Nutzungen als
Flachenpotenzial unbericksichtigt.

Unter Berlcksichtigung einschrankender Faktoren hinsichtlich der Aktivierbar-
keit (mangelnde Infrastruktur, fehlendes Planungsrecht usw.) und Verfiigbarkeit
(zeitliche Einschrankung, Bindung usw.] einzelner Flachen verbleibt ein kurzfris-
tig verfligbares und aktivierbares Flachenpotenzial in einer Grof3e von 15,4 ha,
das sich jeweils etwa zur Halfte in privatem Eigentum und in der Verfligung der
Stadt befindet (s. Tabelle 18).
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Tabelle 18: Fir Neuansiedlungen kurzfristig und ohne Nutzungseinschran-
kung verfiigbares Flachenpotenzial
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ohne
Standort bereinigtes Einschrankung darunter
Flachenpotenzial | leicht aktivierbar offentliche Hand
ha

Bunsenstrafie 0,1
Groenerstrafle 53 5,0
Hintere Halden 2,1 2,1 1,5
Humboldtstrafle 0,5 0,4
Mauserstralle 5,2 2,5 2,5
Steinbeisstrafle 1,8 1,8
Strombergstrafle 0,5 0,3
Sid 0,6 0,6 0,6
Teinacher Strafle 0,1
Waldacker 2,7 2,7 2,7
Gesamt 23,0 15,4 7.3
Quelle: Eigene Berechnung.

Groflere Neubelegungsflachen in stadtischem Eigentum konzentrieren sich im
Westen der Stadt. Dabei handelt es sich einerseits um die bisher landwirtschaft-
lich genutzten Flachen im Siiden des Gewerbegebietes Hintere Halden mit einer
Flachengrofle von 1,5 ha und um die ehemals kleingartnerisch genutzten Fla-
chen im Bereich Waldacker Il mit zusammen 2,7 ha. Zwei kleinere Flachen
(< 1 hal, namlich die Standorte Kepler-Dreieck und die Stidspitze an der Eisen-
bahnstrafle im Gewerbegebiet Siid, erganzen den dortigen stadtischen Flachen-
pool. Eine weitere rund 2 ha grof3e stadtische Flache mit Planungsrecht fiir ge-
werbliche Nutzungen befinden sich in OBweil sidlich des bestehenden Gewerbe-
gebietes.

Der Uberwiegende Teil der identifizierten grof3eren Flachenpotenziale mit grund-
satzlich moglicher kurzfristiger Verfiigbarkeit und leichter Aktivierbarkeit befin-
det sich in privatem Eigentum. Hierzu zahlt das ehemalige Betriebsgelande der
Firma STIHL nordlich der Groenerstrafie mit 2,8 ha, der iberwiegend freigezo-
gene Produktionsbereich der Firma Mann+Hummel siidlich der Groenerstrafle
(2,2 und 2,4 ha), der aufgegebene Obi-Standort im Gewerbegebiet Steinbeis-
strafle, fur den allerdings bereits gewerbliche Nachnutzungsplane bekannt sind,
und das ehemalige Wiistenrot-Areal (2,1 ha) ostlich der Bahntrasse. Mit Aus-
nahme des vollstandig beraumten STIHL-Gelandes handelt es sich dabei um Ge-
werbestandorte mit Bestandsgebauden, fur die eine adaquate Nachnutzung ge-
funden werden muss. Als generell schwierig erweist sich die Tatsache, dass ei-
nige Gewerbegebiete nur tber kleine derzeit noch ungenutzte Einzelflachen (bis
0,5 ha GroBe) verfigen (u.a. Poppenweiler) oder gar keine diesbeziiglichen
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Potenzialflachen besitzen (u. a. Neckarweihingen Au. Dies ist vor allem mit Blick
auf den raumlichen Bezug des Flachenbedarfs (z. B. lokal agierende Handwerks-
betriebe) von Relevanz.

Ein weiteres Problem stellt die mangelnde Verfligbarkeit von kleineren Kauffla-
chen in kommunaler Hand dar. Geeignete Flachenpotenziale sind derzeit nur in
OBweil und im Gewerbegebiet Sud erkennbar. Fir spezielle Nachfragesegmente
etwa aus dem Bereich der Logistik, Gro3speicher im Energiesektor, Rechenzen-
tren oder fur extensive versorgungsahnliche Nutzer aus dem Bereich Gala-Bau,
Gerustbau o. a. stehen keine Flachen zur Verfligung.

Uber die benannten ungenutzten bzw. landwirtschaftlich genutzten Flichen hin-
aus konnte im Stadtgebiet insgesamt ein Verdichtungspotenzial auf rund 77,5 ha
identifiziert werden. Allerdings sind die Steuerungsmoglichkeiten der offentli-
chen Hand bei der Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen auf privaten Be-
triebsgrundstiicken gering, dennoch dirfte die Bedeutung dieser Potenziale mit
knapper werdendem Flachenangebot an Bedeutung gewinnen. Vor allem in Lud-
wigsburg Nord wird aufgrund der anderweitig fehlenden Moglichkeiten der Fla-
chenbereitstellung prioritarer Handlungsbedarf zur Flachenaktivierung gese-
hen.

Mittel- bis langfristig nutzbare Flachenpotenziale sind in Form des Perspektiv-
standorts Ofweil und kleineren Erganzungsflachen in verschiedenen Gewerbe-
gebieten vorhanden. Es handelt sich dabei i.d.R. um Flachen mit fehlendem Pla-
nungsrecht fir gewerbliche Nutzungen sowie der Notwendigkeit weiterer vorbe-
reitender MaBBnahmen. Ein Schwerpunkt der kiinftigen gewerblichen Entwick-
lung wird in OBweil liegen, wo sowohl ostlich an das bestehende Gewerbegebiet
angrenzend als auch siidwestlich Erweiterungsmaglichkeiten der Gebietskulisse
entstehen. Allein der Perspektivstandort OBweil-Sid umfasst eine Nettoflache
von rund 5,1 ha netto.

Die Chancen fiir eine mogliche Gewerbeflachenerweiterung auf den siidwestlich
an das Gewerbegebiet Ludwigsburg-Nord angrenzenden Freiflachen des
.Schanzackers” sind derzeit eher gering. Neben vorhandenen Nutzungskonkur-
renzen und landschaftsplanerischen Vorbehalten ist der Standort aufgrund sei-
ner Stadtrandlage jenseits der Bahntrasse nur mit gro3em Aufwand aus Rich-
tung Ludwigsburg zu erschlieBen. Im Sinne einer langfristigen Flachenvorsorge
sollen generell am westlichen Stadtrand mit seiner Lagegunst in Autobahnnahe
Moglichkeiten fir die Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete geprift
werden.
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6 Abschatzung des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035

Um zukiinftige Flachenbedarfe hinsichtlich Quantitat und Qualitat belastbar ab-

schatzen zu konnen, ist die Einbeziehung der folgenden Trends und Fragestel-

lungen von grofiter Bedeutung:

= technologisch sowie strukturell bedingte Veranderungen innerhalb der Wirt-
schaft,

= Veranderungen von Standortanforderungen und im Standortwahlverhalten
verschiedener Nachfrager,

= sich daraus ergebende Aufgaben fir Flachenzuschnitte und Ausgestaltung
der infrastrukturellen Situation,

= besondere flachenbezogene Entwicklungen einzelner Branchen und Techno-
logien, sowie

= die Chancen der Nachnutzung von Altstandorten und von Verdichtung.

Dabei sind sowohl die Veranderungsanlésse bei bestehenden Unternehmen (Er-
weiterung, Reduzierung, Verlagerung) als auch mdgliche Neuansiedlungen in
den Blick zu nehmen.

Durch Kombination unterschiedlicher Prognoseansatze und Informationsquel-
len soll der kiinftige Flachenbedarf so weit eingegrenzt werden, dass er als rea-
listische Grundlage fur die Flachenplanung und darauf bezogene Handlungs-
empfehlungen herangezogen werden kann

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine Quantifizierung des Flachenbedarfs, der
letztlich auf dem Gebiet der Stadt Ludwigsburg wirksam wird, aufgrund der star-
ken regionalen Verflechtung innerhalb der Metropolregion Stuttgart nicht zwei-
felsfrei moglich ist. Zudem konzentrierte sich der Bedarf bzw. die Flachenanfra-
gen in den letzten Jahren zunehmend auf Branchen wie Logistik oder Rechen-
zentren, fir deren Anforderungen in der Stadt Ludwigsburg keine adaquaten Fla-
chenangebote vorhanden sind oder denen im Rahmen der gewerblichen Ent-
wicklung keine Prioritat eingeraumt wird.

Die Entwicklung des Flachenbedarfs wird von zahlreichen Einzelfaktoren be-
stimmt. Beschaftigtenbasierte Modelle - wie etwa Gifpro - gehen von einer en-
gen Korrelation des Flachenbedarfs mit der Beschaftigtenentwicklung aus. Al-
lerdings ist die Aussagekraft dieser Methode im Fall der Abschatzung des Be-
darfs auf dem Gebiet der Stadt Ludwigsburg vor allem aus drei Griinden kritisch
zu bewerten:
= Sohatsichinden letzten Jahren der unterstellte starre Zusammenhang zwi-
schen Beschaftigtenentwicklung und Flachenverbrauch als zunehmend un-
zuverlassig erwiesen. Der Flachenverbrauch pro Kopf entwickelte sich in den
letzten Jahren auch innerhalb einzelner Branchen sehr unterschiedlich.
Langjahrige Trends wie outsourcing oder inhouse-Konfektionierung sowie
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aktuelle Entwicklungen wie die zunehmende Bedeutung von Homeoffice ent-
koppeln den statistischen Zusammenhang zwischen Beschaftigung und Fla-
chenbedarf zusatzlich.

= Zudem liegt eine qualifizierte Beschaftigtenprognose fur das Gebiet der Stadt
Ludwigsburg nicht vor. Zwar ware eine eigene Prognose auf Basis einer Ext-
rapolation der Entwicklungen etwa der vergangenen zehn Jahre maglich. Al-
lerdings haben die sich teilweise Uberlagernden Krisen der vergangenen
Jahre gezeigt, dass dieser Ansatz in der aktuellen Situation zu kurz greift und
Entwicklungen derzeit haufig sprunghaft verlaufen. Angesichts des langen
Analysezeitraums wird diese Methode daher als eher spekulativangesehen.

= Und schliefilich ist die Verflechtung innerhalb der Region Stuttgart so stark,
dass sich die Entwicklung der Anzahl der Beschaftigten und damit der zu-
kinftige Flachenbedarf auf dem Gebiet der Stadt Ludwigsburg im Kontext der
regionalen Wirtschaftsentwicklung zu sehen ist.

Vor diesem Hintergrund sind andere Methoden der Bedarfsabschatzung zu be-
vorzugen. Dazu gehoren einerseits die bisherige Entwicklung der Inanspruch-
nahme von Gewerbeflachen, andererseits aktuelle Trends und Entwicklungen in-
nerhalb der Wirtschaft sowie die Einschatzungen der Experten.

Weiterhin wurde geprift, welche Branchen, die in Zukunft voraussichtlich tber-
regional Flachen nachfragen werden, fir eine Ansiedlung in Ludwigsburg beson-
ders in Betracht kommen oder im Fokus der Ansiedlungsbemiihungen stehen
oder stehen sollten.

Untersuchungen zeigen allerdings regelmaflig, dass ein Grofiteil der flachenre-
levanten Aktivitaten der Wirtschaft auf Betriebe entfallt, die bereits in raumlicher
Nahe zum Standort ansassig sind. Bei Erweiterungen und Umzlgen liegt ein en-
ger raumlicher Zusammenhang von altem und neuem Standort auf der Hand und
konnte auch empirisch nachgewiesen werden, d. h. der Suchraum dieser Unter-
nehmen konzentriert sich auf die unmittelbare Umgebung des Altstandorts.
Grinde dafir sind beispielsweise der enge Bezug zu bereits vorhandenen Be-
trieben und Strukturen, die Wohnorte der Beschaftigten und die Maglichkeit der
Realisierung von zwischenbetrieblichen Synergien. Aus Sicht der Flachennach-
frager spielen andererseits Gemeindegrenzen allenfalls eine untergeordnete
Rolle, so dass die regionale Betrachtungsebene gewahlt wurde um auf Teil-
raume und hier insbesondere auf das Gebiet der Stadt Ludwigsburg bezogene
Aussagen zu ermdoglichen.

Als von eher nachgeordneter Bedeutung hat sich im vorliegenden Fall die Bevol-
kerungsentwicklung erwiesen. Dies ist vor allem auf die engen Pendlerverflech-
tungen innerhalb des Wirtschaftsraums Stuttgart zuriickzufihren. Insofern ist
die GroBe der lokalen Wohnbevolkerung, die gewerbliche Arbeitsplatze
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nachfragt, im regionalen Kontext zu sehen. Dies gilt eingeschrankt auch fur den
Flachenbedarf von haushaltsaffinen Gewerbebetrieben und gewerblichen
Dienstleistungen, die teilweise einen Uber die Stadtgrenzen hinausweisenden,
regionalen Einzugsbereich haben.

6.1 Prognosemodelle

6.1.1 Extrapolation des Flachenverbrauchs 2002-2023

Der zukinftige Flachenbedarf der Wirtschaft, d. h. die im Untersuchungszeit-
raum neu zu belegenden Flachen, stellt eine der zentralen Grof3en der Gewerbe-
flachenplanung dar. Er versteht sich bezogen auf den tatsachlichen Bedarf als
.Netto-Betrachtung”, berticksichtigt also bereits den Saldo von Zu- und Wegzi-
gen sowie von Neuansiedlungen und Betriebsaufgaben einschlieBlich der Nach-
nutzung von Bestandsflache, aber auch den Flachenverbrauch von nicht auf Ge-
werbeflachen angewiesenen Nutzungen. Ausgeschlossen sind daher auch Fehl-
angabe z. B. durch mehrfach wechselnde Besitzer oder durch abweichende Nut-
zungen (Biro), wie dies etwa bei der Auswertung der Flachenumsétze der Fall
ist.

Einen wichtigen Ansatzpunkt bildet daher der Flachenverbrauch, der in der Ver-
gangenheit zu beobachten war. Auf der Grundlage u. a. von Luftbildanalysen las-
sen sich auf diesem Weg die in Anspruch genommenen Flachen sowohl quanti-
tativ wie auch qualitativ, also vor allem hinsichtlich der Nutzungen, die diese Fla-
chen in Anspruch genommen haben, vergleichsweise genau bestimmen. Diese
Analyse bildet eine valide Grundlage fir eine Extrapolation dieser Entwicklun-
gen.

Durch eine Auswertung dieser Entwicklung seit dem Jahr 2000 wurden Trends
der Flachenentwicklung mit dem Ziel identifiziert, ein Gesamtbild Uber Art und
Umfang der bisherigen Gewerbeflachenentwicklung und die in den Ludwigsbur-
ger Gewerbegebieten neu etablierten Nutzungen zu gewinnen. Die Ergebnisse
werden zur Beschreibung typischer Veranderungsprozesse und der bisherigen
Nachfrageentwicklung, zur Plausibilitatskontrolle und zur Abschatzung zukiinf-
tiger Flacheninanspruchnahmen herangezogen. Die Entwicklung der Flachenin-
anspruchnahme in den vergangenen Jahren wurde u. a. auf der Grundlage einer
Luftbildauswertung erfasst und kartiert nach dem Datum, zu dem
= ein Grundstick erstmals in nennenswertem Umfang gewerblich genutzt war,
sowie
= eine signifikante Nutzungsintensivierung (z. B. baulichen Erweiterung) er-
kennbar war.

Die Analyse ergab fir den Zeitraum seit 2000 einen durchschnittlichen Flachen-
verbrauch von rund 1,2 ha pro Jahr. Innerhalb des Betrachtungszeitraums
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schwankte der Bedarf naturgemaf stark und war dabei auch abhangig vom ver-
fugbaren Angebot. So schlugen Aktivierung und Belegung der Flachen im Westen
der Stadt (z. B. Waldacker, Hintere Halden] jeweils deutlich auf den Verbrauchs-
wert durch. Entsprechend zeigte sich eine Verbrauchsspitze in den Jahren 2013
bis 2016 und eine weitere mit der aktuellen Belegung der Flachen westlich der
Schlieffenstrafle.

Eine Extrapolation dieser Entwicklung lasst fir die kommenden zehn Jahr einen
rechnerischen Flachenbedarf von bis zu 12 ha erwarten. Hinsichtlich des zukinf-
tigen Bedarfs an Wirtschaftsflachen ist zu berlicksichtigen, dass mit der ver-
brauchsbasierten Methode nur die tatsachlich flachenwirksam werdenden
Nachfragen erfasst werden. Ein signifikanter Teil der Flachenbedarfe - vor allem
aus dem Bereich Logistik/Distribution - wird aufgrund von fehlenden Angeboten
oder solchen, die den Standortanforderungen oder den finanziellen Moglichkei-
ten der Flachensuchenden entsprechen, auch zukinftig nicht in Ludwigsburg be-
friedigt werden konnen. Mit ricklaufigem Flachenpotenzial wird der Teil der
wirksam werdenden Nachfrage weiter abnehmen. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund der zuletzt belegten Flachen im o6ffentlichen Eigentum. Zu be-
ricksichtigen ist weiterhin, dass als Folge der aktuellen Krisen sowie von struk-
turellen Veranderungen innerhalb der Wirtschaft, in einigen Nachfragebereichen
von einer rucklaufigen Bedarfsentwicklung auszugehen ist.

Abbildung 21: Inanspruchnahme von unbebauten Gewerbeflachen in der
Stadt Ludwigsburg 2000-2024 in Hektar pro Jahr
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Quelle: Luftbildanalyse regioteam. regioteam

Eine differenzierte Betrachtung dieser Flachen nach den Neunutzern zeigt, dass
mehr als vier Funftel der seit dem Jahr 2000 neu in Anspruch genommenen Fla-
chen wie intendiert von Branchen belegt werden, die typischerweise auf
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Gewerbeflachen angewiesen sind. Deutlich an der Spitze liegt dabei das Verar-
beitenden Gewerbe, auf das rund die Halfte der Neubelegungen entfielen, gefolgt
vom Bereich Grof3handel/Logistik mit rund 23 %. Klassische Dienstleistungsnut-
zer nahmen nur ein auch im Standortvergleich sehr geringer Anteil von etwa 4 %
der Flachen in Anspruch.

Im Bereich der , klassischen gewerbegebietstypischen Nutzungen” (Verarbeiten-
des Gewerbe, Bauwirtschaft, Logistik]) war in der Vergangenheit eine kontinuier-
liche Nachfrage festzustellen. Ein aktuelles Beispiel gibt die Investition von Lapp
Kabel. Das Unternehmen hat den Standort Ludwigsburg deutlich gestarkt und
sich auch raumlich ausgedehnt.

Abbildung 22:

Flachenverbrauch in der Stadt Ludwigsburg
2000 bis 2024 nach Branchen
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Quelle: Luftbildanalyse regioteam. regioteam

6.1.2 Anfragen bei der Wirtschaftsforderung

Eine weitere Orientierung von Umfang, insbesondere aber Struktur der Flachen-
bedarfe in der Stadt Ludwigsburg gibt die Auswertung der Gewerbeflachenan-
fragen, die bei der Wirtschaftsforderung eingegangen sind.

Bei der Bewertung der Ergebnisse dieser Daten ist zu beriucksichtigen, dass
diese von deutlich eingeschrankter Aussagekraft sind und vor allem beziglich
des Umfangs der erfassten Nachfragen kaum Rickschlisse auf den tatsachli-
chen Bedarf im Untersuchungszeitraum gezogen werden konnen. So lasst sich
in der Regel die Validitat und der Konkretisierungsgrad der Anfragen vor allem
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hinsichtlich des Umfangs der angefragten Flachen nicht bewerten. So werden
haufig in einem ersten Schritt weit groBere Flachengroflen angefragt, auch wer-
den von einzelnen Investoren zahlreiche unterschiedliche Kommunen angefragt,
auch Mehrfachanfragen - z. B. im Jahresabstand - sind feststellbar. Im Ergebnis
ist davon auszugehen, dass die tatsachlichen Bedarfe deutlich unter den hier er-
mittelten aggregierten Werten liegen.

Hoher ist die Aussagekraft dagegen bezliglich der Struktur der Nachfrage. Zwar
sind auch diese Informationen aus den bereits genannten Grinden, also der Un-
sicherheit der Datenbasis, primar als Tendenzaussagen belastbar. Allerdings
sind diese doch vergleichsweise deutlich und bieten insofern Anhaltspunkte fur
die zukunftige Nachfragestruktur.

Fur die vorliegende Untersuchung lagen fir entsprechende Daten fir einen Sie-
benjahreszeitraum zwischen 2017 bis 2023 vor. In diesem Zeitraum wurden im
Jahresdurchschnitt Anfragen nach Flachen in der Grof3enordnung von rund 10 ha
bei einer Schwankungsbreite zwischen etwa 4 ha (2020) und knapp 22 ha (2017)
erfasst. Es liegen keine Angaben dazu vor, in welchem Umfang diese Anfragen
tatsachlich zu Umsatzen gefihrt haben. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
der lokal wirksame und um Mehrfachanfragen bereinigte Bedarf bei maximal
etwa 2 - 4 ha liegen durfte.

Bei den nachfragenden Branchen waren die beiden Bereich Dienstleistungen
(mit 39 %) und Handel (mit 34 %) deutlich fihrend. Die Anfragen von Industrie/
Produktion (7 %) und Handwerk mit gut 1 % der Flachen lagen deutlich unter
diesen Werten.

Fur etwa 60 % der angefragten Flachen lagen Angaben zur Art der nachgefragten
Flachen vor. Demzufolge wurden Flachen vor allem fir Lagernutzungen (44 %)
und Einzelhandel gesucht (25 %), wobei der Bedarf an Einzelhandelsflachen mit
dem Jahr 2019 deutlich zurickging und seit 2022 fast zu vernachldssigen ist.
Etwa 16 % der nachgefragten Flachen waren dem Bereich Produktion zuzurech-
nen.

6.1.3 Tendenzen des Flachenbedarfs nach Nachfragertypen

Bei der Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs ist die Heterogenitat der nach-
fragenden Unternehmen zu beriicksichtigen, die sich hinsichtlich ihrer Anforde-
rungen an die Grof3e der Betriebsflachen, die VerkehrserschlieBung, die Stor-
empfindlichkeit der Umgebung, die Sichtbarkeit des Standorts und die Erreich-
barkeit teilweise deutlich unterscheiden. Standortanforderungen unterliegen
daruber hinaus einem steten Wandel. Die Ursachen dafir reichen von verander-
ten Produktions- und Logistikkonzepten, technologischen Entwicklungen und
neuen Ansatzen der Immobilienbewirtschaftung und -finanzierung bis hin zu
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einer Neugewichtung von ,harten” und .. weichen” Standortfaktoren. Vor diesem
Hintergrund muss die quantitative Analyse der Flachennachfrage durch qualita-
tive Ansatze erganzt werden.

Die Stadt Ludwigsburg zeichnet sich durch eine heterogene Wirtschaftsstruktur

mit einer grof3en Breite von Unternehmenstypen und Branchen aus, die vom In-

dustriebetrieb Uber das Handwerksunternehmen bis hin zum Start-up reicht.

Stellt man diese Struktur den Flachentypen gegenuber, die von diesen Gruppen

regelmafig nachgefragt werden, so lassen sich sechs Gruppen mit jeweils ver-

gleichbaren standorttypischen Bedarfen unterschieden:
* GroBere produzierend-gewerbliche Unternehmen (Industrie) mit Bedarf an
Gl- bzw. GE-Flachen mit eher grof3eren Zuschnitten zur Neubebauung,
= kleinere produzierend-gewerbliche Unternehmen (Handwerk, gewerbefla-
chenaffine Dienstleister, Kreativwirtschaftsproduzenten usw.] mit Bedarf an
o kleineren Kauf- bzw. Mietflachen mit einer Mischnutzung aus kleinem
Blirogebaude, Werkstatt/Halle sowie Fahrzeugabstell- bzw. Freilagerfla-
che oder

o kleinere Mietflachen in Gewerbehofen bzw. -hallen mit hohen Biiro- bzw.
Lageranteilen.

* Flachenextensive Unternehmen (Ver- und Entsorgung, Baustoffe, Logistik]
mit Bedarf an GlI- bzw. GE-Flachen mit groflen Zuschnitten mit hohen Frei-
flachen- bzw. -lageranteilen,

= Energiespeicher sowie Rechenzentren mit Bedarfan grofien Gl- bzw. GE-Fla-
chen mit hervorragender Energieversorgung,

= Dienstleistungsunternehmen mit Bedarf an Biroflachen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Bedarfe dieser sechs Gruppen lassen sich fol-
gende Entwicklungstendenzen absehen:

= |m Bereich der grofleren produzierend-gewerblichen Unternehmen zeichnen
sich derzeit bei den Ludwigsburger Betrieben - nach eigenen Recherchen,
aber auch nach Einschatzung der Experten sowie der Angaben von Unterneh-
men - keine grofleren Erweiterungs- oder Erganzungsbedarfe ab. Auch Neu-
ansiedlungen von Unternehmen aus diesem Segment sind aktuell kaum zu
erwarten. Grundsatzlich werden die standortbezogenen Rahmenbedingun-
gen in Ludwigsburg von den Gesprachspartnern zwar tberwiegend positiv
bewertet und der Erhalt bzw. der Ausbau der industriellen Basis gefordert.
Als Grinde fir teilweise vorhandene Verlagerungsiberlegungen oder Zu-
rickhaltung bei Investitionen wurden in der Regel externe Faktoren wie hohe
Energiepreise, Steuerlast, Personalmange, Blrokratie usw. benannt. Ent-
sprechend wird der speziell auf Ludwigsburg abzielende Bedarf dieses Un-
ternehmenstyps aktuell zwar als nicht signifikant eingestuft. Mittelfristig
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konnte der Bedarf - sollten sich die Rahmenbedingungen verbessern - je-
doch wieder durchaus anziehen.

= Der Bedarfvon kleineren produzierend-gewerblichen Unternehmen z. B. aus
Handwerk oder Kreativwirtschaft konzentriert sich auf kleinere Flachengro-
Ben teilweise auch in urbanen Lagen oder im Geschof. Ein Teil der Betriebe
- teilweise Grinder oder Kreativwirtschafsunternehmen - fragt kleinere
Mietflachen im unteren Preissegment nach. Ein anderer Teil, z. B. klassische
Handwerksbetriebe und lokal orientierte Logistiker, ist auf der Suche nach
Kauf- oder Pachtflachen mit einem Mix von Werkstattnutzung, Bliroraumen
und Lagerflachen. Der Bedarf dieses Unternehmenstyps war in der Vergan-
genheit konstant, allerdings bezogen auf den Gesamtumfang des Bedarfs auf
niedrigem Niveau. Mit Blick auf den Nahversorgungscharakter eines Teils
dieser Unternehmen wird von einer anhaltenden Entwicklung sowie einer ho-
hen Relevanz fir die Stadt Ludwigsburg ausgegangen.

= Zum flachenmafBig weitaus bedeutendsten Nachfragertyp zahlen derzeit fla-
chenextensive Unternehmen aus dem Transport- bzw. Logistikbereich sowie
der Ver-und Entsorgung. Aufgrund der zunehmenden Bedeutung des Online-
handels sowie der wirtschaftlichen Verflechtungen war das Wachstum dieses
Teils der Wirtschaft in den letzten Jahren ungebrochen. Aber auch Ver- und
Entsorgungsunternehmen, Unternehmen der Kreislaufwirtschaft sowie Bau-
und Baustoffbetriebe suchen in der Regel groflere zusammenhangende und
wenig storempfindliche Flachen. Die Stadt Ludwigsburg verfigt auf dem ei-
genen Stadtgebiet jedoch kaum Uber geeignete Flachen, die den Anforderun-
gen dieses Unternehmenstyps entsprechen.

Abbildung 23: Entwicklung der Biiromieten in Top-7-Stadten
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Quelle: ifo Institut.
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Der Bedarf an Biroflachen war zuletzt auch als Folge der steigenden Bedeu-
tung des Homeoffice ricklaufig. Mittlerweile wirkt sich diese Entwicklung
auch auf die Mieten in der Region aus. Hier zeigen die Analysen des IFO in
den letzten Jahren einen im Stadtevergleich Uberdurchschnittlich deutlichen
Rickgang. Zudem zeigen sich auch in den Ludwigsburger Bilrogebauden
deutliche Leerstande. Die dynamischen Entwicklungen in Wirtschaft und Ge-
sellschaft mit zahlreichen Krisen und Umbrichen machen belastbare Aus-
sagen zur zukinftigen Nachfrage nach Biuroflachen in Ludwigsburg zwar
schwierig. Eine aktuelle Analyse des ifo Instituts fir Wirtschaftsforderung auf
Basis einer breiten Unternehmensbefragung zur Entwicklung des Home-
office geht davon aus, dass langfristig ein weiterer deutlicher Rickgang der
Nachfrage nach Biroflachen um rund 12 % zu erwarten ist.

Abbildung 24: Prognose-Szenarien des langfristigen Homeoffice-Effekts auf
die Biiroflachennachfrage
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Quelle: ifo Institut.

Es gib jedoch andererseits auch Anzeichen dafir, dass sich der Trend zum
Homeoffice wieder umkehrt: Vor allem bei grof3eren IT-Unternehmen und
anderen internationalen Konzernen wie z. B. X/Twitter, Microsoft, Dell oder
Amazon, wo der CEO die Rickkehr zur finf-Tage-Prasenz in den Biros ab
dem 2. Januar 2025 verklindet hat, ist ein deutlich Trend zur aktiven Rickho-
lung der Beschaftigten in das Biiro, die teilweise mit deutlichem Druck ver-
bunden ist, feststellbar. Dies schlagt sich auch in einer deutlich steigenden
RTO (Return-to-Office-Quote) nieder, die nach Angaben aus der Immobilien-
wirtschaft mittlerweile deutschlandweit bei rund 89 % uns in der Region
Stuttgart bei rund 86 % liegt."™

15 JLL Newsletter vom 12.09.2024: , Return-to-Office 2024 - Biiroriickkehr setzt sich auch 2024

fort”, https://www.jll.de/de/trends-and-insights/workplace/buerorueckkehr-setzt-sich-auch-

2024-fort.
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Abbildung 25: Belegungsquoten in den Big 7 Standorten
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Von grof3eren Unternehmen werden derzeit Uberwiegend gut angebundene,
zertifizierte und - mit Blick auf die Bindung bzw. Riickholung der Beschaftig-
ten - gut ausgestattete Flachen in einem attraktiven Umfeld gesucht. Trotz
der grof3en Unsicherheiten der Zukunft des Biroflachenmarktes spricht Ei-
niges dafir, dass im Prognosezeitraum allenfalls eine geringe zusatzliche
Flachennachfrage zu erwarten ist. Es kann jedoch durchaus zu Bedarfsver-
schiebungen und Umzigen kommen, die zur Marktfahigkeit von neuen
Standorten zu Lasten von alteren Biroflachen beitragen.

6.1.4 Perspektiven der Bedarfsentwicklung

Die Informationen aus der Wirtschaft und von Experten sowie die Flachenver-
brauche der Vergangenheit weisen auf einen langfristig kontinuierlichen, wenn-
gleich aktuell eher verhalten bis riicklaufigen zusatzlichen Flachenbedarf der in
Ludwigsburg ansassigen grofleren produzierend-gewerblichen Unternehmen
hin. Ein konkreter Flachenbedarf von flachenintensiven Unternehmen der Bau-
wirtschaft oder der Logistik, der in Ludwigsburg wirksam werden kann, ist zwar
erkennbar, wird allerdings aufgrund von fehlenden Flachenangeboten in der Re-
gel nicht wirksam werden konnen. In den Bereichen neue Mobilitdt und Versor-
gung - hier insbesondere im Energiebereich sowie der Kreislaufwirtschaft -
dirften aktuelle Entwicklungen wie der Trend zum zunehmenden Einsatz von
Speichertechnologien dagegen zu einer veranderten Bedarfslage und lokal wirk-
sam werdendem Flachenbedarf fihren. Ein aktuelles Beispiel gibt der Flachen-
bedarf des neuen Flusswasserkraftwerks im Gebiet Hungerberg.
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Eine kontinuierliche Nachfrage auf niedrigem Niveau ist von eher kleinteiligen,
auf einen Gewerbegebietsstandort angewiesenen oder einen solchen bevorzu-
genden Betrieben wie Handwerksbetrieben und gewerbegebietsaffinen Dienst-
leistern der ortlichen Versorgung, kleineren produzierend-gewerblichen Unter-
nehmen, Kreativwirtschaftsproduzenten, Baubetrieben und auf die ortliche Ver-
sorgung ausgerichteten Logistikern zu erwarten. Dabei ist davon auszugehen,
dass aufgrund der aktuellen krisenbedingten Hemmnisse, den parallel verlau-
fenden, teils damit verbundenen strukturellen Veranderungen im Flachenver-
brauch, sowie der im gesuchten Preissegment fehlenden Flachen, der wirksam
werdende Bedarf zuriickgehen wird.

Die Entwicklung im Bdroflachenmarkt wird allgemein als ausgesprochen
schwierig angesehen. Hinzu kommt, dass die Stadt Ludwigsburg etwa im Bereich
des ehemaligen Wistenrot-Areals iber umfangreiche Potenziale verfligt. Auch
ein Teil der Nachnutzungen der gewerblichen Strukturen entfallt auf Angebote
im Buroflachenmarkt. Entsprechend geht das Konzept davon aus, dass zusatzli-
che Flachen nicht benotigt werden. Die vorhandenen Standorte und die absehba-
ren Neuentwicklungen dirften ausreichen, die Flachenbedarfe zu decken.

Auf dieser Basis wird davon ausgegangen, dass der Flachenverbrauch im Zeit-
raum 2025 bis 2035 in dem genannten, auf einen ,klassischen” Gewerbegebiets-
standort angewiesenen oder einen solchen bevorzugenden Nachfragesegment
bei etwa insgesamt etwa 8 - 10 ha liegen diirfte. Dabei setzt der obere Wert vo-
raus, dass es gelingt, in entsprechendem Umfang kommunale Flachen bereitzu-
stellen.

Tabelle 19: Struktur des Gewerbeflachenbedarfs nach verschiedenen Me-
thoden
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Flachen- Eigene
Anfragen Wifo verbrauch Schatzung

Logistik, GroBhandel, Lager 40 % 23 % 30 %
Industrie (Produktion) 10 % 53 % 15 %
Ver-und Entsorgu_ng. Bau- i 0% 20 %
stoffe, Energiespeicher
Handwerk, Bau-, 0 0 o
Kfz-Gewerbe 5% 14 % 15 %
Birodienstleistungen 35 % 7 % 10 %
Sonstige (z. B. Einzelhandel) 10 %* 3% 10 %
*Vor allem Einzelhandel.
Quelle: Stadt Ludwigsburg, eigene Berechnungen und Schatzungen.
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Folgt man dieser Schatzung, dann dirften im Betrachtungszeitraum bis 2035 in
etwas die folgenden Flachentypen nachgefragt werden:

= Groflere Industrie- und Gewerbeflachen, Hallen usw.

ab 0,5 ha, Kauf und Miete ca. b6 ha
=  Kleinere Gewerbefliachen bis 0,5 ha (Kaufflachen) ca.1-2ha
» Flachen fir Biro- / labororientierte Nutzungen in

mehrgeschossigen Gebauden ca.1-2ha

Ein groBler Teil der gewerblichen Entwicklung wird innerhalb der vorhandenen
Flachen durch Umnutzung, Nachnutzung o. a. oder in Mietflachen ermaoglicht
werden konnen. Dies gilt vor allem fir Blronutzungen aus dem zuletzt stark
wachsenden Dienstleistungsbereich, aber auch fir kleinere gewerbliche Nutzer,
Kreativwirtschaft, Start-ups, Handwerk, Konfektionierung usw.

6.2 Gegenuberstellung von Gewerbeflachenbedarf und
Flachenpotenzialen

Der quantitative und qualitative Abgleich der Ergebnisse der Bedarfsabschat-
zung mit dem Flachenangebot bildet die Grundlage, um mogliche Flachendefizite
bestimmen zu konnen. Dazu wurden Unternehmens- bzw. Flachentypen heran-
gezogen und - soweit moglich - auch teilraumliche Aspekte berticksichtigt.

Klassische GI- / GE-Fldchen Ffir Industriebetriebe

Die Stadt Ludwigsburg verfiigt insbesondere im Westen der Stadt noch uber ei-
nige wenige Flachen. Diese Flachen werden als Erweiterungsflachen bzw. fir
Ansiedlungsfalle von Industriebetrieben vorgehalten. Angesichts der zumindest
kurzfristig als verhalten eingeschatzten Bedarfsentwicklung in diesem Segment
dirften diese Flachen zunachst ausreichen. Hinzu kommt, dass auch einige pri-
vate Standorte vorhanden sind. Deutlich angespannter ist die Angebotssituation
in diesem Segment im Norden sowie im Osten. Hier fehlen entsprechende Fla-
chenangebot weitestgehend. Selbst wenn die gute verkehrliche Anbindung im
Westen auch aus stadtplanerischer Sicht diesen Raum favorisiert, so ist doch zu
bericksichtigen, dass auch die in den anderen Teilraumen ansassigen Betriebe
Flachen flr Expansionen bendtigen. Zwar sind derartige Plane derzeit nicht be-
kannt - allerdings sind die Rahmenbedingungen dafir zu schaffen, dass im Fall
der Verbesserung der konjunkturellen Rahmenbedingungen die Stadt Ludwigs-
burg auch den bereits angesiedelten Unternehmen entsprechende Angebote
machen kann.
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Klassische GI- / GE-Fldachen mit gréfleren Zuschnitten fir weitere Un-
ternehmenstypen

Gl- / GE-Flachen mit gréferen Zuschnitten und mit guter Anbindung an die tiber-
geordneten Verkehrsnetze, die fur diese Bedarfstypen nicht nur geeignet sind,
sondern die dort auch erwiinscht sind, sind derzeit in der Stadt Ludwigsburg
nicht vorhanden. Zwar ist in der Stadt aktuell kein grofles Interesse an der An-
siedlung entsprechender Betriebstypen vorhanden. Allerdings ist zu bertcksich-
tigen, dass dabei - insbesondere bei den Ver- und Entsorgungsbetrieben - auch
einige Aspekte der Daseinsvorsorge berihrt sind. Mit dem Perspektivstandort
OBweil steht im Ostteil der Stadt mittelfristig eine Flache zu Verfligung, die der-
artige Unternehmen aufnehmen konnte. Allerdings ist die Verkehrsanbindung
insbesondere an die Autobahn im Westteil der Stadt eher problematisch. Im
Westteil selbst fehlt ein derartiges Angebot vollstandig, da der potenzielle Stand-
ort Schanzacker derzeit aus verschiedenen Grinden nicht in Betracht kommt.

GI- / GE-Flachen fiir Speicher / Rechenzentren

In den letzten Jahren sind neue Nutzungen als extensive Flachennutzer in Er-
scheinung getreten, die als Konkurrenz zu den bislang vorhandenen Unterneh-
men offensiv Flachen nachfragen. Dies gilt einmal fir Rechenzentren, die neben
einer guten Anbindung an die Ubergeordneten Datennetze vor allem eine leis-
tungsfahige Stromversorgung bendtigen. Zum anderen haben die Veranderun-
gen im Energiebereich mit den Grofispeichern einen weiteren extensiven Fla-
chennutzer hervorgebracht, fir den eine gute Anbindung an die Energienetze
zwingend ist. Dabei ist denkbar, dass Speicherlésungen mittelfristig auch dazu
eingesetzt werden konnen, um erneuerbare Energien besser lokal zur Pufferung
der Spitzenlasten einsetzen zu konnen. Aktuell verfugt Ludwigsburg ber keine
geeigneten Flachen fir grof3ere Speicher und Rechenzentren. Fir kleinere Lo-
sungen konnte moglicherweise ein Teil der mittelgrof3en Flachen genutzt wer-
den, die allerdings in einigen Teilen der Stadt, so im Gebiet Nord, nicht zur Ver-
fligung stehen. Dabei ist die Geschwindigkeit, in der diese Entwicklung flachen-
wirksam wird, enorm, allerdings sind die Effekte derzeit schwer abzuschatzen.
Gleiches gilt fir den Umfang der bendtigten Flachen. Das Konzept nimmt daher
einen geringfligigen Aufschlag auf den erwarteten Flachenbedarf vor.

Kleinteilige Kaufflachen

Fur kleinere Unternehmen - etwa Handwerksunternehmen - auf der Suche nach
Eigentumsflachen gibt es derzeit kaum Flachenangebote. Dies ist darauf zuriick-
zufihren, dass die stadtischen Flachen eher grofler geschnitten sind und eine
kleinteilige Aufteilung derzeit nicht vorgesehen oder maglich ist. Ein grof3erer
Teil der Flachenpotenziale ist in privater Hand und wird in aller Regel fiir den
Mietmarkt entwickelt. Auch in diesen Fallen ist ein Erwerb vor allem von kleine-
ren Flachen nicht maglich.
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Gewerbefldchen in Konversionsobjekten teilweise in der Etage

Vor allem in den inneren Stadtraumen sind teils qualitativ hochwertige Flachen-
angebote fur Kreativwirtschaftsunternehmen, Start-ups o. a. verfugbar. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass derartige immobilienwirtschaftliche Entwicklungen
haufig mit einer Aufwertung der Objekte verbunden sind, die auch mit einer Er-
hohung der geforderten Preis der Flachen verbunden ist. Flachen fir klassische
gewerbliche Nutzer beispielsweise aus dem Handwerk, gewerbliche Dienstleis-
ter, kreativwirtschaftliche Produzenten und produktionsorientierte Start-ups
sind haufig auf geringere Flachenpreise angewiesen. In diesem Segment verfiigt
die Stadt beispielsweise im Bereich Strombergstrafie / Osterholz ber einzelne
Angebote, allerdings zeichnet sich hier ein Bedarfsiiberhang ab. Die Initiierung
oder Unterstiitzung von Handwerker- und / oder Gewerbehofen konnte hier zu
einer Entlastung beitragen.

Biiroflachen

Dem moglichen Flachenbedarf steht aktuell und auch in einer mittelfristigen
Perspektive ein zumindest quantitativ ausreichendes Flachenangebot gegen-
uber. Fiur die intendierte innovationsorientierte Entwicklung einer urbanen, ge-
mischten Stadt stehen in den attraktiven, innenstadtnahen Raumen - vor allem
in den Standorten des Gewerbeband an der Bahn und in den ostlichen Bereichen
der Gewerbeachse West - geeignete Flachen sowohl im Bestand als auch in der
Entwicklung bereit. Entsprechende Entwicklungen sollten daher in den produ-
zierend-gewerblich gepragten Standorte nicht priorisiert, sondern diese in ihrer
aktuellen Funktion gestarkt werden.

Fazit

Der zukinftige Flachenbedarf der Wirtschaft ist eine der zentralen Faktoren fir
eine zielorientierte Gewerbeflachenplanung. Eine Analyse der Flachenverbrau-
che der letzten 25 Jahre ergibt einen durchschnittlichen Flachenverbrauch von
rund 1,2 ha pro Jahr. Eine differenzierte Betrachtung nach den Neunutzern zeigt,
dass mehr als vier Fiinftel der neu in Anspruch genommenen Flachen von Bran-
chen belegt wurden, die typischerweise auf Gewerbeflachen angewiesen sind.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen ist davon auszuge-
hen, dass der wirksam werdende Bedarf insgesamt zurtickgehen wird, sodass
der Flachenbedarf bis zum Jahr 2035 im Nachfragesegment jener Betriebe, die
auf einen ,klassischen” Gewerbegebietsstandort angewiesenen sind oder einen
solchen bevorzugen, auf insgesamt etwa 8 - 10 ha geschatzt wird. Dabei setzt der
obere Wert voraus, dass es gelingt, in entsprechendem Umfang kommunale Fla-
chen bereitzustellen.
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Weiterhin ist bei der Betrachtung des notwendigen Flachenangebots zu beriick-
sichtigen, dass eine angemessene Flachenreserve standig und uber den Bedarf
hinausgehend Uber den gesamten Prognosezeitraum und auch daruber hinaus
noch vorhanden sein muss. Hinzu kommt, dass ein entsprechendes Angebotsre-
serve das gesamte Spektrum der unterschiedlichen Bedarfstypen abdecken
muss. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass im Fall der Stadt
Ludwigsburg eine Reserve in der Groflenordnung von 3 - 5 ha notwendig ist.

Daruber hinaus sind bei der Bewertung der Situation weitere Limitationen zu be-
ricksichtigen: So sind mit Ausnahme der Standorte Hintere Halden und Walda-
cker Il (Baufelder 1 und 4) kaum grofer skalierte Flachen vorhanden, auch klei-
nere Kaufflachen in kommunaler Hand fehlen Gberwiegend. Fir einige Nachfra-
gesegmente etwa aus dem Bereich der Logistik, GroBspeicher und Rechenzen-
tren, von extensiven versorgungsahnlichen Nutzern aus dem Bereich Gala-Bau,
Gerustbau o. a. stehen keine Flachen zur Verfligung.
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7 Strategische Leitlinien

Die folgenden strategischen Leitlinien bilden den Orientierungsrahmen fur den
Umgang mit Gewerbeflachen in der Stadt Ludwigsburg. Im Vordergrund steht die
gewerbliche Perspektive, bedeutsam sind also Tendenzen und Bedirfnisse der
gewerblichen Wirtschaft. Eine wichtige Basis bilden dartber hinaus die bereits
vorliegenden konzeptionellen Ziele und Strategien der Stadt sowie die Ergeb-
nisse des analytischen Teils des Konzeptes.

Diese grundsatzlichen Uberlegungen werden in den folgenden Kapiteln in Hand-
lungsempfehlungen und Mafinahmen konkretisiert. Sie konnen durch stadtpoli-
tische Beschlussfassung Bindungswirkung erhalten und sollten bei Planungen
und Entscheidungen, die sich auf die Verfiigbarkeit und Nutzung von Gewerbe-
flachen im Stadtgebiet auswirken, bericksichtigt werden.

1. Ludwigsburg als innovativen Wirtschaftsstandort weiter-
entwickeln’

Eine starke Wirtschaft sichert Arbeitsplatze und Steuereinnahmen und ist damit
zentraler Bestandteil einer zukunftsfahigen Stadt. Ziel ist es daher, die Expan-
sion der ansassigen sowie die Ansiedlung von neuen Unternehmen zu ermogli-
chen. Die Diversifizierung der Wirtschaft der Stadt leistet einen wichtigen Beitrag
zu deren Resilienz. Dabei werden technologieorientierte, an neuen Losungen in-
teressierte Unternehmen und Zukunftsbranchen wie z. B. Kiinstlich Intelligenz
(KI) oder Augmented Reality [AR) immer wichtiger. Angesichts sich vollziehender
teils krisenbedingter Veranderungen in der Wirtschaft kommt der aktiven Be-
gleitung des Modernisierungsprozesses der Unternehmen besondere Bedeu-
tung zu.

2. Die produzierend-gewerbliche Basis schiitzen

Eine wesentliche Basis eines leistungsfahigen Wirtschaftsstandorts Ludwigs-
burg bildet die Starke seiner produzierend-gewerblichen Wirtschaft. Diese tragt
malgeblich zu Wertschopfung, Innovation und Beschaftigung bei und gibt zu-
gleich Impulse fur die Entwicklung des Dienstleistungssektors.

Auf Gewerbeflachen angewiesen sind auch 6ffentliche und private Unternehmen,
die etwa als Ver- und Entsorger, Logistiker o. &. einen wichtigen Beitrag zur Da-
seinsvorsorge leisten. Ein zentrales Ziel ist daher die Sicherung und Weiterent-
wicklung dieses Teils der Wirtschaft. Dazu gehort der Schutz gewerblicher Kern-
bereiche vor potenziell die Entwicklung storenden Einflissen im Umfeld.

16 Dje Ziffer 1 der strategischen Leitlinien wurde im Rahmen der Beschlussfassung am
30.04.2025 ersetzt: , Wirtschaftsstandort Ludwigsburg weiterentwickeln, zukunftsfahige Trans-
formation voranbringen, Arbeitspldtze erhalten und neu schaffen, kluge Gewerbeansiedlungs-
politik betreiben und Klima- und Energiethemen auch als Chance fiir die Wirtschaft verstehen”.
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3. Gewerbeflachenentwicklung als Teil einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung verstehen

Die Stadt Ludwigsburg hat sich eine nachhaltige und klimabewusste Entwicklung
zum Ziel gesetzt. Gleichzeitig werden fir Unternehmen weiche Standortfaktoren,
zu denen beispielsweise ein den wirtschaftlichen Moglichkeiten der Beschaftig-
ten entsprechendes Wohnraumangebot, eine hohe Aufenthaltsqualitat, ein gast-
ronomisches Angebot und eine gute Erreichbarkeit des Standorts mit Fahrrad
und OPNV gehdren, immer wichtiger. Damit kann die Gewerbeflichenentwick-
lung dazu beitragen, einzelne Stadtraume funktional und stadtstrukturell aufzu-
werten. Aspekte wie Klimaschutz, Regenwasserbewirtschaftung, Grinvernet-
zung, Energieversorgung und Verkehrsanbindung sind bei der Entwicklung der
Gewerbestandorte zu berlcksichtigen.

4. Potenziale der Innenentwicklung mit Prioritat aktivieren

Angesichts fehlender Flachenpotenziale und im Sinne dieser nachhaltigen Stadt-
entwicklung liegt ein besonderer Fokus auf der Aktivierung der Potenziale in der
Innenentwicklung. Diese umfassen brachliegende oder untergenutzte Gewerbe-
flachen und Gebaudeleerstande, aber auch Verdichtungspotenziale in den Ge-
werbegebieten und Streulagen. Zur Aktivierung dieser Potenziale sind ange-
sichts begrenzter Zugriffsmoglichkeiten verstarkt kommunikative Instrumente
einzusetzen.

5. Ein bedarfsgerechtes Gewerbeflachenangebot sichern

Es ist ein Gewerbeflachenangebot notwendig, das sich am Bedarf orientiert und
daher Lage, Flachengrof3e und -qualitat sowie Zeitpunkt des Gewerbeflachenbe-
darfs berucksichtigt. Neben Miet- oder Pachtflachen werden auch bebaubare
Grundstiicke zum Kauf bendtigt. Dabei sind auch kleinteilige, lokale Bedarfe zu
bericksichtigen.

Mit Blick auf die Steuerungsmoglichkeiten kommt den kommunalen Flachen -
sowohl den Entwicklungsflachen wie auch den Potenzialen aus der Verdichtung
- besondere Bedeutung zu. Eine langfristige Entwicklungsperspektive als Er-
weiterung der gewerblichen Flachenkulisse wird aktuell lediglich am Standort
OBweil gesehen.

Angesichts der absehbaren Flachenengpasse auf dem Gebiet der Stadt wird die
enge Zusammenarbeit mit benachbarten Kommunen immer wichtiger. Inter-
kommunale Gewerbegebiete bieten die Chance, den regionalen Wirtschaftsraum
auch im globalen Wettbewerb weiter zu starken.
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6. Lokale Potenziale stirken

Die einzelnen Gewerbestandorte bieten unterschiedliche Rahmenbedingungen
und Vorzuge fur verschiedene Unternehmenstypen mit ihren spezifischen Stand-
ortanforderungen und Flachenbedarfen.

Die Gewerbeflachenentwicklung ist auf die jeweils vorhandenen Standortquali-
taten auszurichten. Die planerischen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir
eine Nutzbarkeit der Flachen sind rechtzeitig zu schaffen.

7. Aktuelle Herausforderungen der Gewerbeflachenentwicklung
aktivangehen

Flachenkonkurrenzen, internationaler Wettbewerb und wichtige Megatrends
stellen die Gewerbeflachenentwicklung derzeit vor gro3e Herausforderungen.
Um gegenzusteuern, sind neben den klassischen Instrumenten des Planungs-
rechts auch Maf3inahmen in verschiedenen anderen Handlungsfeldern erforder-
lich. Zur Aktivierung von Flachenpotenzialen in stadtischem und privatem Eigen-
tum sind beispielsweise Mafinahmen einer aktiven Liegenschaftspolitik, neue In-
strumente zur Ansprache der Akteure, die Entwicklung von planerischen Kon-
zepten, Mafinahmen zur Flachenaufbereitung sowie zur Unterstitzung der Ver-
marktung erforderlich.

8. Planungssicherheit und Transparenz durch Kommunikation und
Information herstellen

Ansassige und ansiedlungsinteressierte Unternehmen benotigen langfristig kal-
kulierbare Rahmenbedingungen. Dazu gehoren ein transparentes und abge-
stimmtes Verwaltungshandeln, Beratungs- und Forderangebote, umfassende
und leicht zugangliche Informationen uber die verfligbaren Gewerbeflachen so-
wie ein offener, intensiver Austausch zwischen den Beteiligten aus Politik, Wirt-
schaft und Verwaltung.
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8 Handlungskonzept und Empfehlungen

Ausgehend von diesen Leitlinien werden im folgenden zunachst standortiber-
greifende Handlungsempfehlungen fir die stadtebauliche Planung, fir den Ein-
satz von Instrumenten der Wirtschaftsforderung und zu maglichen Aufgaben
weiterer Akteure in Verwaltung und Politik formuliert. Damit soll eine Grundlage
fur die Weiterentwicklung des Angebots an Gewerbeflachen im Stadtgebiet ge-
wonnen werden.

Danach werden die Aussagen zu einem umsetzungsorientierten Entwicklungs-
konzept zusammengefiuhrt und erganzend raumlich differenziert betrachtet.

8.1 Handlungsfeld Flachenvorsorge und Flachenaktivie-
rung

Die produzierend-gewerbliche Wirtschaft in Ludwigsburg ist auf eine ausrei-
chende Versorgung mit Gewerbe- und Industrieflachen angewiesen, um ihre
Entwicklungspotenziale optimal ausschopfen zu konnen. Dabei sind die unter-
schiedlichen Flachenanforderungen sowie die wirtschaftlichen Moglichkeiten
der einzelnen Betriebstypen zu berlcksichtigen. Bendtigt wird ein verfligbares
Angebot an bebaubaren und bereits bebauten Flachen zum Kauf und zur Miete
in moglichst vielen Teilraumen der Stadt und in unterschiedlichen Preissegmen-
ten. Zwar sind die Flachenpotenziale in den bestehenden gewerblichen und ge-
mischten Bauflachen der Stadt rein quantitativ ausreichend, um den ermittelten
Gewerbeflachenbedarf abzudecken. Bei Bericksichtigung von Aktivierbarkeit
und Verfligbarkeit der Flachen stellt sich die Situation aber als nur noch knapp
auskommlich dar. Um die strukturpolitischen Ziele der Stadt auch weiterhin er-
reichen zu konnen, sind auch zukiinftig stadteigene Flachen besonders wichtig.
Das stadteigene Portfolio umfasst bereits derzeit kaum Reserven insbesondere
im stark nachgefragten Segment der kleinteiligen, bebaubaren Flachen bis
2.000 gm Grundsticksflache. Absehbar ist, dass im Betrachtungszeitraum vor
allem kurzfristig verfigbare Flachen mit kleineren Grundstiicksgrof3en zum Er-
werb fehlen werden.

Die Strategie der Stadt Ludwigsburg zur langfristigen Sicherung von Neubele-
gungsflachen muss sich daher aus einem Mix von Aktivitaten mit unterschiedli-
chen Schwerpunkten - Mafinahmen zu Flachensicherung, Flachenvorsorge und
Liegenschaftspolitik - zusammensetzen.

8.1.1 Flachensicherung

Die Wirtschaft bendtigt Planungssicherheit und Schutz vor Verdrangung. Dies gilt
zunachst hinsichtlich der Zukunft der derzeit genutzten Standorte und ihres Um-
feldes und umfasst vor allem planungsrechtliche und infrastrukturelle
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Mafinahmen. Die Unternehmen erwarten jedoch als Basis fiir ihre Unterneh-
mensstrategie auch verbindliche Aussagen zum zukiinftigen Stellenwert der
produzierend-gewerblichen Wirtschaft in der kommunalen Planung. In diesem
Zusammenhang wird Standortsicherung zu einem zentralen Anliegen des vorlie-
genden Konzeptes, das vor allem auf der politischen Ebene anzusiedeln ist.

Obwohl der Fokus des Konzeptes auf den Industrie- oder Gewerbeflachen der
Stadt liegt, ist darauf hinzuweisen, dass die Thematik auch die zahlreichen pro-
duzierend-gewerblich tatigen Unternehmen in Gemengelagen betrifft. Dort sind
haufig beispielsweise Handwerksbetriebe, Kfz-Werkstatten und sonstige Dienst-
leistungsbetriebe mit gewerblichem Charakter, aber auch kreativwirtschaftliche
Produzenten oder Unternehmen aus dem Bereich der wissensbasierten Wirt-
schaft ansassig, die diese Lagen schatzen. Die daraus resultierende Nutzungs-
mischung kann die Stadt bereichern und ihre Urbanitat starken. Durch die mog-
liche Wohnortnahe der Arbeitsplatze tragen die benannten Unternehmen zu ei-
ner Stadt der kurzen Wege bei und sichern eine wohnortnahe Versorgung mit
handwerklichen und gewerblichen Dienstleistungen. Damit wird gleichzeitig
auch die Neuinanspruchnahme von gewerblichen Bauflachen reduziert. Insofern
betreffen die nachfolgenden Handlungsempfehlungen zur Flachensicherung
auch die zahlreichen gewerblichen Streulagen in Ludwigsburg.

Handlungsempfehlungen im Bereich Flachensicherung
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= Politisches Bekenntnis zum produzierend-gewerblichen Bereich verstérken:

Mit Blick auf die Stabilisierung der gewerblichen Entwicklung der Stadt ist
gerade in der aktuell unsicheren gesamtwirtschaftlichen Situation eine Ge-
werbeflachenpolitik wichtig, die die Bedeutung der produzierend-gewerbli-
chen Wirtschaft unterstreicht und die Sicherung der bestehenden Flachen-
kulisse bekraftigt. Eine Erneuerung des Bekenntnisses zum Produktions-
standort Ludwigsburg wird von den Unternehmen eingefordert und ist ein
wichtiges Signal an die gewerbliche Wirtschaft. Das vorliegende Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept und seine Leitlinien stellen durch den Beschluss
auch einen parteienibergreifenden Konsens zu einem Bekenntnis fir die
grof3e Bedeutung der produzierend-gewerblichen Wirtschaft dar.

= Fldchenkulisse festschreiben: Der Beschluss des vorliegenden Konzeptes
einschliefilich der Festschreibung der gewerblichen Flachenkulisse bilden
eine gute Grundlage fir die Sicherung der derzeit gewerblich genutzten Fla-
chen. Fur Standorte, bei denen konkurrierende Anspriiche bereits bekannt
sind oder sich zukiinftig abzeichnen, sind auf der Grundlage einer vertieften
Prifung die notwendigen planungsrechtlichen Schritte zur Sicherung einzu-
leiten. Von dem Grundsatz der Flachensicherung ist nur dort abzuweichen,
wo bislang fir gewerbliche Nutzungen ausgewiesene Flachen ganz offenkun-
dig auch langfristig nicht gewerblich genutzt werden konnen oder gewichtige
stadtentwicklungspolitische Griinde fur eine gezielte Umnutzung sprechen.
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In diesen Fallen ist auf eine Umwidmung (u. a. im FNP] hinzuwirken. Die Ent-
scheidung fur eine Umnutzung - vorzugsweise in Richtung Mischnutzung aus
Wohnen und Gewerbe - muss auf einem zielfihrenden Entwicklungskonzept
basieren, wie das beispielweise fur Neckarweihingen Anlande und das ehem.
Whistenrot-Areal der Fall ist. Mit Blick auf den Ausgleich der Bilanz von Be-
darf und Angebot sind fir diese Flachenabgange alternative Flachen gewerb-
lich zu sichern.

= Betriebe vor Verdrdngung schiitzen: Fir Gebiete unter hohem Umnutzungs-
druck oder Teile davon ist auf der Umsetzungsebene eine Anpassung des
Planungsrechts im Hinblick auf den Ausschluss oder die nur ausnahmsweise
Zulassigkeit bestimmter Nutzungen zu prifen, z. B. von Einzelhandelsbetrie-
ben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Betrieben des Transport- und
Speditionsgewerbes, von Anlagen fiir sportliche Zwecke und/oder von Biiro-
und Verwaltungsgebauden. In Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassige
Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) sind ggf. ganz auszuschlieBen, um Klarheit zu schaffen.

»  Heranriicken / Eindringen schutzbedirftiger Nutzungen verhindern: Eine
Besonderheit der Ludwigsburger Gewerbegebiete ist die enge Nachbarschaft
mit unmittelbar angrenzenden und teilweise sogar in das jeweilige Gewerbe-
gebiet eingestreuten Wohnnutzungen. Gemaf} Baunutzungsverordnung sind
in Gewerbegebieten nur Betriebswohnungen im Ausnahmetatbestand zulas-
sig. Inwieweit die vorhandenen Wohnnutzungen diese Anforderungen erfiil-
len, lasst sich haufig nicht eindeutig klaren. Sofern in einem Gebiet die Si-
cherung einer immissionsmaflig uneingeschrankten Gewerbegebietsent-
wicklung im Vordergrund steht (GE- und Gl-Flachen z. B. in Ludwigsburg
Nord) bergen aber auch betriebsbezogene Wohnnutzungen Konfliktpotenzial.
Ein (weiteres) Eindringen von Wohngebauden und anderen schutzbedirftigen
Nutzungen wie z. B. Beherbergungsbetrieben sollte deshalb planungsrecht-
lich verhindert werden (Beschréankungen bzw. Ausschluss dieser Nutzungen
mittels Bebauungsplan); ein unmittelbares Heranriicken von Wohnnutzun-
gen an Gewerbegebiete ist an adaquate EigenschutzmafBnahmen zu koppeln.
In anderen Gewerbegebieten ist zumindest abschnittsweise ein vertragliches
Miteinander von Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten (z. B. Gewerbegebiet
Sud und Teinacher Strafle).

= MNutzungskonflikte vermeiden: Nachbarschaftskonflikte und sich veran-
dernde Preisgefiige durch Ansiedlungsbegehren hoherwertiger Nutzungen
fihren haufig zu einer Verdrangung von produzierend-gewerblichen Betrie-
ben. Um dem entgegenzuwirken, sind bestehende planungsrechtliche Versa-
gungsmoglichkeiten konsequent zu nutzen. Fir bestehende gebietsunver-
tragliche Nutzungen sind Verlagerungsoptionen zu prifen.
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8.1.2 Aktivierung von inneren Flachenreserven

Bei tendenziell abnehmenden Flachenreserven und dem Primat der Innenent-
wicklung wird die Aktivierung von inneren Flachenrecycling zu einem zentralen
Handlungsfeld der Gewerbeflachenpolitik. NachverdichtungsmaBBnahmen im
Bestand sind einerseits wirtschaftlich sinnvoll, um die vorhandene Infrastruktur
und ErschlieBung optimal auszulasten und andererseits aus okologischen Grin-
den geboten und sozial gerecht. Dabei konzentrieren sich die (theoretischen) Po-
tenziale in der Stadt auf extensiv mit Parkplatzen belegten Flachen. Zwar ist eine
Aktivierung derzeit schwierig und zudem dirften diese Flachen absehbar keinen
Beitrag in den Engpassbereichen (v. a. Kaufflachen) leisten konnen. Da die Fl&-
chen Uberwiegend im privaten Eigentum und derzeit - wenn auch nur gering -
genutzt werden, fehlen zudem die unmittelbaren Zugriffs- oder Steuerungsmog-
lichkeiten. Auf die Eigentimer kann lediglich proaktiv beratend eingewirkt wer-
den, etwa indem Handlungsoptionen aufgezeigt werden. Dennoch ist davon aus-
zugehen, dass die Bereitschaft derartige Flachen zu aktivieren, mit der Verrin-
gerung der vorhandenen Flachenpotenziale und bei steigenden Grundstiicks-
preisen tendenziell zunimmt.

Handlungsempfehlungen im Bereich Flachenaktivierung

= Verdichtung forcieren: In einigen Gebieten zeichnen sich bereits Flachen-
defizite ab. Gerade die kleineren Nachfrager sind haufig raumlich weniger
mobil und suchen Flachen vorrangig in der Nahe des bisherigen Standorts.
Aber auch bei grofBeren Unternehmen ist ein Zusammenhang zwischen Alt-
und Neustandort empirisch belegt. In dieser Situation konnten die Verdich-
tungsflachen einen signifikanten Beitrag zur Verbesserung der lokalen An-
gebotssituation leisten. Dies gilt beispielsweise im Gebiet Nord, wo Erweite-
rungsflachen zumindest theoretisch auf den untergenutzten Parkflachen zur
Verfligung gestellt werden konnten.

= Flicheneffizienz steigern: Betrachtet man die bauplanungsrechtlich zulassi-
gen Nutzungsmafle, bestehen auch uber die identifizierten Nachverdich-
tungspotenziale hinaus vielerorts noch Maglichkeiten zur Erhohung der vor-
handenen Bebauungsdichte und damit der Nutzungsintensitat auf den ein-
zelnen Betriebsgrundsticken. Ansatze der horizontalen und vertikalen
Nachverdichtung bestehen in Form von Aufstockungsmaf3inahmen oder dem
Ersatz niedriger Gebaude durch mehrgeschossige Neubauten, direkte An-
bauten oder einem Lickenschluss zwischen zwei Gebauden. Die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen sind in den meisten Fallen gegeben,
insofern bedarf es vorrangig einer gezielten Information der Eigentimer so-
wie (finanzieller) Anreize zur Erhéhung der Flacheneffizienz.

= Eigentimer ansprechen, beraten und bei der Vermarktung unterstitzen: Zur
Mobilisierung der privaten Flachenpotenziale ist daher die fokussierte An-
sprache der Eigentimer in einem klar definierten Prozess wichtig.
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Problematisch ist dabei erfahrungsgemaf vor allem die Ansprache von Im-
mobilienfonds oder Erbengemeinschaften. Eine angemessene, gut vorberei-
tete und proaktive Ansprache bedarf der Koordination zwischen Stadtpla-
nung und Wirtschaftsforderung sowie der planerischen und immobilienwirt-
schaftlichen Expertise. Es ist zu prifen, ob eine zentrale Ansprache-Instanz
(Leitstelle o. a.) etabliert werden kann oder diese Aufgaben von der Wirt-
schaftsforderung bereits vollumféanglich abgedeckt werden (kénnen).

= Stadteigene Flichenpotenziale aktivieren: Auf stadteigenen Flachen lassen
sich innere Flachenpotenziale naturgemaf leichter aktivieren. Ein stadteige-
nes Gewerbeflachenportfolio bietet zudem die grofiten Steuerungsmaglich-
keiten fur die Umsetzung eigener strategischer Ansatze in der Gewerbefla-
chenentwicklungs- und Ansiedlungspolitik. Die noch nicht in Entwicklung be-
griffenen Flachen im Eigentum der Stadt Ludwigsburg werden allerdings zu-
nehmend rarer. Besonders an innenstadtnahen Standorten fehlen - eine
Ausnahme bildet etwa eine kleinere Flache im Gebiet Sid - weitgehend
kleinteilige kommunale Flachen zur Aufnahme von Gewerbebetrieben, die
aus vergleichbaren Lagen verdrangt wurden und/oder die N&he zur Innen-
stadt benotigen. Vor diesem Hintergrund ist auch ein strategischer Fla-
chenankauf zu prifen.

=  Konzepte erstellen, Fallbeispiele umsetzen: Im Rahmen der Analyse konnte
beispielhaft gezeigt werden, dass vor allem durch Neuordnung des ruhenden
Verkehrs auf Betriebsgrundstiicken (z. B. Ersatz grofiflachiger Stellplatzan-
lagen durch ein Parkhaus) eine Aktivierung dieser Flachenreserven durchaus
moglich ware. Angesichts der fehlenden Steuerungsmaoglichkeiten der of-
fentlichen Hand konnen diese Potenziale jedoch nur auf Basis eines An-
reizsystems genutzt werden. Einen denkbaren Ansatz bieten Entwicklungs-
konzepte fur Bereiche mit Flachenreserven und die Zusammenstellung von
gelungenen Fallbeispielen zum Thema ,Flachengewinn durch Parkhaus-
bau”, um den Eigentiimern den stadtgestalterischen Gewinn, aber auch die
Wirtschaftlichkeit zu verdeutlichen. Die Konzepte sollten mit den Beteiligten
diskutiert und ihre Mitwirkungsbereitschaft ermittelt werden. Weiterhin ist
der Umfang ggf. notwendiger Folgemaf3nahmen abzuschatzen und zu prifen,
welche Rahmenbedingungen z. B. baurechtlicher Art geeignet sind, die Ei-
gentimer von einer entsprechenden Investition zu Uberzeugen. Flankierend
sind Fordermaglichkeiten auszuloten und den Eigentimern Unterstiitzung
bei deren Akquisition anzubieten.

» Bedarfsgerechte Fldchen bereitstellen:Vor dem Hintergrund der mittelstan-
disch gepragten Struktur der Ludwigsburger Wirtschaft sind gerade kleinere
bebaubare Flachen gefragt. Um deren Entwicklungsfahigkeit zu sichern, ist
vorrangig ein Kaufflachenangebot im Gro3ensegment von 1.000 - 5.000 gm
durch entsprechende Erschlieflung und Parzellierung zu beriicksichtigen.
Gleichzeitig sind auch Reserveflachen fir groBere Neuansiedlungsprojekte
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vorzuhalten. Insofern sollten die Vorplanungen die Moglichkeit offenhalten,
die Grundstiicksgroflen flexibel zu gestalten.

= Nachnutzung von Grofistandorten aktiv begleiten: An verschiedenen Stellen
im Stadtgebiet sind gewerblich genutzte Grof3standorte in vergleichsweise
zentraler verkehrsglinstiger Lage durch Betriebsverlagerung (z. B. ehem.
Wistenrot-Areal) oder die Aufgabe von Produktionsstandorten (Mann+Hum-
mel, Nestlé-Areal] brachgefallen und hinterlassen einen umfangreichen er-
haltenswerten Gebaudebestand. Die Nachnutzung der leerstehenden histo-
rischen Gewerbehallen oder der Hochhauser auf dem W&W-Areal stellen
eine besondere stadtebauliche Herausforderung dar und bedirfen insofern
einer aktiven Begleitung des Neuordnungs- und Transformationsprozesses
seitens der Stadt. Im Vordergrund steht die Konzepterstellung (stadtebauli-
ches und nutzungsstrukturelles Entwicklungskonzept), hinzu kommt die
Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren, die Einbindung der Offentlichkeit
ber géngige Beteiligungsformate (z. B. Workshops) oder die Unterstiitzung
der Eigentimer bei der Vermarktung.

= Uberpriifung des Planungsrechts: Wo die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine vertretbare bauliche Verdichtung nicht vorliegen, sollte - ggf.
anlassbezogen - Uberprift werden, ob ein hoheres Nutzungsmaf sinnvoll ist
und ob es ggf. durch Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans zeit-
gerecht ermdglicht werden kann (z. B. fiir hohere Geb&ude entlang der
Schwieberdinger Strafle]. Dabei sind die Auswirkungen einer Verdichtung
u. a. auf Verkehr und Umwelt zu bericksichtigen und im Bedarfsfall Aus-
gleichsmaf3nahmen einzufordern.

»  Verkehrsuntersuchungen durchfiihren: Soweit eine ungenigende auflere
oder innere ErschlieBung ein wesentliches Entwicklungshemmnis darstellt
oder einer weiteren Verdichtung im Bestand entgegensteht, wie z. B. im Ge-
werbegebiet Strombergstrafie/Osterholz, sollte in einer Verkehrsuntersu-
chung geklart werden, wie diese Mangel zu gewichten sind und welche L6-
sungsmaoglichkeiten - auch verkehrsorganisatorischer Art unter Starkung
des Umweltverbundes - bestehen.

= Finfiihrung eines Potenzialflichenkatasters: Eine aktuelle Ubersicht iiber
die vorhandenen Flachenpotenziale einschliellich der moglichen Verdich-
tungsflachen bietet eine geeignete Grundlage fiir deren Aktivierung. Dabei
sind zusatzlich zu den grundlegenden Merkmalen wie Grundstiicksgrofle,
Nutzbarkeit usw. auch kontaktbezogene Informationen, also Kontaktdaten,
Verlauf der Kontaktaufnahme, Stand des Austauschs zu dokumentieren. Die
notwendige Basis ist bereits vorhanden, so verfligt die Stadt Ludwigsburg
uber eine vergleichsweise aktuelle Ubersicht iber diese Flichen, zudem
wurden die Informationen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung aktu-
alisiert.
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8.1.3 Erweiterung der Gewerbeflachenkulisse

Die Stadt Ludwigsburg verfiigt im FNP Gber nur wenige geplante, aber noch nicht
erschlossene Neubelegungsflachen, die zu einer Entlastung der Angebotssitua-
tion beitragen konnen und gleichzeitig in kommunalem Eigentum sind. Dabei
sind mit Ausnahme der Standorte Hintere Halden und Waldacker Ill sowie einer
sudlichen Gewerbegebietserweiterung in OBweil kaum grofBer skalierte Flachen
vorhanden. Eine zusatzliche Erweiterung des Gewerbegebietes OBweil nach
Westen und Osten entspricht zwar der beschlossenen Raumlichen Perspektive
der Stadt Ludwigsburg, bedarf Uberwiegend aber noch der Planrechtschaffung
(FNP+B-Plan) und des Flachenankaufs. Eine Aktivierung der Flache Schanzacker
ist nach aktuellem Stand eher unwahrscheinlich.

Bei allen Uberlegungen zur Erweiterung der Gewerbefldchenkulisse ist der be-
notigte zeitliche Vorlauf fir die Schaffung von Planungsrecht, den Ankauf der
Flachen und die Durchfiihrung von ErschlieBungsmafinahmen zu berticksichti-
gen. Insofern ist es wahrscheinlich, dass der im Rahmen der Konzepterstellung
betrachtete Perspektivstandort in Oweil, dessen Entwicklung aktiv vorangetrie-
ben werden sollte, trotz allem erst langerfristig und damit ggf. erst nach 2035
fir Neuansiedlungen zur Verfigung stehen wird.

Zu bericksichtigen ist ferner, dass auch uber den Betrachtungszeitraum des
Konzeptes hinaus weiterhin Flachen bendtigt werden. Auflerdem ist es notwen-
dig, Uber die rechnerisch ermittelte voraussichtliche Nachfrage hinaus eine , Fle-
xibilitatsreserve” vorzuhalten, z. B. fiir ein groBeres ortlich flexibles Neuansied-
lungsprojekt oder fur den Fall, dass es nicht gelingen sollte, die identifizierten
Potenzialflachen absehbar zu aktivieren. Mit Ausnahme der beiden Standorte
OBweil-Sud und Schanzacker konnten entsprechende Flachen im Stadtgebiet
von Ludwigsburg jedoch nicht identifiziert werden, sodass Alternativen erforder-
lich sind. Interkommunale Gewerbegebiete konnten dabei eine Option zur Schaf-
fung zukinftig dringend bendtigter Gewerbeflachen darstellen (s. Kap. 8.1.5 Lie-
genschaftspolitik).

Handlungsempfehlungen im Bereich Erweiterung der Gewerbeflachenkulisse

= Planungsrechtlich gesicherte Potenzialfldchen aktivieren: Vor diesem Hin-
tergrund kommt der Aktivierung der bereits planungsrechtlich (FNP, B-Plan)
fur gewerbliche Ansiedlungen vorbereiteten, bislang jedoch nicht nutzbar ge-
machten Flachen hochste Prioritat zu. Dies gilt an erster Stelle fir die sidli-
che Erweiterungsflache des Gewerbegebietes OBweil, mit Einschrankung
auch fur die ebenfalls an diesem Standort vorhandenen Erweiterungsflachen
im Osten (Planungsrechtanpassung). Diese Aktivierung von Neubelegungs-
flachen in kommunalem Eigentum ist notwendig, um auch in Zukunft hand-
lungsfahig zu bleiben.
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= Erweiterung der Gewerbefldchenkulisse priifen: Angesichts der in einzelnen
Teilbereichen bereits bestehenden und sich absehbar verscharfenden Fla-
chenengpasse ist es wichtig sich bereits jetzt mit einer Erweiterung der Ge-
werbeflachenkulisse des FNP mit dem Ziel der Aktivierung von kommunalen
Gewerbeflachenpotenzialen zu befassen. Aufgrund der langen Vorlaufzeiten
fur die Aktivierung von Standorten ist es notwendig Optionen zu prifen, die
erstin 10 bis 15 Jahren, also zum Ende des Betrachtungszeitraums oder da-
nach, relevant werden. Uber die bereits benannten Potenziale hinaus sind al-
lerdings derzeit keine weiteren geeigneten Flachen erkennbar. Da langfristig
ein Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen anzunehmen ist und . Flexibili-
tatsreserven” notwendig sind, sind Optionen fir eine Flachenbereitstellung
auch auBlerhalb des Stadtgebietes zu prifen. Die Entwicklung interkommu-
naler Gewebegebiete bietet dabei die Moglichkeit, zusatzliche Gewerbefla-
chen zum beiderseitigen Vorteil zu entwickeln. Entsprechende strategische
Flachenreserven werden - u.a. auch aufgrund eines nahen Autobahnan-
schlusses - vor allem an der westlichen Stadtgrenze gesehen.

» Planerische Konzepte erarbeiten: In Vorbereitung einer baulichen Inan-
spruchnahme ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept erforderlich, das
im Falle von OBweil sowohl die kiinftigen gewerblichen Bauflachen als auch
die angrenzenden Wohnbauflachen umfassen sollte, um die Vertraglichkeit
beider Nutzungsbausteine zu gewahrleisten. Zu klaren ist auerdem das an-
gestrebte Nutzungsprofil der Gewerbeflachen und der Umgang mit Be-
standsbetrieben. Aufgrund der Vorpragung (Autoverwertung) wére der Per-
spektivstandort OBweil-Sud grundsatzlich auch fur weitere storintensive Be-
triebe geeignet, stadtstrukturell kann eine Flachenentwicklung in diese Rich-
tung jedoch nicht empfohlen werden. Als Gegenargumente sind die westlich
angrenzend geplanten Wohnbauflachen zu nennen sowie die Tatsache, dass
insgesamt die Nachfrage nach ,hdherwertigen” Gewerbeflachen zunimmt
und die entsprechenden Nutzungen einen Mehrwert fir den Gesamtstandort
erzeugen konnen. Im Vorgriff auf die spatere Vermarktung sind gebietsbezo-
gene Marktanalysen (mdgliche Zielgruppen, voraussichtlich nachgefragte
Grundstiicksgrofen...) hilfreich.

= Planungsrecht schaffen: Sofern fir gewerbliche Erweiterungsflachen noch
keine Planungsrecht flr gewerbliche Nutzungen besteht, ist ein entspre-
chender Bebauungsplan aufzustellen und der FNP zu andern (z. B. in OBweil).
Die Planrechtschaffung umfasst auch fachliche Untersuchungen vor allem
zum Natur- und Artenschutz und die Festlegung erforderlicher Ausgleichs-
mafBnahmen.

= Flichen aufbereiten, Erschlielfung herstellen: Bereits parallel zur Baurecht-
schaffung sollte die Herstellung einer bedarfsorientierten verkehrlichen und
stadttechnischen internen ErschlieBung und die Anbindung an das lberge-
ordnete Straflennetz vorbereitet werden. Die notwendige
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Flachenaufbereitung umfasst neben Abrissarbeiten und Geholzfallungen
auch Altlastenerkundungen und im Bedarfsfall deren nachfolgende Beseiti-

gung.
8.1.4 Liegenschaftspolitik

= Aktivierung eines Gewerbeflachenportfolios und Ankauf von Flédchen priifen:
Zentraler Bestandteil eines aktiven Flachenmanagements ist ein stadteige-
nes Gewerbeflachenportfolio. Mit zunehmender Verknappung der selbst ent-
wickelten Neubelegungsflachen bei gleichzeitig gravierenden Aktivierungs-
defiziten weiterer vorhandener Flachenpotenziale, wird eine Erweiterung der
Perspektive notwendig. Entsprechend sollten zukiinftig verstarkt Ankaufs-
moglichkeiten von Schlisselgrundstiicken geprift werden, die in einen kom-
munalen Grundstiicksfonds eingebracht werden. Diese Mafinahmen, die
auch vom Bundesministerium des Inneren, fir Bau und Heimat empfohlen
werden'’, stehen zwar grundsatzlich unter dem Vorbehalt der haushaltsbe-
zogenen Realisierbarkeit. Dabei sind im Sinne einer ,Stadtrendite” den Kos-
ten die positiven Effekte (Arbeitsplatze, Steuereinnahmen, Beseitigung st&d-
tebaulicher Missstande, Imagegewinn) gegeniiberzustellen.

= Gewerbeflachenmanagement: Angesichts der fehlenden Flachenpotenziale
sowie der absehbar grof3en Herausforderungen bei der Aktivierung von inne-
ren Flachenpotenzialen ein zentralen Gewerbe- bzw. Verdichtungsflachen-
management bedeutsam. Der Uberwiegende Teil dieser Aufgaben wird be-
reits von der Wirtschaftsforderung wahrgenommen. Es ist sicherzustellen,
dass diese MafBnahmen kontinuierlich fortgefihrt und ggf. noch ausgebaut
werden kénnen.

» Kleinteilige Fldchenangebote schaffen: Vor dem Hintergrund der mittelstan-
disch gepragten Struktur der Ludwigsburger Wirtschaft sind auch kleinere,
im besten Fall bebaubare Flachen gefragt. Vor allem produzierend-gewerb-
liche Unternehmen erwarten einen zukinftigen Flachenbedarf, aber auch
Dienstleistungsbetriebe, darunter produktionsnahe bzw. forschungsorien-
tierte Unternehmen beispielsweise aus dem Mobilitatsbereich. Entspre-
chend sind geeignete Flachenangebote in integrierten Lagen vorzuhalten.

= /nnerstadtische Verlagerungen und Flachentausch unterstiitzen: Um ortsan-
sassige Unternehmen langfristig am Standort Ludwigsburg zu halten, sollte
die Stadt beim Bekanntwerden von Erweiterungs- und / oder Verlagerungs-
absichten Hilfestellung bei der Suche geeigneter Ersatzstandorte bieten.
Auch ein Flachentausch kann dabei ein geeignetes Instrument darstellen.

»  Fldchenausfille ausgleichen: Die Malinahmenvorschlage des vorliegenden
Konzepts basieren auf einer Gegenuiberstellung von Flachenpotenzialen und
Flachenbedarfen. Sofern das bestehende Flachenpotenzial durch die

7 Ebda. Im Handlungsfeld Flachenentwicklung wird an erster Stelle der Erwerb von Schliissel-
grundstiicken durch die 6ffentliche Hand empfohlen.
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Inanspruchnahme von nicht-gewerblichen Nutzungen reduziert wird, ist an
anderer Stelle Ausgleich zu schaffen. Analog gilt dieses Gebot des Flachen-
ausgleichs auch fur die Potenzialflachen: Sollte es nicht gelingen, die vor-
handenen Entwicklungsflachen oder vergleichbare Ersatzflachen absehbar
zu aktivieren, dann mussen Alternativen in Stadt oder Region, also beispiels-
weise in interkommunalen Gewerbegebieten, gesucht werden.

Im Einzelfall: Bodenordnung durchfihren

Sofern unginstige Grundstiickszuschnitte ein Entwicklungshemmnis darstellen
oder zu Unternutzungen fihren, ist eine Neuordnung der Grundstiicke anzustre-
ben. Dies kann durch einen Ankauf seitens der Stadt oder durch die Unterstut-
zung privater Eigentimer, die eine Neuordnung planen, erfolgen. Im Einzelfall
kann ein gesetzlich geregeltes Bodenordnungsverfahren auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB] sinnvoll sein.

Grundsatzlich ist auch das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-
nahme gemaf § 165 BauGB ein interessanter Ansatz fur die Umsetzung von ge-
werblichen oder gemischten Entwicklungsvorhaben, z. B. fiir die Nachnutzung
bzw. Umstrukturierung von Konversionsprojekten. Durch die Abschopfung der
entwicklungsbedingten Wertsteigerung bietet dieses Instrument auch finanzielle
Vorteile.

Handlungsempfehlungen im Handlungsfeld Interkommunale Zusammenarbeit

= Politisches Bekenntnis zur interkommunalen Zusammenarbeit. Angesichts
eines absehbaren Flachenengpasses in einzelnen Teilmarkten kommt der
engen Zusammenarbeit mit benachbarten Kommunen eine zunehmend gro-
Bere Bedeutung zu. Die zahlreichen Erfolgsbeispiele von interkommunalen
Gewerbegebieten verdeutlichen die gro3en Chancen, die in der Nutzung die-
ses Instruments zu sehen sind. Notwendig Basis fir entsprechende Bemi-
hungen ist ein politisches Bekenntnis, das auch aktiv umgesetzt wird.
Interkommunale Potenziale nutzen: Angesichts des geringen Bestands ver-
fugbarer Flachen im Eigentum der offentlichen Hand ist es in der aktuellen
Situation wichtig, auch Standortalternativen in interkommunalen Gewerbe-
gebieten zu prifen. Die Erfahrungen bei der Realisierung von interkommu-
nalen Gewerbegebieten an anderen Standorten sind iberwiegend positiv und
konnten etwa in den Beispielen der Stadte Kassel und Freiburg'® dazu beitra-
gen, in den Agglomerationen bestehende Flachenengpasse zum beiderseiti-
gen Nutzen von Umlandstandort und Stadt zu realisieren. In Betracht kom-
men vor allem Standorte an der westlichen Stadtgrenze zu Asperg und

'8 Der Breisgaupark ist ein interkommunales Gewerbegebiet, das in rund 30 Kilometer Entfer-
nung zur Stadt eine ganze Reihe Unternehmen aus Freiburg aufgenommen hat. In Kassel be-
stehen bereits gute Erfahrungen mit dem interkommunalen Gewerbegebiet am Lohfeldener
Rissel. Ein weiteres Gebiet wird daher derzeit in Niestal am nordwestlichen Stadtrand geplant.

7O
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept Stadt Ludwigsburg 107



7O
regioteam

Mdoglingen. Bezliglich der Erwartung an eine schnelle Bereitstellung von Fla-
chen an diesen Standorten ist jedoch einerseits auf die langen Vorlaufzeiten
hinzuweisen, die vor allem auf die langwierigen Planungs- und Abstim-
mungsprozesse zurickzufihren sind. Andererseits ist es angesichts der teil-
weise bestehenden Konkurrenzsituation notwendig, Partner zu finden, mit
denen ein vertrauensvolles personlich wie auch politisch getragenes Koope-
rationsverhaltnis moglich ist. Es wird vorgeschlagen, zunachst im Rahmen
von Machbarkeitsstudien vorzuklaren, welche Bereiche in Abwagung mit an-
deren stadtischen Nutzungsabsichten, aber auch mit den Belangen von Na-
tur und Landschaft dafir in Frage kommen. Im Rahmen des vorliegenden
Gewerbeflachenkonzeptes wurden vor allem entlang der westlichen Gemar-
kungsgrenzen Suchraume ausgemacht. Zu einer Vertiefung sind weitere Un-
tersuchung erforderlich.

Griinderzentrum inititeren

= Die Bedeutung von Griinderszene und Innovatoren ist vor dem Hintergrund
der aktuellen strukturellen Veranderungen in der Wirtschaft sowie der nati-
onalen und globalen Herausforderungen besonders grof3. Die Stadt Ludwigs-
burg profitiert zwar von der Lage in einer der innovativsten deutschen Regi-
onen. Auch ist es der Stadt in der Vergangenheit gelungen, sich als Griinder-
standort einen Namen zu machen. Allerdings haben anderer Standorte wie
die Landeshauptstadt Stuttgart nachgezogen. Auch ist es bislang nicht ge-
lungen, ein eigenes wirtschaftsbezogenes Profil mit besonders starken Un-
ternehmen zu etablieren. Ansatzpunkte gibt es im Bereich der Filmwirt-
schaft. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die teils attraktiven Konver-
sionsgebaude dazu zu nutzen, der Grinderszene mehr Raum in einem inte-
ressanten Umfeld zu geben. Ansatzpunkte ergeben sich einerseits entlang
des Gewerbebandes an der Bahn, wo sich mehrere derartige Standorte be-
finden. Sofern sich die Gelegenheit ergibt, sollte die Stadt hier auch den An-
kauf von Schliisselstandorten prifen. Andererseits konnte mit entsprechen-
den Einrichtungen auch an die Starken der lokalen Strukturen angeknipft
werden.

Stadteigene Mietflachen in Gewerbehofstrukturen bereitstellen

= Die Renaissance der klassischen Gewerbehofe ist auch vor dem Hintergrund
der knapper werdenden Flachen sowie der zumindest in Ansatzen feststell-
baren Rickkehr der Produktion in die Stadte zu sehen. Gewerbehofe lassen
sich gut in stadtebauliche Konzepte integrieren und konnen auch eine Puf-
ferfunktion zwischen Wohnen und Arbeiten einnehmen. Es ist zu prifen, wie
und mit welchen Mitteln sich entsprechende Konzepte auch in der Stadt Lud-
wigsburg umsetzen lassen. Gerade aufgrund der teilweise ohnehin stark
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durchmischten Strukturen in Teilen der Stadt konnten sich gute Maglichkei-
ten ergeben.

8.2 Handlungsfeld Standortentwicklung
8.2.1 Qualifizierung und Profilierung

Neben den harten Standortfaktoren wie einer leistungsfahigen ErschlieBung
nimmt im gewerblichen Bereich gerade bei innovationsorientierten Standorten
die Bedeutung der ,weichen” Standortfaktoren zu. Dazu gehdrt neben einer an-
sprechenden Gestaltung des Standorts und seiner Umgebung auch ein Angebot
an sozialer Infrastruktur, Einzelhandel, Dienstleistungen, Kinderbetreuungsein-
richtungen und Gastronomie, aber auch Raum fir Aufenthalt und Pausenerho-
lung. Auch die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad sowie dem OPNV benennen die
Mitarbeitenden zunehmend als wichtig bei der Entscheidung fur den Arbeitgeber.

Daruber hinaus ist die Identifikation von Eigentimern und Unternehmen mit ih-
rem jeweiligen Standort die notwendige Basis fiir die Positionierung des Wirt-
schaftsstandort Ludwigsburg. Ein eindeutiges, offensiv. kommuniziertes
Standortimage als Basis fir die entsprechenden Ma3nahmen bildet eine wichtige
Grundlage fir die Ausrichtung des Standorts. Dieser Ansatz wirkt sowohl nach
aufBen, d. h. bei der Akquise von Unternehmen fiir den Standort, als auch in noch
starkerem Maf3e nach innen. Standortimage und Standortprofil vermitteln den
ansassigen wie den ansiedlungswilligen Unternehmen das Selbstverstandnis
der ansassigen Wirtschaft und ihre Entwicklungsvorstellungen.

Bei der Profilierung von Wirtschaftsstandorten lassen sich daher vier Zielebenen

unterscheiden, die sich teilweise tberlagern:

= Standortprofil als flachenbezogenes Steuerungsinstrument der Ansied-
lungspolitik (z. B. Ausschluss nicht profilkonformer Ansiedlungen),

= Standortprofil als strategische Zielorientierung zur Berlcksichtigung bei for-
mellen und informellen Planungen und Entscheidungen der Stadt,

= Standortprofil als angebotsorientiertes, auf die lokalen Standortbedingungen
abstellendes Akquisitionsinstrument (Standortvermarktung),

= Standortprofil als nach Innen gerichtetes /nstrument der Standortbindung
vorhandener Betriebe.

Diese Ansatze unterscheiden sich auch hinsichtlich ihrer Konsequenzen fur die
Branchenorientierung der Standorte. Wenn das Standortprofil primar auf den
Steuerungsaspekt abzielt, sind eine eindeutige Bestimmung von Zielbranchen
bzw. entsprechende Ausschlisse erforderlich. Dies erscheint in Ludwigsburg al-
lenfalls fir einzelne Gebiete mit einem herausgehobenen Zielprofil tragfahig,
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nicht jedoch fir das gesamte Stadtgebiet, das unterschiedlichsten gewerblichen
Nutzungen Raum bieten will.

Soll das Profil vorrangig eine strategische Zielsetzung verdeutlichen und/oder
fur die Akquisition oder die Standortbindung von Unternehmen genutzt werden,
konnen weniger eindeutig definierte und abgrenzbare Beschreibungen des an-
gestrebten Branchenprofils (im Ludwigsburger Fall z. B. Finanzdienstleistun-
gen, Kreativwirtschaft] verwendet oder auch bestimmte Unternehmenstypen
(z. B. Griinder) hervorgehoben werden.

Auch um Fihlungsvorteilen fir Interessierte wie bereits ansassigen Unterneh-
men zu realisieren, bildet die Profilierung des Wirtschaftsstandorts einen guten
Ansatzpunkt. Der jeweilige Standort ist fur die Ansiedlung von bestimmten Bran-
chen Uberdurchschnittlich gut geeignet, wenn eine signifikante Anzahl vergleich-
barer oder das Bestandsprofil sinnvoll erganzender Unternehmen dort bereits
ansassig ist. Das Profil der Stadt Ludwigsburg muss daher auch zukdinftig an
seinen zentralen wirtschaftsbezogenen Alleinstellungsmerkmalen (Lage, Inno-
vationspotenzial, Bekanntheit usw.) sowie den Starken der ansdssigen Wirtschaft
ansetzen.

Angesichts der aktuellen Krisen, der Megatrends in Wirtschaft und Gesellschaft
sowie der damit verbundenen Veranderungs- und notwendigen Anpassungspro-
zesse werden bei Profilierung und Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts
zuklnftig zunehmend Flexibilitat und Innovativitat gefragt sein. Bei der Positio-
nierung des Wirtschaftsstandorts Ludwigsburg wird daher auch zukinftig seiner
Rolle als Dienstleistungsstandort grof3e Bedeutung zukommen. Vor dem Hinter-
grund des sich abzeichnenden zunehmenden Wettbewerbs innovationsorientier-
ter gewerblich gepragter Wirtschaftsstandorte miissen dabei die Qualitaten des
Standorts stark gewichtet werden. Dazu gehoren die Lage in der Metropolregion,
die Nahe zur Stadt Stuttgart, die hohe Bekanntheit sowie die Lebensqualitat.

Ludwigsburg wird seine Rolle als Produktionsstandort mit Tradition nach wie vor
kommunizieren, sich aber nicht auf dieses Profil beschranken konnen. Vielmehr
mussen technologische Aspekte und innovative Ansatze eine grof3ere Rolle spie-
len. Birodienstleistungen im Umfeld von produzierend-gewerblichen Nutzen,
also beispielsweise vorgelagerte Dienstleistungen wie Forschung und Entwick-
lung oder buroaffine Funktionen dieser Unternehmen wie Marketing, Vertrieb
usw. werden das Profil der Stadt zukinftig noch starker pragen und damit eine
Bricke zwischen den beiden Profilen als Birostandort und als Standort von in-
novativen Unternehmen bilden.

Handlungsempfehlungen im Bereich Profilierung und Qualifizierung
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* Profilierung stirken - Standortidentitit unterstitzen: Die Schaffung von
Standortidentitaten und profilierten Standorten starkt die einzelnen Gebiete
sowie den Wirtschaftsstandort insgesamt. Besonders augenfallig ist dies bei
Technologiestandorten oder bei kreativwirtschaftlich ausgerichteten urba-
nen Raumen. Aber auch traditionelle Produktionsstandorte und Transforma-
tionsraume mit einer gewissen Grof3e konnen ihre eigene ldentitat entwi-
ckeln. Dazu sollten die vorhandenen Instrumente wie Entwicklungskonzepte,
Standortbegleitung (z. B. Regionalmanagement), Netzwerkentwicklungen
oder lokale Veranstaltungen gezielt genutzt werden. Entsprechende Profilie-
rungsansatze, die vertieft werden konnen, lassen sich bereits erkennen und
wurden in den Steckbriefen aufgenommen. So konnte beispielsweise der
Standort Sid noch starker als Innovations- und Grinderort kommuniziert
werden.

= Stadteigene Fldchen und dffentliche Mittel profilorientiert vergeben: Diese
Profilierung sollte auch durch die gezielte Vergabe der stadtischen Flachen
sowie den auf dieses Profil orientierten Einsatz 6ffentlicher Mittel unterstitzt
werden.

= Zwischenbetrieblichen Austausch stirken - lokale Netzwerke initiieren:
Auch in klassisch gewerblich-gepragten Bereichen konnen unternehmeri-
sche Netzwerke eine wichtige standortbezogene Kommunikationsfunktion
einnehmen und zu deren Starkung beitragen. Der Kommune kommt in die-
sem Zusammenhang zumindest in der Startphase die Aufgabe der Initiierung
entsprechender Prozesse und deren Begleitung zu.

= Profilierung durch fachbezogene Instrumente unterstiitzen: Auch fachbezo-
gene Instrumente und Programme wie ein Klimaschutzmanagement kénnen,
wie sich im Rahmen des ExWoSt-Prozesses zur nachhaltigen Entwicklung
von Gewerbegebieten gezeigt hat, Uber die unmittelbare Zielsetzung hinaus
bei entsprechender Ausrichtung einen guten Beitrag zur Standortprofilie-
rung leisten.” Mit Blick auf die Nachhaltigkeit der Standortentwicklung hat
sich die Umsetzung derartiger Konzepte in vielen vergleichbaren Fallen als
zielfihrend gezeigt. Diese dienen der fachlichen Untersetzung der Aktivita-
ten, leisten aber gleichzeitig haufig auch einen Beitrag zur Vernetzung der
Akteure.

= Standortprofil erarbeiten und kommunizieren: Die vorhandene Unterneh-
mensstruktur mit ihren Schwerpunkten in den Bereichen Automotiv, Film-
wirtschaft und Maschinenbau bildet den Markenkern des Profils des Wirt-
schaftsstandorts Ludwigsburg. Dieses sollte mit Blick auf eine einheitliche
Auflenwirkung in enger Abstimmung von Stadtplanung und Wirtschaftsfor-
derung professionell aufbereitet und breit nach innen und auflen kommuni-
ziert werden.

= Standortprofil im Verwaltungshandeln verankern: Flachenbezogene Planun-
gen und Maflinahmen sind auf Erhalt und Entwicklung der vorhandenen

19 S. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2020), S. 62.
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Starken der Stadt Ludwigsburg auszurichten und sollen diese unterstitzen.
Dies gilt fur stadtebauliche Konzepte ebenso wie fur Beratungsleistungen
der Wirtschaftsforderung und der Stadtplanung sowie fir Liegenschaftsakti-
vitaten, etwa im Zusammenhang mit einer VeraufB3erung oder Verpachtung
von Grundsticken.

= Urbanitat und Nutzungsmischung an geeigneten Standorten unterstitzen:
Eine Mischung von gewerblichen mit anderen Nutzungen - insbesondere
Wohnen - unter Berlcksichtigung der gegenseitigen Schutzanspriiche kann
die Urbanitat von Wirtschaftsstandorten und Stadt erhohen und die Entwick-
lungschancen von Flachenpotenzialen verbessern. Um diese Mischung zu si-
chern und fir Gewerbebetriebe Planungssicherheit zu schaffen, ist auf ein
gemeinsames Verstandnis der Stadtgesellschaft fur die Vorteile und Konse-
quenzen der Mischung hinzuwirken. Einen Beitrag dazu kénnen geeignete
Kommunikationsformen leisten. Zudem sind entsprechende Ziele in anste-
hende Planungen, Vereinbarungen und Projekte aufzunehmen. Bei der Etab-
lierung von ,urbanen” Arbeitsformen in revitalisierten Standorten sind Nut-
zungskonflikte soweit wie moglich im Rahmen der Entwicklung zu verhin-
dern.

= Zielgruppen und Nutzungsspektrum definieren: Um Fehlentwicklungen zu
vermeiden sollte die Vergabe der stadteigenen Gewerbeflachen auf die Ziele
der stadtischen Wirtschaftspolitik ausgerichtet sein und sich weiterhin auf
solche Branchen konzentrieren, die einen signifikanten Beitrag zur Erhéhung
der Wertschopfung und zur Versorgung mit qualifizierten Arbeitsplatzen leis-
ten. Diese Branchen und Unternehmenstypen, also vor allem Industrie und
Handwerk, technologieorientierte Betriebe, Grinder und Hidden Champions,
sollten daher auch im Fokus der Vergabe der stadteigenen Flachen stehen.
Eine weitere Starkung der Industrie entspricht nicht nur dem aktuellen wirt-
schaftspolitischen Profil der Stadt, sondern ist auch mit Blick auf die in die-
sen Branchen Uberdurchschnittlichen Lohne angebracht.

» /nnovationskraft der Wirtschaft weiter stdrken: Der Wirtschaftsstandort Lud-
wigsburg befindet sich in einer der innovationsstarkten europaischen Regio-
nen. Technologie und Innovation sind fir Wirtschaftsstandorte heute wichti-
ger denn je, um sich im nationalen und internationalen Wettbewerb zu be-
haupten. Die Zukunftsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts wird insofern auch
maligeblich von seiner Innovationskraft bestimmt. Innovative Unternehmen
sind erfolgreich und schaffen attraktive Arbeitsplatze fur die dringend beno-
tigten jungen Arbeitskrafte. Der Forderung von Technologie und Innovation
in der gewerblichen Wirtschaft muss daher weiterhin grofite Bedeutung in-
nerhalb der Wirtschaftspolitik der Stadt zugemessen werden. Dazu gehort
aber auch die aktive Begleitung und Unterstitzung der Griinderszene an
Standorten wie Sud.
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8.2.2 Arbeitsumfeld / 6ffentlicher Raum

Die weitere Entwicklung von bereits ansassigen Betrieben wie auch die Chancen
fur Neuansiedlungen hangen zunehmend davon ab, dass es gelingt, qualifizierte
Mitarbeiter zu gewinnen und zu halten. Als Voraussetzung dafir sind die spezifi-
schen ,weichen” Standortqualitaten der Stadt Ludwigsburg (z. B. gutes Image,
beliebter Wohnort mit hoher Lebensqualitat, Griine Stadt) zu bewahren, auszu-
bauen und breit bekannt zu machen.

In den Gewerbegebieten selbst konnen Mafinahmen zur Verbesserung des Ar-
beitsumfeldes und zur Aufwertung des offentlichen Raumes die Attraktivitat als
Arbeitsort erheblich steigern und Fachkraften die Entscheidung fur ein Arbeits-
platzangebot dort erleichtern bzw. bereits vor Ort Tatige starker an den Standort
binden. Auch fiir Unternehmen besitzen Attraktivitat, Image und Erscheinungs-
bild des Betriebsstandortes einen zunehmend hohen Stellenwert.

Handlungsempfehlungen im Handlungsfeld Arbeitsumfeld / 6ffentlicher Raum

= Wohnraum und Kinderbetreuungsméglichkeiten bereitstellen: Im Ergebnis
von Unternehmensbefragungen wird vor allem fehlender bezahlbarer Wohn-
raum fir Mitarbeitende sowie ein mangelndes Angebot an Kinderbetreu-
ungsmoglichkeiten (auch ganztags) beklagt. Wahrend Wohnraumangebote
im Sinne der Konfliktvermeidung (Larmschutzaspekte) auBerhalb der Ge-
werbegebiete bereitzustellen sind, konnen Angebote zur Kinderbetreuung
auch gebietsintern - z. B. durch die Nach- oder Zwischennutzung von leer-
stehenden Gebauden oder Gebaudeteilen - geschaffen werden. Ein entspre-
chendes Platzangebot in der Nahe des Arbeitsplatzes fordert die Vereinbar-
keit von Familie und Beruf und kann deshalb als Standortvorteil im Wettbe-
werb um Fachkrafte gesehen werden.

»  Versorgungs- und Sportangebote stdrken: Zum positiven Standortimage ei-
nes Gewerbegebietes tragen auBerdem Versorgungsangebote (Einkaufs-
moglichkeiten und Gastronomie) fiir die Pausenverpflegung sowie betriebs-
nahe Gesundheitsdienstleistungen, Freizeit- und Sportmdglichkeiten zum
Feierabend bei. Es bietet sich an, gebietsbezogene Defizite jeweils durch Be-
schaftigtenbefragungen zu ermitteln. Im Hinblick auf eine unzureichende
(Mittags-]Versorgung kénnen mobile Angebote wie Foodtrucks oder Markt-
stande kurzfristig Abhilfe schaffen. Neue stationare Angebote missen ge-
samtstadtische Konzepte zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung be-
ricksichtigen, um Zielkonflikte zu vermeiden.

= Aufenthaltsorte schaffen: Meist beschrankt sich der 6ffentliche Raum in den
Gewerbegebieten auf StrafBenverkehrsflachen, die kaum zum Aufenthalt ein-
laden. Gebietsinterne Grinflachen mit Moglichkeiten zum Verweilen sind nur
selten vorhanden. Gleichzeitig konnen attraktiv gestaltete Aufenthaltsberei-
che fir Arbeitspausen oder mobiles Arbeiten zu einer deutlichen Aufwertung
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des Arbeitsumfeldes beitragen. Ein Qualifizierungsansatz besteht deshalb
darin, Begegnungs- und Aufenthaltsorte im Stralenraum als Pausenplatze
fir Mitarbeitende (aber auch Kunden und Lieferanten) angrenzender Unter-
nehmen einzurichten. Die dafiir benotigten Flachen konnen haufig durch eine
Neustrukturierung des Stralenraumes oder eine Neuordnung des ruhenden
Verkehrs gewonnen werden. Aufenthaltsorte im o6ffentlichen Raum sollten
auch bei Gewebegebietserweiterungen eingeplant werden. In diesem Sinne
ist bei der Entwicklung der neuen Gewerbeflachen am Standort Waldacker
eine Qualifizierung der Schlieffenstrale als Teil des Begegnungsraumes
Griner Ring sicherzustellen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen wur-
den mittels Bebauungsplan bereits geschaffen.

= Stadtgestalterische Aufwertungsmalinahmen durchfihren:Vor allem in vie-
len alteren Gewerbegebieten besteht diesbezliglich - aufgrund fehlender
stadtraumlicher Qualitaten - vorrangiger Handlungsbedarf. Im Vordergrund
stehen Maf3nahmen im offentlichen Raum wie StraBenbaumpflanzungen und
anderen Begriinungen, aber auch eine einheitliche Gestaltung von Beschil-
derungen bzw. Leitsystemen, Auflagen fur die Anordnung von Werbeanlagen
sowie eine moglichst einheitliche Stadtmablierung (StraBenlaternen, Sitz-
banke, Papierkorbe...). Bei der Aufwertung privater Grundsticksflachen, de-
ren Durchfiihrung den Eigentiimern obliegt, bestehen zwar nur geringe Ein-
flussmoglichkeiten seitens der Stadt, dennoch sollten z. B. Begriinungsmaf-
nahmen in straBennahen Bereichen durch die Stadt angeregt und (ggf. finan-
ziell] unterstitzt werden.

Von grof3er Bedeutung ist weiterhin eine gute Verkehrsanbindung, wobei der
OPNV und Radverkehr sowie neue Mobilitatsformen (Nutzung von Sharing-An-
geboten, E-Bikes/-Scooter) zunehmende Bedeutung erlangen. Die verkehrlichen
Aspekte werden im nachfolgenden Abschnitt ,Infrastruktur” (Kap. 8.2.3) behan-
delt.

8.2.3 Infrastruktur

Ein den Bediirfnissen der Unternehmen gerecht werdende Infrastruktur gehort
neben verfligbaren Flachen allen relevanten Befragungen der letzten Jahre zu-
folge unverandert zu den zentralen Standortfaktoren von Wirtschaftsstandorten.
Anbindung an das Nah- und Fernverkehrsstraflennetz sowie Ausstattung mit
Medien wurden von den Gesprachspartnern liberwiegend sehr positiv beurteilt.
Besonders hervorgehoben wurde die Uberwiegend als sehr gut bezeichnete
Breitbanderschlieung, die zu den Faktoren gehort, die in den letzten Jahren an
Bedeutung gewonnen haben. Weitere Faktoren, die gerade an innovationsorien-
tierten Standorten bedeutsamer werden, sind eine gute Anbindung an das Rad-
verkehrsnetz, die Qualitat des 6ffentlichen Raums und - ebenfalls im Kontext des
Fachkraftemangels zu sehen - eine lokale Versorgungsstruktur.
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Fur Wirtschaftsstandorte gilt es, derartige Entwicklungen zu antizipieren und
sich auf die wandelnden Anforderungen einzustellen. Dabei ist die infrastruktu-
relle Situation vor allem auf Ebene der Einzelstandorte zu bewerten. Im Rahmen
des Konzeptes konnte die lokale Situation aufgrund der teilweise fehlenden In-
formationsbasis nur in einigen Fallen vertieft betrachtet werden. Die folgenden
Empfehlungen konzentrieren sich daher auch in diesem Teil primar auf die ge-
samtstadtische Ebene.

Handlungsempfehlungen im Handlungsfeld Infrastruktur

»  Klassische Instrumente zum weiteren Ausbau der Infrastruktur nutzen: Eine
gute Infrastruktur ist die Basis jeder Gewerbeflachenentwicklung. Trotz
tberwiegend guter ErschlieBungssituation bestehen an mehreren Standor-
ten in der Stadt (iberwiegend bekannte) Hemmnisse, die mit Blick auf die
Starkung der Innenentwicklung in der kommenden Umsetzungsperiode an-
gegangen werden miissen (Ver- und Entsorgung, OPNV, StraBeninfrastruk-
tur). Ansatzpunkte fiir Verbesserungsmafinahmen sind z. B. im Rahmen von
Verkehrs-, Energie- oder Entwasserungskonzepten, stadtebaulich-gewerb-
lichen Entwicklungskonzepten oder einer Analyse der Breitbandversorgung
zu ermitteln.

= Neue Formen des Wirtschaftsverkehrs: Besondere Veranderungen zeichnen
sich derzeit im Wirtschaftsverkehr ab. Aktuell ist dieser noch gepragt von den
klassischen mit Verbrennungsmotoren (iiberwiegend Diesel) angetriebenen
Verkehrsmitteln. Mittelfristig werden sich aber auch hier verstarkt alterna-
tive Antriebsformen - wie etwa im Bereich der Lieferdienste bereits erkenn-
bar - oder veranderte Logistikkonzepte durchsetzen. Als Modellprojekt ist
das 2021 eingerichtete Mikrodepot im Franck-Areal zu nennen, das es Pa-
ketdienstleistern ermdglicht, die letzte Meile der Paketzustellung nachhaltig
mit dem Lastenfahrrad zu bewaltigen.
Angesichts der hohen Dynamik ist es notwendig, die Anpassungsfahigkeit der
Standorte an neue Anforderungen zu sichern. Dazu gehort auch, sich Zu-
kunftschancen nicht durch Rickbau von Anschlissen - dies gilt vor allem fir
den Schienenanschluss - zu verbauen.

= OPNV / schienengebundenen Nah- und Fernverkehr ausbauen: Die Defizite
im OPNV sind iiberwiegend bekannt. Linienfiihrung, Haltestellendichte und
Taktung des OPNV sind haufig nicht auf die Bediirfnisse von Beschaftigten
abgestimmt, einzelne Gewerbestandorte wie OBweil sind selbst mit dem Bus
nur schwer zu erreichen. Neben einer verbesserten Busanbindung ist auch
eine qualitative Aufwertung der Haltestellen durch eine Ausstattung mit Sitz-
gelegenheiten, Witterungsschutz, digitalen Anzeigetafeln und ggf. die Ein-
richtung von WLAN-Hotspots sinnvoll.

»  Ausbau der Stadtbahntrasse vorantreiben: Der geplante erste Bauabschnitt
- unter Reaktivierung der Bahnstrecke Ludwigsburg-Markgroningen - bis
zum Bahnhof Ludwigsburg bietet die Moglichkeit, Einpendler der
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Gewerbestandorte in der Weststadt und der Innenstadt aus den Nachbarge-
meinden Schwieberdingen, Markgroningen und Méglingen umweltfreundlich
und zeitsparend anzubinden und damit einen Teil der bisherigen Pkw-Fahr-
ten zu ersetzen. Dafir sind neben einer ziigigen Planrechtschaffung (Plan-
feststellungsverfahren) an der neuen Station Waldacker gute Umstiegsmog-
lichkeiten auf Bus und Mikromobilitat vorzusehen. Die vorgesehene Weiter-
fuhrung der Stadtbahn innerhalb des Ludwigsburger Stadtgebietes tragt
auch wesentlich zur QuartierserschlieBung der Neubauflachen in OBweil bei
und muss konsequent vorangetrieben werden.

= Neue Mobilitdtsformen fordern, Mobilititsstationen vorsehen: Die zuneh-
mende Elektromobilisierung (E-Autos, E-Fahrrader, E-Scooter) bringt auch
neue infrastrukturelle Anforderungen fir die Wirtschaftsstandorte mit sich.
Dies betrifft u. a. die Versorgung mit einer leistungsfahigen Ladeinfrastruk-
tur, aber auch den weiteren Ausbau des Radwegenetzes (s. u.) und die Er-
richtung von Mobilitatsstationen mit Sharing-Angeboten. Auf der Basis von
entsprechenden konzeptionellen Vorarbeiten sind die Standorte entspre-
chend zu entwickeln. Dabei ist eine Einbeziehung der ansassigen Unterneh-
men wichtig. Geeignete Standorte fir Mobilitatsstationen sind die vorhande-
nen und geplanten gewerbegebietsnahen Schnellbahnstationen wie z. B. der
vorgesehene Haltepunkt ,Waldacker” der kiinftigen Stadtbahntrasse. Neben
wettergeschitzten Fahrradabstellanlagen sind dort Sharing-Angebote vor
allem im Bereich der Mikromobilitat, Lademaoglichkeiten fir Elektrofahr-
zeuge und ggf. weitere Serviceeinrichtungen vorzusehen.

»  Radwegenetz ausbauen: Um den Radverkehr auch fur Mitarbeitende in Ge-
werbegebieten attraktiver zu machen, sollte das derzeit rund 90 km umfas-
sende Radwegenetz in Ludwigsburg weiter ausgebaut, Mafinahmen fir mehr
Sicherheit ergriffen und bestehende Mangel wie Licken im Netz, renovie-
rungsbedirftige und/oder zu schmale Radverkehrsanlagen, beseitigt wer-
den. Der Bau von Radschnellverbindungen kann Pendler zum Umstieg vom
Pkw auf das Fahrrad bewegen. Radwegeverbindungen innerhalb der Gewer-
begebiete und .fahrradfreundliche” Angebote der Arbeitgeber (z. B. Abstell-
und Umkleideraume, Dienstrader) unterstiitzen die klimaneutrale Art der
Mobilitat zusatzlich.

=  Anschluss Fernwarmenetz bzw. Moglichkeiten der dezentralen Warmever-
sorgung priifen: Die Stadtwerke Ludwigsburg (SWLB] erzeugen nachhaltige
Fernwarme, weshalb der sukzessive Ausbau ihres Versorgungsnetzes weiter
an Bedeutung gewinnt. Fir Gewerbegebiete, die bisher noch nicht in die be-
stehende Ausbaustrategie einbezogen sind bzw. als Eignungsgebiete fiir eine
zentrale Versorgung eingestuft werden (Ludwigsburg Nord, Stromberg-
straBBe/Osterholz, Hintere Halden, Hungerberg und OBweil), sind alternativ zu
einem Fernwarmeanschluss standortspezifische Konzepte zu erarbeiten, die
die Potenziale neuer Technologien und die aktuellen Nachhaltigkeitsanfor-
derungen berlcksichtigen. Dezentrale Versorgungsoptionen bestehen z. B.
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dber Luft-Warmepumpen oder Geothermie, im Nahbereich des Neckar ist die
Errichtung von Flusswasserwarmepumpen eine Option (Modellprojekt im
Gewerbepark Hungerberg). Besonderer Handlungsbedarf besteht in Lud-
wigsburg Nord, wo einem hohen gewerblichen Warme-/Kaltebedarf weder
ein Anschluss an das Gas- und Warmenetz gegeniibersteht und bisher auch
langerfristig kein Fernwarmeanschluss geplant ist.

8.3 Handlungsfeld Umwelt- und Klimagerechtigkeit

Die weitere Entwicklung der Gewerbeflachen in Ludwigsburg ist gemaf entspre-
chender Ziele und Leitlinien planungsrechtlich auf Bundes-, Landes- sowie auf
stadtischer Ebene grundsatzlich dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtet. Den
gesetzlichen Rahmen auf Landesebene hat das Land Baden-Wiirttemberg mit
seinem 2021 novellierten Klimaschutzgesetz festgelegt.

Ein zentraler Aspekt ist dabei das flachenschonende Bauen im Sinne der Innen-
entwicklung durch Nutzung gebietsinterner Flachenpotenziale und die Durch-
fihrung anderer Verdichtungsmaflnahmen im Bestand. Weitere Nachhaltig-
keitsschwerpunkte bilden Ressourcenschonung, Energieeffizienz, nachhaltige
Mobilitat, Reduzierung von Emissionen, Abfallvermeidung sowie Begriinungs-
mafnahmen und ein dezentrales Wassermanagement.

Ein nachhaltiger Umbau von bestehenden Gewerbegebieten ist mit nicht uner-
heblichen Kosten verbunden. Gleichzeitig gibt es eine Vielzahl an Forderpro-
grammen fur Unternehmen, die okologisch nachhaltige Ma3nahmen auf ihrem
Betriebsgelande umsetzen mochten. Hier ware eine kommunale Beratung der
Unternehmen dazu hilfreich, welche Fordermafinahmen im jeweiligen Anwen-
dungsfall sinnvoll und passgenau sind, aber auch eine Unterstiitzung bei der An-
tragstellung. Gerade fir die Neuentwicklung gewerblicher Flachen (Erweite-
rungsflachen und Perspektivstandort) konnen umweltrelevante Belange auch
als baurechtliche Festsetzungen in Bebauungsplédnen verbindlich vorgegeben
werden.

8.3.1 Gebietsinterne Griinflachen und Griinverbindungen

Ein wichtiges stadtentwicklungspolitisches Ziel ist ein gesamtstadtisches, gri-
nes Verbundsystem mit dem ,Griinen Ring” als wesentlichem Bestandteil sowie
unter Integration des Neckars. Dieses strategische Ziel ist bei der Gewerbefla-
chenentwicklung ebenso zu beachten wie diesbezliglich vorhandene Konzepte
(z. B. Freiflachenentwicklungskonzept, Alleenrahmenplan).

Gebietsinterne Grinstrukturen — auf privaten Betriebsgrundstiicken und im 6f-
fentlichen Raum - vereinen verschiedene naturhaushaltswirksame Funktionen,
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u. a. dienen sie der Entwicklung von , Trittsteinbiotopen”, die im Biotopverbund-
system eine Vernetzungsfunktion fur Flora und Fauna udbernehmen. Daruber
hinaus verbessern Grinrdume das Kleinklima, befeuchten die Luft, senken die
Temperaturen und binden Luft-Schadstoffe und Staub. Nicht zuletzt gehort die
Grinausstattung eines Gebietes zu den ,weichen” Standortfaktoren, die zur At-
traktivitat eines gewerblichen Standortes beitragen und das Arbeitsumfeld posi-
tiv beeinflussen. Bisher sind offentliche Grinflachen in Gewerbegebieten aller-
dings eher die Ausnahme, vorhandene Anlagen werden oftmals nur unzu-
reichend gepflegt.

Handlungsempfehlungen fiir gewerbegebietsinterne Griinfldchen und Griinver-

bindungen

»  Grinstrukturkonzept. Um Grun- und Freiflachenqualitaten zu bewahren und
zu entwickeln, sollte vor allem fir altere Gewerbegebiete ein Grinstruktur-
konzept erarbeitet werden, das auch gesamtstadtische Ansatze fur die Ver-
netzung von Griin- und Freiflachen in den Blick nimmt und den Schutzstatus
erhaltenswerter Baumstandorte (mit Blick auf die 2021 verabschiedete
Baumschutzsatzung) berticksichtigt.

= Gebietseingriinung: An ihren Randern sind moglichst alle Gewerbegebiete
als optische Abschirmung und Schutzflache gegen Emissionen fur die Nach-
barschaft und angrenzende freie Landschaftsraume einzugrinen.

= Malinahmen im é6ffentlichen Raum: Daneben sind gebietsintern Maglichkei-
ten zur Anlage von kleinen Griinflachen (Pocket-Parks, Platzflachen) zu pri-
fen, die im Idealfall auch geeignete Aufenthaltsmoglichkeiten fir die Pausen-
gestaltung der Mitarbeitenden bieten. Erganzende StrafBlenbaumpflanzungen
und die Anlage von hoherwertigem StraBBenbegleitgriin schaffen eine zusatz-
liche Grinausstattung im o6ffentlichen Raum. Positive Beispiele fir bereits
durchgefiihrte Begrinungsmafinahmen finden sich z. B. in den Gewerbege-
bieten der Weststadt an der Rheinlandstraf3e und im Einmindungsbereich
GroenerstraBe / Schlieffenstrafe. Es gibt Uberlegungen zum langfristigen
Ausbau der Schwieberdinger Straf3e als Grinen Boulevard und die Qualifizie-
rung der Schlieffenstrafle als Teil des Begegnungsraums ,Griner Ring". Die
Weststadt kann damit Modellcharakter fir eine zukunftsfahige okologische
Gewerbegebietsentwicklung ibernehmen.

8.3.2 Begriinungs- und Artenschutzmafinahmen auf Betriebsgrund-
stiicken

Anzustrebende Begriinungsmafinahmen auf den Betriebsgrundstiicken umfas-
sen vorrangig Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegri-
nungen. Dabei sollte eine moglichst naturnahe Bepflanzung angestrebt werden.
Neben positiven Wirkungen auf den Naturhaushalt tragt eine qualitatsvolle Be-
grinung zu einer verbesserten Auflenwahrnehmung eines Unternehmens bei.
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Die Anlage von 6kologisch wirksamen Grinflachen kann gleichzeitig auch eine
Funktion der Regenwasserriickhaltung ibernehmen.

Als Voraussetzung fir eine Neubegriinung von Grundstiicksfreiflachen sind Ent-
sieglungsmoglichkeiten vor allem durch eine Neustrukturierung von Erschlie-
Rungsflachen zu prifen und entsprechende Potenziale konsequent zu nutzen.

Handlungsempfehlungen fiir Begriinungs- und ArtenschutzmafBnahmen auf Be-

triebsgrundstiicken

= Naturnahe Bepflanzung: Bei der Neubegriinung des Betriebsgelandes soll-
ten vorrangig einheimische Baum- und Straucharten Verwendung finden,
auch Obstbaume sind geeignet. Gibt es auf einem Grundstiick alte Baumbe-
stande oder erhaltenswerte Geholzstrukturen, ist es vorteilhaft diese zu er-
halten. Die Pflanzung von Hecken als Grundstiicksbegrenzung (statt Zdunen)
ist eine weitere Moglichkeit der Begriinung, die sich meist kurzfristig umset-
zen lasst. Insbesondere naturnahe Hecken bieten einen Lebensraum fur Vo-
gel und andere Tiere.

= Dachbegriinung: Dachbegriinungsmaf3inahmen lassen sich auf den Flachda-
chern von Gewerbebauten ebenfalls gut umsetzen. Fir eine extensive, sich
selbst erhaltende Dachbegriinung ist bereits ein Substrataufbau von 5 -
10 cm ausreichend, um angemessene Wuchsbedingen der meist aus Sedum-
arten bestehenden Bepflanzung sicherzustellen. Auch eine Kombination mit
Photovoltaik-Anlagen ist moglich und erwiinscht.

» Fassadenbegriinung: Das Anbringen einer Fassadenbegriinung ist auch an
Leichtbauten und Bestandsgebauden madglich, wobei der Bewuchs durch
Kletterhilfen unterstitzt werden sollte. Eine Fassadenbegriinung schitzt das
Gebaudeinnere vor Sonne und Warme und leistet einen Beitrag zur Artenviel-
falt.

= “Natur auf Zeit" Sofern Grundstiicksflachen als Option fiir eine mdgliche
spatere Erweiterung eines Unternehmens vorgehalten werden oder voriber-
gehend brachliegen, sollten diese Flachen zumindest Ubergangsweise be-
grint werden. Neben einer positiven Wirkung fir das Stadtbild, kann z. B. die
kostenginstige und schnell umsetzbare Anlage einer artenreichen Wiese,
die biologische Vielfalt fordern.

»  Ergdnzende artenschutzfachliche Malinahmen: Auch auf Gewerbegrundsti-
cken konnen verschiedene MaBinahmen ergriffen werden, um die Ansiedlung
heimischer Tierarten zu fordern. Nisthilfen fir Brutvogel und Quartiere fir
Fledermause konnen an Gebaudefassaden oder Baumen angebracht wer-
den, Insekten und Reptilien profitieren von der Schaffung geeigneter Habi-
tatstrukturen wie Trockenmauern, Lesesteinhaufen oder Totholz. Die Her-
stellung von naturnahmen Stillgewéssern und (wechsel-)feuchten Lebens-
raumen fordern die Biodiversitat genauso wie die Anlage von Bluhstreifen
und Blumenwiesen. Als weitere SchutzmafBnahmen sind eine
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insektenschonende Auf3enbeleuchtung und Ma3nahmen zum Schutz vor Vo-
gelschlag zu nennen.

8.3.3 Nachhaltiges Wassermanagement

Der richtige Umgang mit Regenwasser spielt auch in Gewerbegebieten eine ent-
scheidende Rolle, um sich an die Folgen des Klimawandels anzupassen. Bisher
sind die Betriebsflachen Uberwiegend durch einen hohen Versiegelungsgrad ge-
pragt und das Niederschlagswasser wird Uber die Kanalisation abgeleitet. Dies
fiihrt bei Starkregen haufig zu einer Uberlastung des Kanalnetzes, wihrend in
Trockenphasen Wasser fehlt. Aulerdem heizen sich Gebaude und stark versie-
gelte Flachen zusatzlich auf, ohne dass verdunstendes Wasser fir Kihlung sor-
gen kann.

Im Sinne einer wassersensible Stadtentwicklung sollte das Regenwasser kiinftig
als wichtige Ressource betrachtet werden und dort gesammelt und (zwischen-)
-gespeichert werden, wo es anfallt (Schwammstadtprinzip). Um das Ziel einer
natirlichen Wasserbilanz zu erreichen, bedarf es verschiedener Elemente blau-
griner Infrastruktur wie die Begrinung von Grundsticksfreiflachen, Dachern
und Fassaden sowie Retentionsflachen, um bei Starkregenereignissen anfallen-
des Wasser zurlckhalten zu konnen. Das gespeicherte Wasser kann dann
schrittweise abgegeben werden, zum Teil im Boden versickern und zum Teil iber
die Vegetation verdunsten und so zur Kiihlung der Stadt beitragen. Auch eine Re-
genwassersammlung in Zisternen und nachfolgende Nutzung zur Bewasserung
ist moglich. Eine Ableitung von Regenwasser in die Kanalisation kann im Idealfall
vollstandig vermieden und dadurch das Kanalnetz entlastet werden. Auch beste-
hende Bodenverunreinigungen mussen einer Versickerung nicht grundsatzlich
entgegenstehen. Meist reicht es aus, den belasteten Boden im Bereich der Si-
ckerkorridore auszutauschen, um ein Auswaschen von Schadstoffen zu verhin-
dern.

Handlungsempfehlungen fiir eine nachhaltige Wasserbewirtschaftung:

= Entsiegelungsmalinahmen: Die Entsiegelung von Flachen ermaglicht die di-
rekte Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser, begrinte Fla-
chen dienen zusatzlich der Verdunstung. Entsiegelungspotenziale bestehen
auf den Betriebsgrundstiicken vor allem im Bereich nicht betriebsnotwendi-
ger Verkehrs- und Lagerflachen. Durch die Entsiegelung dieser Flachen er-
geben sich fur die Unternehmen Einsparungen durch geringere Nieder-
schlags-/Abwasserentgelte. Dieser Umstand sollte starker kommuniziert
werden, erganzend konnte die Stadt prifen, ob Entsiegelungsmaf3nahmen
mit einem finanziellen Zuschuss unterstiitzt bzw. ,belohnt” werden konnen.
Uberdimensionierte Verkehrsflichen im &ffentlichen StraBenraum bieten
ebenfalls Entsiegelungspotenziale. So konnten beispielsweise die
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Wendeanlagen am Ende der Maybachstrafie (Nord) und der Teinacher StraBe
eine begrinte Mittelinsel erhalten.

= Verwendung versickerungsoffener Bodenbeldge: Auch wasserdurchlassige
Oberflachen ermoglichen eine natirliche Versickerung von Regenwasser.
Besonders Stellplatzflachen und sonstige wenig frequentierte Erschlie-
Bungsflachen (wie Feuerwehraufstellflachen und -bewegungsfléchen) eig-
nen sich fur eine Befestigung mit wasser- und luftdurchlassigen Bodenbela-
gen (z. B. Rasengittersteine, Pflastersysteme mit offenen Fugen) und kdnnen
ohne Funktionsverlust entsprechend umgestaltet werden. Eine versicke-
rungsoffene Gestaltung der benannten Flachen sollte baurechtlich gefordert
und eventuell gefordert werden.

= Schaffung von Rickhalterdumen fir Regenwasser: Neben der Anlage versi-
ckerungsfahiger Flachen sind auf den Gewerbegrundstiicken auch Bereiche
vorzusehen, die bei Starkregenereignissen Uberschissiges Niederschlags-
wasser aufnehmen und zwischenspeichern kénnen. Dafir eigenen sich Re-
tentionsmulden oder Tiefbeete auf dem Gewerbegrundstick, im Einzelfall
kann auch die Anlage von zentralen Regenrickhaltebereichen im Gebiet
sinnvoll sein. Durch eine naturnahe Gestaltung der Rickhalteraume ergibt
sich auch ein Wert fir die Biodiversitat und sie konnen ggf. gleichzeitig als
.griine Pausenbereiche” fir Mitarbeitende fungieren.

= Kombination verschiedener Anlagen der dezentralen Regenwasserbewirt-
schaftung: Sofern keine ausreichenden Grunflachen fir oberflachige Versi-
ckerungsformen zur Verfligung stehen, ist es sinnvoll, verschiedene Anlagen
in einer Art ,Regenwasser-Kaskade” zu verknipfen. So kann mit Hilfe von
Grindachern / Retentionsdachern und Regenwassermulden eine erste Re-
duktion von Abflussspitzen erreicht werden. Nachgeschaltete unterirdische
Speicherraume schaffen zusatzlichen Riickhalt und reinigen Schadstoffe aus
verschmutztem Regenwasser. Viele Systeme wie Tunnelrigolen oder Rigo-
lenfullkorper (Boxen) aus Kunststoff kénnen dabei auch unter Stellplatzan-
lagen oder Zufahrtswegen angelegt werden.

8.3.4 Durchfilhrung erganzender stadtklimatischer Anpassungs-
und Ausgleichsmafinahmen

Orientiert am Pariser Klimaschutzabkommen und der Netto-Treibhausgasneut-
ralitat hat Ludwigsburg im Herbst 2022 die Klimaneutralitat der Stadt bis 2035
beschlossen. Die nétigen Schritte sind im Klimaneutralitatskonzept festgehal-
ten. Ein Ziel des Konzeptes ist die konsequente Klimaneutralitat aller Gewerbe-
gebiete bis 2035. Bestehende Gewerbegebiete sollen energie- und ressourcen-
schonend umgestaltet werden, neue gewerbliche Flachen hohe energetischen
Standards erfiillen. Ab 2035 sollen nach dem Willen des Konzeptes grundsatzlich
keine neuen Flachen mehr versiegelt, sondern ausschlief3lich bereits versiegelte
Flachen umgenutzt werden. Die Stadt soll die Umsetzung der Umgestaltung be-
stehender Gewerbegebiete initiieren und begleiten. Auch ein Forschungsprojekt
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der Universitat Stuttgart (ZURES) beschaftigt sich mit der Frage der Anpassung
an den Klimawandel und eine klimatisch angepasste Entwicklung Ludwigsburgs.
Die Erkenntnisse sollen in die Fortschreibung des FNP und laufende Bebauungs-
planverfahren einflieBen. Zu den Fokusgebieten der Untersuchung zahlen die
Gewerbegebiete in der Weststadt.

Handlungsempfehlungen fir erganzende Klimaanpassungs- und Ausgleichs-

mafBnahmen:

= Stadtische Impulse und Beratung: Eine klimaangepasste Gestaltung offent-
licher Freiflachen kann stadtische Akzente setzen, das Image als ..griiner Ge-
werbestandort” befordern und Vorbildwirkung entfalten. Ein gutes Beispiel
stellt die Anlage von griinen Aufenthaltsbereichen im Gewerbegebiet Groen-
erstrafle im Rahmen des Forder- und Forschungsprojektes ,Urban Agenda-
Green City” dar.
Um die Unternehmen fir eigene Begrinungsmafnahmen zu gewinnen, kon-
nen gemeinsame Pflanzaktionen wie Baumpflanzungen oder das Ausbringen
von Blumenzwiebeln fur Frihbliher durchgefihrt werden. Ein wichtiger An-
satz ist weiterhin die Sensibilisierung der Betriebsleiter fir die mit einer 6ko-
logischen Umgestaltung verbundenen positiven Auswirkungen fur die Be-
triebe (insb. Imageverbesserung, steigende Aufenthaltsqualitaten, mogliche
Betriebskosteneinsparungen) sowie Informationen zu bestehenden Férder-
moglichkeiten.

= Integrierte Quartierskonzepte, Modellprojekte: Bereits umgesetzt wird die
Erstellung von integrierten Quartierskonzepten mit einer Verzahnung der
Themen Energie, Mobilitat, Klimafolgenanpassung, Cradle-to-Cradle-Prin-
zip, Digitalisierung und weiteren Aspekten. Sinnvoll kann auf3erdem eine Ver-
netzung der Unternehmen durch den Einsatz eines kommunalen Klima-
schutzmanagers oder den Aufbau eines Nachhaltigkeitsnetzwerkes sein. Die
Profilierung der Gewerbegebietsflachen in der Weststadt als nachhaltiger,
umweltgerechter Gewerbestandort besitzt Modellcharakter auch fir andere
Gewerbegebiete in der Stadt.

»  Ausgleichsmalinahmen fir neue bauliche Inanspruchnahmen: Der hohe
Uberbauungsgrad und groBe Anteil versiegelter ErschlieBungsflachen fiihrt
- vor allem in den Sommermonaten - zu einem ,Hitzeinseleffekt” in vielen
Gewerbegebieten. Bisher unbebaute Griin- und Landwirtschaftsflachen be-
sitzen dagegen haufig eine Funktion als Kaltluftleitbahn oder Kaltluftentste-
hungsgebiet. Gerade die Neuentwicklung von gewerblichen Bauflachen er-
fordert deshalb eine Prifung der stadtklimatischen Auswirkungen bzw. Ver-
traglichkeit und eine Kopplung der baulichen Inanspruchnahme an Aus-
gleichsmaf3nahmen unter Beachtung klimadkologischer Standards. Hierfir
wird eine klimafachliche Begleitung der Planung empfohlen. Im Hinblick auf
die Sicherung von Kaltluftleitbahnen kann ggf. eine optimierte Gebaudeaus-
richtung weiterhin den Luftaustausch durch natdrliche Frischluftzufuhr zur
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nachtlichen Abkihlung sicherstellen. Eine Beschrankung des Versiege-
lungsgrades, die Begrinung von Grundsticksfreiflachen, Dachern und Fas-
saden sowie eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung wirken einer
Uberwarmung gezielt entgegen. Entsprechende Auflagen konnen im Bebau-
ungsplan verankert oder im Einzelfall bei der Grundstiicksvergabe erteilt
werden. Bei grof3eren Gebietsentwicklungen sind ausreichend grof3e Grin-
flachen fur gebiindelte Ausgleichsmafinahmen mit einzuplanen.

= Mallnahmen gegen eine Aufheizung von Gebéuden: Der hohe Uberbauungs-
grad und grofle Anteil versiegelter ErschlieBungsflachen fihrt im Sommer
zu Hitzebelastungen in den Gebauden, die ggf. auch Auswirkungen auf die
Arbeitsbedingungen und Produktionsablaufe haben konnen. Vor allem eine
gute Dammung, aber auch Dach- und Fassadenbegrinungen schitzen das
Gebaudeinnere vor einer Uberwarmung und ersparen Kosten fiir die Klima-
tisierung. Die Wahl heller Aufienflachen verringert die Aufheizung ebenfalls
und bauliche Elemente wie auf3enliegender Sonnenschutz und Vordacher,
aber auch Baumpflanzungen sorgen fir Kihlung durch Verschattung. Als
Mafinahme auf klimabedingt geanderte Arbeitsbedingungen konnten Aufent-
haltsbereiche im Freien flr Arbeitspausen und Meetings vorgesehen werden.

8.3.5 Nachhaltige Energie- und Warmeversorgung

Die Herausforderungen des Megatrends Dekarbonisierung sowie der Folgen des
Ukrainekrieges machen Verkehr und Energie zu einem zentralen Handlungsfeld
bei der Weiterentwicklung von Gewerbestandorten. Das nachhaltige, CO2-neut-
rale Gewerbegebiet tragt aber nicht nur den aktuellen Anforderungen aus der
Perspektive von Stadtentwicklung und Gesellschaft Rechnung. Vielmehr gehen
mittlerweile viele derartige Initiativen von den ansassigen Unternehmen aus. Die
Griinde dafir liegen einmal in der Relevanz der Kosten von Energie und Mobilitat,
andererseits aber sind derartige Aktivitaten zunehmend auch Teil der CSR-Stra-
tegie von Unternehmen.
= Energie- und Klimaschutzkonzept erstellen: Dazu gehort haufig auch die Er-
stellung eines integrierten Energie- und Klimaschutzkonzeptes, das Hin-
weise auf relevante Herausforderungen und Ansatzpunkte gibt. Gerade in
den Gebieten der Weststadt wird eine Profilierung als nachhaltiger Gewer-
bestandort angestrebt. Die aktuellen Tendenzen beispielsweise im Bereich
der Speichertechnologien machen dieses Thema auch flachenrelevant.
= [okale Kooperationen unterstiitzen: Mit dem Durchbruch von Speichertech-
nologien sowie den Maglichkeiten der Photovoltaik hat das Interesse an zwi-
schenbetrieblichen Kooperationen, lokalen Energienetzen und dem Aus-
tausch von Energie bzw. anderen Ressourcen wieder an Bedeutung gewon-
nen. Dazu gehort auch der Austausch z. B. von Warme mit den angrenzenden
(Wohn-]Nutzungen. Obwohl die Mdglichkeiten in einem stark regulierten
Markt nach wie vor begrenzt sind sollten die lokalen Akteure bei entspre-
chenden Bemuhungen unterstitzt bzw. solche initiiert werden.
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»  Energieaufwand reduzieren: Um den erforderlichen Energieaufwand fir die
Warmeversorgung, Kihlung, Klimatisierung und Beleuchtung der Gebaude
moglichst gering zu halten, ist ein guter ,.baulicher Warmeschutz”, eine um-
fassende Tageslichtnutzung und der Vorrang natirlicher Liftung und Kih-
lung wichtig. Eine energetische Sanierung von Bestandsgebauden, innovative
Warmekonzepte und die Installation von PV-Anlagen auf Dachern oder im
Einzelfall auf Grundsticksfreiflachen bieten im Hinblick auf die Betriebskos-
ten ein mogliches Einsparpotenzial.

= Photovoltaikanlagen fordern und fordern: Um den schnellen Umstieg auf re-
generative Energietrager zu unterstutzten, sollte das Gebot von PV-Anlagen
auf Dachern erweitert werden und eine Entbirokratisierung bei Anmeldung
und Betrieb von PV-Anlagen erfolgen.

= Nutzung von Abwéarme: Vor allem in groB3eren Gewerbegebieten kann die
Maoglichkeit geprift werden, diese energieautark und regenerativ mit Energie
zu versorgen. Denn der hohe Einsatz von Energie in der Produktion oder bei
Kihlprozessen fiihrt an den Gewerbestandorten oft zu einem hohen Anteil
von Abwarme, die z. B. in ein unternehmens-iibergreifenden Warmenetz ein-
gespeist und von umliegenden Nutzern verwendet werden kann.

8.4 Handlungsfeld Kommunikation und Monitoring

Im Zuge der fortschreitenden Differenzierung der Standortanforderungen von
Unternehmen, des starker werdenden Wettbewerbs der Wirtschaftsstandorte
untereinander sowie der Globalisierung der Wirtschaft gewinnt die Herausarbei-
tung der spezifischen Qualitaten von Wirtschaftsstandorten weiter an Bedeu-
tung. Dazu ist es notwendig eindeutig zu definieren, als welche Art von Wirt-
schaftsstandort sich die Stadt Ludwigsburg sehen will und welche Wirtschafts-
bereiche fir die Entwicklung der Stadt als zukunftsfahig gesehen werden.

Dies gilt einmal fur den Gesamtstandort, aber auch die verschiedenen Mikro-
standorte in der Stadt profitieren von einem positiven Image. Unternehmen defi-
nieren sich haufig Uber lokale Standortebenen etwa des eigenen Gewerbegebie-
tes oder Stadtteils. Dies gilt umso mehr, weil ein grof3er Teil der relevanten
Standortfaktoren auf der lokalen Ebene wirksam wird. Eine Profilierung und Po-
sitionierung der einzelnen Standorte unterstiitzt eine zielgerichtete Ansied-
lungspolitik und bestarkt die Unternehmen in der positiven Wahrnehmung ihres
Standorts. Hinzu kommt, dass die Profilierung des Gesamtstandortes eine ent-
sprechende Profilierung von Teilraumen oder Einzelstandorten unterstitzen
kann. Es entsteht ein differenziertes Bild des Gesamtstandortes, das dazu bei-
tragt, seine Starken zu kommunizieren.

Das Konzept zielt auf die Sicherung der Perspektiven der auf Gewerbeflachen
angewiesenen Wirtschaft in der Stadt Ludwigsburg. Notwendig ist dazu auch ein
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gewerbepolitisches Umfeld, das ansassigen wie ansiedlungsinteressierten Un-
ternehmen eine weitgehende Sicherheit durch nachvollziehbare Rahmenbedin-
gungen bietet. Dazu gehort neben einem konzeptionellen Ansatz mit klaren, um-
setzbaren Mafinahmen und Handlungsschwerpunkten auch eine Kommunika-
tion, die fur die Wirtschaft nachvollziehbar und unmissverstandlich die Schwer-
punkte der Politik und die Perspektiven des Wirtschaftsstandorts insgesamt wie
auch seiner Einzelstandorte transportiert.

8.4.1 Kommunikation und Vernetzung

Die bereits ansassigen Unternehmen bilden den Nukleus der aktuellen wie auch
der zuktinftigen Flachennachfrage in der Stadt Ludwigsburg. Vor diesem Hinter-
grund kommt der Pflege und Entwicklung von Bestandsunternehmen gréf3te Be-
deutung zu. In der Stadt Ludwigsburg tragen verschiedenen Formate der Einbe-
ziehung der ansassigen Unternehmen auf der gesamtstadtischen Ebene zu einer
hohen Standortzufriedenheit bei. Die Unternehmen fihlen sich gut betreut und
finden auch Ansprechpartner zur Losung von gegebenenfalls bestehenden Her-
ausforderungen. Diese positive Grundstimmung tragt zur Bindung der Unterneh-
men an den Standort bei.

Ein groBer Teil der , Alltagsprobleme” der ansassigen Betriebe bezieht sich dabei

auf lokale, standortbezogene Aspekte. Hier werden nachbarschaftliche Bezie-

hungen wichtig, die geeignete Kommunikationsstrukturen benatigen. In diesem

Zusammenhang haben sich Standortgemeinschaften von Gewerbetreibenden

bewahrt, denn diese

» starken die Identifikation der ansassigen Unternehmen mit .ihrem” Gewer-
bestandort und die Standortzufriedenheit,

= unterstitzen die Profilierung und Adressbildung von Standorten und geben
diesen - nach innen und auflen - ein wiedererkennbares Gesicht,

= vereinfachen die Artikulation von standortspezifischen Handlungsbedarfen
und konnen zu einer gemeinschaftlichen Losung von Herausforderungen in-
nerhalb der Gebiete beitragen (z.B. Infrastruktur, Ausschilderung, Park-
raummanagement, Beseitigung von ,Schandflecken”, gebietsinterne Fla-
chenvermittlung, gemeinsame Mitarbeiterrekrutierung oder Ausbildungsini-
tiativen),

= fungieren als zentraler Ansprechpartner im Gebiet fir Politik und Verwaltung
und

= etablieren neue Kommunikationsstrukturen, verbessern die Kommmunikation
der Unternehmen untereinander und erleichtern die Informationsbeschaf-
fung, z. B. auch zu konkreten Mdoglichkeiten einer Aktivierung brach liegen-
der Flachen und Gebaude.

Uber die zur Etablierung von Unternehmensnetzwerken notwendigen Schritte
liegen gute Erkenntnisse vor. Voraussetzung fur den Erfolg derartiger Initiativen
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ist eine ausreichende Zahlvon beteiligten Unternehmen. Bei vergleichbaren Pro-
jekten hat sich gezeigt, dass eine Mitgliederzahl von rund 30-50 aktiven Betrie-
ben als Untergrenze fir eine sich selbst tragende Struktur anzusehen ist. Mit
externer Unterstutzung konnen auch kleinere Initiativen existieren. Aufgrund des
themen- und brancheniibergreifenden Ansatzes von Standortgemeinschaften ist
eine Branchenorientierung nicht notwendig. Eine sehr inhomogene Unterneh-
mensstruktur reduziert jedoch die maoglichen Ansatzpunkte fir Synergien. In
Ludwigsburg erscheinen insbesondere die Standorte auf der Gewerbeachse
West gute Ausgangsbedingungen zu bieten.

Handlungsempfehlungen im Bereich Kommunikation / Vernetzung

= /nitilerung und Unterstitzung von Standortgemeinschaften: Anlassbezogen
oder im Rahmen einer Vorstudie sollten Nutzen, Erfolgschancen und Ansatz-
punkte fur die Initiierung von Standortgemeinschaften geprift werden. So
konnte die Erarbeitung von stadtebaulich-gewerblichen Entwicklungskon-
zepten genutzt werden, die Mitwirkungsbereitschaft der ansassigen Betriebe
zu prifen und zu Kooperationen anregen, z. B. im Rahmen einer Veranstal-
tung mit Gewerbetreibenden. Auch Expertengesprache oder turnusmaflige
Gesprache mit Vertretern ansassiger Unternehmen konnten genutzt werden,
um Ansatzpunkte fur eine Vernetzung zu identifizieren.

= Nachhaltigkeit der Netzwerke im Rahmen der Umsetzung sichern: Dabei
muss darauf hingewirkt werden, dass nur Projekte auf den Weg gebracht
werden, die auch Aussicht auf nachhaltigen Erfolg haben. Dazu gehoren die
kritische Analyse der Chancen im Vorfeld sowie die Identifizierung von unter-
nehmensseitigen Tragern einer derartigen Initiative. In der Startphase der
Projekte ist eine aktive Unterstitzung durch Wirtschaftsforderung und Stadt-
planung notwendig. Zudem muss fir eine professionelle Begleitung der Ini-
tiative gesorgt werden. Vergleichbare Netzwerkgrindungen bendtigten eine
Begleitung von drei Jahren.

o Ziele und Inhalte des Konzepts aktiv kommunizieren: Die ansassigen Unter-
nehmen benatigen sichere Rahmenbedingungen, die Uber alle Ebenen hin-
weg einheitlich und verbindlich kommuniziert werden. Diese sollte die Be-
standsbetriebe mit dem Ziel ansprechen, ihnen eine klare Vision fir die Ent-
wicklung des Wirtschaftsstandorts Ludwigsburg sowie der von ihnen genutz-
ten Gewerbeflachen zu geben. Mit der Kommunikation der gewerbepoliti-
schen Ziele der Stadt sollte daruber hinaus ein klares Signal in der Auf3en-
darstellung gegeniber ansiedlungsinteressierten Unternehmen gegeben
werden.

8.4.2 Monitoring

Nur wenn das Konzept regelmaflig aktualisiert und in seinen Annahmen und
Empfehlungen tberprift und notigenfalls nachjustiert wird, kann es langerfristig
ein wirkungsvolles Instrument fir die stadtische Gewerbeflachenpolitik
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darstellen. Bei knappen Flachenressourcen sind die Moglichkeiten der Einfluss-
nahme der stadtischen Gewerbeflachenpolitik auf die Nutzung und auf den Zeit-
punkt der Vermarktung privater Flachen begrenzt. Auch die Anforderungen kinf-
tiger Nachfrager lassen sich zwar modellhaft prognostizieren, aber nach Umfang
und Zeitpunkt kaum exakt vorausbestimmen. Die tatsachliche Entwicklung kann
daher von den Annahmen des Konzepts zur Bedarfsentwicklung und zur Aktivier-
barkeit und Inanspruchnahme der identifizierten Potenzialflachen abweichen.
Um unter Berlcksichtigung des teils erheblichen zeitlichen Vorlaufs von steu-
ernden MafBBnahmen auf solche Abweichungen rechtzeitig reagieren zu konnen,
ist eine kontinuierliche Beobachtung der Realentwicklung notwendig. Dazu mis-
sen die Informationsgrundlagen fortgeschrieben und das Konzept vor dem Hin-
tergrund von Umsetzungserfahrungen und sich verandernder Marktgegebenhei-
ten und Rahmenbedingungen in regelmafigen Abstanden Uberprift werden.

Auf Grundlage eines regelmaflig gepflegten Datenbestandes lassen sich die Zu-
und Abgange von Gewerbepotenzialen gut Uberblicken. Damit lasst sich zugleich
prifen, ob und in welchem Maf} die im Konzept genannten Grof3enordnungen der
Flacheninanspruchnahme (ber- oder unterschritten werden und daraufhin die
flachenbezogenen Handlungs- und Mafinahmenempfehlungen erforderlichen-
falls anpassen oder neu akzentuieren. Die Beobachtung der in einem bestimm-
ten Zeitraum in Anspruch genommenen Gewerbeflachen lasst dariber hinaus
Rickschlisse auf die Entwicklung der Nachfrage (quantitativ und qualitativ) zu
und ermoglicht eine fundierte und zielgruppenorientierte Standortberatung.

Handlungsempfehlungen zum Monitoring:

»  Aufbau / Fortfiihrung eines Gewerbeflichenkatasters: Mit Blick auf eine
Nachhaltigkeit in der Gewerbeflachenplanung ist ein Gewerbeflachenmoni-
toring bedeutsam. Dazu ist die Gewerbeflachensituation regelmafBig nach ei-
nem einheitlichen Standard zu analysieren. Dabei sind insbesondere Zu- und
Abgange von Flachen sowie deren Nutzungen zu betrachten. Im Rahmen des
Monitorings ist weiterhin eine Evaluierung der umgesetzten Maf3nahmen
durchzufiihren und ggf. deren Anpassung vorzuschlagen. Dieses Kataster
muss in enger Abstimmung der beiden Bereiche Stadtplanung und Wirt-
schaftsforderung gefihrt werden, um eine Integration der jeweils dort ver-
fligbaren fachbezogenen Daten zu ermaoglichen. Die im Gewerbeflachenka-
taster enthaltenen Informationen sollten regelmafig ausgewertet und in ge-
eigneter Form dem Markt zur Verfiigung gestellt werden. Angesichts der be-
reits vorliegenden Informationen sowie der zumindest bezogen auf das Po-
tenzial Uberschaubaren Anzahl von Flachen erscheint der Aufwand Uber-
schaubar.

» Bedarfsprognose regelmdéfig lberpriifen: Einen weiteren Baustein des Mo-
nitoringprozesses stellt die periodische Uberpriifung der
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Flachenbedarfsprognose bzw. des Flachenverbrauchs auf Grundlage aktuel-
ler Daten dar (etwa alle fiinf Jahre).

= Konzept durch Monitoringberichterstattung aktuell halten: Etwa alle funf
Jahre sollte ein Monitoringbericht erstellt und in den relevanten Fachaus-
schissen zur Diskussion gestellt werden. Dieser sollte neben Veranderun-
gen der aufleren Rahmenbedingungen Aussagen zur Flacheninanspruch-
nahme und zur Bedarfsentwicklung enthalten. Weiterhin sollten die Fort-
schritte bei der Umsetzung der Handlungsempfehlungen thematisiert und
erforderlichenfalls Vorschlage zu ihrer Anderung gemacht werden. Bei Be-
darfist auf der Grundlage dieses Monitoringberichtes das Konzept insgesamt
fortzuschreiben.

= Gewerbeflachenmonitoring implementieren: Es ist zu prifen, ob die Wirt-
schaftsforderung, die bereits eine Ubersicht tiber die Entwicklungen der Ge-
werbeflachenkulisse regelmafig fortschreibt und diese gemeinsam mit der
IHK auch publiziert, diese Aufgabe ibernehmen kann.

8.5 Steckbriefe flr gewerbliche Schwerpunktbereiche

Im Rahmen des Gewerbeflachenkonzeptes werden die Gewerbegebiete und ein-
zelne erganzende Standorte in Gebietssteckbriefen anhand einheitlicher Erhe-
bungsmerkmale mit entsprechender Detailscharfe betrachtet. Erfasst werden

Abbildung 26: Systematik der Standortsteckbriefe
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dabei Kriterien, die eine vertiefte Analyse der Rahmenbedingungen fir die ge-
werbliche Weiterentwicklung zulassen und zum Beispiel Hinweise auf beste-
hende Verdichtungspotenziale, Nutzungseignung / -konflikte / -konkurrenzen,
mangelnde ErschlieBungsqualitat oder besondere Schutzwirdigkeit geben.

Die Auswahl der Steckbriefbereiche und ihres jeweiligen flachenmafigen Um-
griffs erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Ludwigsburg und wurde im Zuge der
Konzeptbearbeitung mehrfach angepasst. Insgesamt wurden 18 Standortsteck-
briefe erarbeitet.

In diesen Standortsteckbriefen werden bestehende gewerbliche Schwerpunkte
einschliefilich dort vorhandener Potenzialflachen fir eine Verdichtung oder Er-
weiterung der Gewerbeflachenkulisse untersucht. Neben den vorhandenen Ge-
werbegebieten werden auch ausgewahlte, fur die wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt bedeutsame Mischlagen in die Steckbriefbereiche einbezogen bzw. bil-
den eigene Steckbriefbereiche.

Dariber hinaus wird ein grof3erer gewerblicher Perspektivstandort in OBweil Sud
(die Flachen slidwestlich des bestehenden Gewerbegebietes in OBweil) in einem
eigenen Steckbrief behandelt.

Die Steckbriefe beinhalten zunachst jeweils eine Zusammenstellung der Rah-
menbedingungen fir gewerbliche Nutzungen (Gebietsgrofe, -charakter und
Baustruktur, Eigentumsverhaltnisse, bestehendes Planungsrecht und planeri-
sche Zielsetzungen, ErschlieBungssituation, natur- und umweltbezogene As-
pekte], erfassen sodann die derzeitige Flachennutzung (einschlieBlich der Aus-
nutzung), listen Entwicklungschancen und -hemmnisse auf und identifizieren
vorhandene Flachenpotenziale fir Erweiterungs- und Nachverdichtungsmaf3-
nahmen. Am Ende werden (standardisierte) Entwicklungsziele und relevante
Mafinahmenbereiche benannt und darauf bezogene Handlungsempfehlungen fiir
jeden Steckbriefbereich gegeben.

Bei den Inhalten der Steckbriefe wurde besonderes Augenmerk darauf gelegt,
dass Aussagen zu Kennzahlen, Flachencharakter, bestehenden Planungsbin-
dungen und ErschlieBungs- bzw. Infrastrukturthemen maglichst systematisch /
einheitlich erfasst werden und damit eine Vergleichbarkeit ermaoglichen.

Die Steckbriefbereiche bilden auch die raumliche Ebene fir das Entwicklungs-
konzept, das anhand typisierter Standortzuordnungen Entwicklungsleitbilder
und vorrangig zu bericksichtigende Mafinahmenbereiche benennt.
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Abbildung 27: Ubersicht Steckbriefbereiche
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12 Ehemaliges Wiistenrot-Areal
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8.6 Konzept
8.6.1 Ansatz

Das Konzept Uberfihrt die Ergebnisse der Analysen auf der Grundlage der stra-
tegischen Leitlinienin ein umsetzungsorientiertes Handlungskonzept. Dazu wer-
den Empfehlungen in vier Handlungsfeldern und acht MalZnahmenbereichen er-
arbeitet. Auf der Basis der Standortanalyse werden flnf Standorttypen identifi-
ziert und den Gebieten zielorientierte Entwicklungsleitbilder zugeordnet, deren
Spezifika die standortkonkrete Zuordnung der EinzelmalBnahmen unterstutzen.
Die Ergebnisse werden in der rdumlichen Entwicklungsstrategie auf der Ebene
der einzelnen Gewerbestandorte konkretisiert.

8.6.2 Gebietstypen und Nutzungseignung

Die einzelnen Gewerbegebiete und weitere im Rahmen der Untersuchungsku-
lisse betrachteten gewerblich gepragte Standorte verfiigen tber unterschiedli-
che Gebietsstrukturen bzw. Ansiedlungsvoraussetzungen und besitzen teilweise
individuelle ,Talente” fiir die Ansiedlung unterschiedlicher Betriebs-/ Unterneh-
menstypen. Die erarbeiteten Standorttypen bericksichtigen spezifische Unter-
nehmensmerkmale wie Branchenzugehorigkeit, Storgrad und Flachenbedarf
der Betriebe, infrastrukturelle Anforderungen, ggf. bendtigte Kundennahe und
Zahlungsfahigkeit und sich daraus ergebende typische Standortanforderungen.

Im Rahmen des Konzeptes wurden folgende fiinf Standorttypen unterschieden:

= Klassischer Gewerbestandort

= Historischer Gewerbestandort in Transformation

= Neuer Gewerbestandort in Randlage

= Verkehrsaffiner Gewerbestandort mit Sonderprofil
= Urbaner Gewerbestandort

Auf der Grundlage der Typisierung der Gewerbestandorte lassen sich auch Hin-
weise auf standortspezifische Handlungserfordernisse zur weiteren Gebietsent-
wicklung ableiten. Im Ergebnis wird eine Entwicklungsstrategie erarbeitet, die
neben einem gebietsspezifischen Entwicklungsleitbild die vorrangigen Mafinah-
menbereiche und zugehdrigen Handlungsempfehlungen benennt (Kap. 8.6).

Klassischer Gewerbestandort

In Ludwigsburg gibt es eine Reihe von klassischen Gewerbegebieten, die traditi-
onell gewachsen sind und einen heterogenen Branchenmix aufweisen. Es Uber-
wiegen produzierend-gewerbliche Unternehmen - im Einzelfall auch mit indust-
riellem Charakter - und produzierendes Handwerk. Dazu gehoren beispiels-
weise emittierende Betriebe aus der Holz- und Metallverarbeitung sowie Kfz-
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bezogenes Gewerbe wie Lackierereien und Karosseriefachbetriebe, die auf einen
Standort im Gewerbegebiet angewiesen sind, wahrend sich Handwerksbetriebe
mit geringem Emissionspotenzial auch in anderen Baugebieten Uber das ge-
samte Stadtgebiet verteilt finden. Vorherrschend sind in den klassischen Gewer-
begebieten mittlere und kleinere Betriebe auf eher kleineren Standorten (ca. 0,2
bis 0,4 ha). In einigen Fallen sind auch grofere Unternehmen (z. B. Gleason-
Pfauter im Gewerbegebiet SteinbeisstraB3e oder Heidelberg Postpress, Leopold
und Deutsche Vortex in Neckarweihingen Au, CTA im Gewerbepark OBweil) an-
sassig. Unternehmen aus dem Bereich Handwerk und Kleingewerbe agieren oft
lokal und gelten als standorttreu, reagieren jedoch preissensibel und fragen
eher kostenglinstige Flachen nach. Dementsprechend handelt es sich bei den
klassischen Gewerbestandorten in Ludwigsburg eher um einfache Gewerbege-
biete, auch wenn sie teilweise als ,Gewerbepark” vermarktet werden.

Im Ergebnis der Bestandserhebungen, aber auch unter Bertcksichtigung beab-
sichtigter und/oder erwiinschter Entwicklungen werden folgende Gewerbege-
biete diesem Standorttyp zugeordnet: Teinacher StraBe/Hundshalde, Strom-
bergstraBe/Osterholz, Karlsruher Allee, Steinbeisstrafie, Gewerbepark Hunger-
berg, Gewerbepark OBweil, Poppenweiler und Neckarweihingen Au. Vor allem
der Gewerbepark Hungerberg verfligt allerdings mit einem bisher nur geringen
gewerblichen Flachenanteil und einer Pragung durch Einzelhandel und La-
gernutzungen/Bauhandwerk (noch) nicht tiber die Merkmale des zugeordneten
Standorttyps.

Historischer Gewebestandort in Transformation

Durch die Aufgabe von Produktionsbereichen alteingesessener Betriebe wurden
vor allem im Westen des Stadtgebietes Gewerbeflachen in innerstadtischer, in-
tegrierter Lage und z. T. mit historischer Industriebausubstanz freigesetzt, die
grofles Potenzial fur einen Transformationsprozess hin zu zukunftsgerichteten
Branchen und Kompetenzfeldern aufweisen. Verbliebene Gebaudekomplexe bie-
ten neben Industriecharme flexible Flachenzuschnitte und unterschiedliche
Standortbedingungen, die eine entsprechende Nutzungsvielfalt gestatten. Ein
Beispiel fur eine bereits vollzogene Umnutzung ist das GETRAG-Areal im Gewer-
begebiet Suid. Der 65.000 m?2 grofle historische Industriekomplex an der Her-
mann-Hagenmeyer-Strafle, der Uber 70 Jahre als Produktionsstandort fur Ge-
triebe und Zahnrader diente, beherbergt heute einen modernen Businesspark
mit einem breit gefacherten Branchenspektrum und flexibel nutzbaren Mietfla-
chen. Auch in der Ludwigsburger Weststadt finden sich verschiedene Beispiele
fir umgenutzte historische Werksgebaude. Auch der Standort von BorgWarner
befindet sich im Umbruch und mit der Aufgabe von Teilen der Produktion der
Firma Mann + Hummel sind kirzlich dort weitere Hallenflachen frei geworden.
Dementsprechend werden die beiden Gewerbegebiete ,Groenerstrafe” und
.Sud” dem beschriebenen Standorttyp zugeordnet.
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Aufgrund der Lagegunst besitzen diese Standorte eine besondere Eignung fur
hoherwertige wissensbasierte und technologieorientierte Gewerbenutzungen,
auch mit einem Anteil an Forschung und Entwicklung, spezialisierter Kleinpro-
duktion und Dienstleistung sowie Unternehmen der Kultur- und Kreativwirt-
schaft. Diese schaffen in aller Regel hochwertige Arbeitsplatze, haufig mit einem
groflen Anteil an Blronutzungen, und zeichnen sich durch eine Uberdurch-
schnittliche Wertschopfung aus. Dementsprechend werden auch hoherwertige
und damit hoherpreisige Flachen nachgefragt. Gleichzeitig stellen die Mieter
hohe Anforderungen an den Standort und das Grundstiick, vor allem beziiglich
der architektonischen und stadtraumlichen Qualitaten und der Infrastrukturaus-
stattung und Erreichbarkeit.

Neuer Gewerbestandort in Randlage

Bei den in den letzten Jahrzehnten entstandenen und weiterhin in Entwicklung
begriffenen Gewerbegebieten ,Waldacker” und ,Hintere Halden™ handelt es sich
um Standorte in verkehrsginstiger Lage (Autobahnnéhe] am westlichen Stadt-
rand von Ludwigsburg. Die Unternehmensstruktur ist von vergleichsweise leis-
tungsstarken mittleren und grof3en Betrieben aus Verarbeitendem Gewerbe, Lo-
gistik und Grof3handel gepragt und es iberwiegen groflere Flachenzuschnitte.

Mit dieser Struktur und aufgrund der verbliebenen bzw. neu gewonnenen Ent-
wicklungspotenziale ist dieser Standorttyp von zentraler Bedeutung fir die wei-
tere wirtschaftliche Entwicklung der Stadt. Um im Wettbewerb um intendierte
Unternehmensansiedlungen zu bestehen, ist eine kontinuierliche Qualifizierung
und Profilierung der Gebiete sowie die Etablierung als innovationsfreundlicher
Standort wichtig.

Verkehrsaffiner Gewerbestandort mit Sonderprofil

Diesem Standorttyp werden die beiden Gewerbegebiete Ludwigsburg Nord und
Neckarweihingen Anlande zugeordnet, die im System der Standorttypisierung
eine Sonderstellung einnehmen.

Das Gewerbegebiet Nord wird durch grofiflachigen Einzelhandel (Einkaufszent-
rum ,Breuningerland” und IKEA] sowie Logistiknutzungen gepréagt. Vor allem
der nahe Autobahnanschluss, aber auch die geringe Storintensitat stellen einen
entscheidenden Standortvorteil fur logistikaffines Gewerbe, grundsatzlich aber
auch fur Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes dar. Nutzungsbedingt
tberwiegen groflere Grundstiickszuschnitte mit einem hohen Flachenanteil fir
den ruhenden Verkehr bzw. die grundstiicksinterne ErschlieBung.

Diesem Standorttyp wird aufgrund seiner verkehrsorientierten und storintensi-
ven Nutzung auch der ostliche Teil des Gewerbegebiet Neckarweihingen Anlande
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zugeordnet. Mit seiner guten Erreichbarkeit fiir den MIV / Giiterverkehr sowie die
unmittelbare Lage am Neckar mit Verlademaoglichkeit auch auf dem Wasserweg
ist der Bereich pradestiniert fir Betriebe aus dem Bereich Ver- und Entsorgung
(Schittgiter) und wird entsprechend als Wertstoffhof und Asphaltmischwerk ge-
nutzt. Dabei handelt es sich um flachenextensive Nutzungen mit geringer stadt-
gestalterischer Qualitat in gleichzeitig herausgehobener Lage im Landschafts-
raum Neckar.

Aufgrund dieser Lagegunst strebt die Stadt an, die Gewerbeflachen im westli-
chen Teil in einen ,urbanen Gewerbestandort™ zu transformieren und damit die
Identitat des Stadtteils als ,,Ort am Fluss” zu starken und die Neckarflussaue als
Naturraum erlebbar zu machen. Diese Zielsetzung folgt sowohl der ,Raumlichen
Perspektive” als auch dem Stadtentwicklungsplan Neckarweihingen. Letzterer
sieht als Entwicklungsperspektive eine Aufwertung der Gewerbeflachen (vor al-
lem durch einen Riickbau der Ollagertanks im Westen) und eine Wegeverbindung
am Neckarufer vor. Vor diesem Hintergrund wird der Gewerbestandort Neckar-
weihingen Anlédnde nur anteilig (Gstliche Teilflachen) dem Standorttyp .Ver-
kehrsaffiner Gewerbestandort mit Sonderprofil” zugeordnet.

Urbaner Gewerbestandort

Bei den im Rahmen der Konzepterarbeitung betrachteten gewerblichen Flachen
.Martin-Luther-Strae/Uhlandstrafle”, .Bahnhofsquartier West” und ,ehem.
Wiistenrot-Areal”, handelt es sich um Standorte in integrierter Lage entlang der
Bahntrasse, an denen eine gezielte Vernetzung von Arbeitsstatten und Wohn-
raum erfolgen soll. Die Zusammenfihrung der Nutzungsbausteine Arbeit und
Wohnen in einem urbanen Quartier folgt dem Leitbild der ,Stadt der kurzen
Wege" und zielt auf lebendige Nachbarschaften und ein synergetisches Miteinan-
der der beiden Nutzungsarten. Den drei benannten Standorten gemeinsam ist
die beabsichtigte Neuordnung unter Nutzung vorhandener Flachenpotenziale.
Diese sind im Rahmen von Betriebsaufgaben entstanden und / oder bestehen in
gezielten Nachverdichtungsmafinahmen.

Die Standorte sind naturgemaf vorrangig fiir emissionsarmes und damit wohn-
vertragliches Gewerbe geeignet. Dazu gehoren vor allem Birodienstleistungen,
die auch aufgrund der maglichen Kundennahe diese Standortbedingungen
schatzen. Umgenutzte Fabrikgebaude in integrierter Lage ziehen wiederum be-
sonders Betriebe der Kreativwirtschaft und der Urbanen Produktion an. Damit
sind die urbanen Gewerbestandorte auch attraktiv fir die Innovations- und Griin-
derszene.
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8.6.3 Entwicklungsleitbild

Aus dem Standortprofilund der Gebietseignung lassen sich allgemeingiiltige, auf
das jeweilige Gebiet bezogene Entwicklungsziele ableiten. Dabei sind jedoch
auch raumliche und strategische stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen fir
die Gesamtstadt (z. B. bei Einzelhandelsansiedlungen) sowie sich abzeichnende,
teils extern beeinflusste Entwicklungstrends (Abwanderung der Produktionsbe-
reiche grofler Unternehmen, Etablierung von Start-Ups) einzubeziehen.

Das erarbeitete Entwicklungskonzept unterscheidet zwischen folgenden Leitbil-
dern bzw. Gebietsorientierungen:

= Sicherung” fir traditionelle, teils industriell genutzte Gewerbegebiete, de-
ren Schwerpunkt weiterhin bei produzierend-gewerblichen Betrieben und
entsprechenden ergénzenden Nutzungen liegen soll (z. B. Poppenweiler,
Neckarweihingen Au).

=  Aufwertung” bzw. Qualifizierung und Starkung fir Standorte mit strukturel-
len Herausforderungen und Modernisierungspotenzialen, die fur die Anfor-
derungen der Zukunft ertiichtigt werden sollen.

» Transformation” fir haufig historische Industrie- bzw. Gewerbestandorte
im Umbruch, die sich zu innovativen Orten mit zukunftsgerichteten Branchen
und Kompetenzfeldern entwickeln konnen. Dies betrifft z. B. die Gewerbege-
biete Groenerstrafle und Sid, aber auch die Gewerbeflachen entlang der
Bahn (Kepler-Areal und Franck-Dreieck] sowie den aufgegebenen Biiro-
standort Wistenrot und Wirttembergische.

= Erweiterung / Neuentwicklung” fiir derzeitige Brach- und Landwirtschafts-
flachen vor allem in OBweil-Sid, die potenziell ebenfalls fir die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben zur Verfiigung stehen.

8.6.4 Handlungsfelder und MaBhahmenbereiche

Im Rahmen der Konzeptbearbeitung wurden eine Reihe von Mafinahmen und
Handlungsempfehlungen erarbeitet, die Uberwiegend standortkonkret sind, sich
teilweise aber auch auf den gesamten Wirtschaftsstandort beziehen. Dabei wur-
den vier Handlungsfelder unterschieden:

= Flachenvorsorge und Flachenaktivierung,
= Standortentwicklung,

=  Umwelt- und Klimagerechtigkeit und

=  Kommunikation und Monitoring.

Innerhalb dieser Handlungsfelder wurden die Empfehlungen jeweils einem von
acht Malnahmenbereichen zugeordnet. Auf der Basis der Analyse der
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Einzelstandorte wurden diese Mafinahmenbereiche im Rahmen einer Priorisie-
rung den einzelnen Standorten zugeordnet.

8.6.5 Entwicklungsstrategie

Die Entwicklungsstrategie fasst die Ergebnisse auf der Grundlage der strategi-
schen Leitlinien umsetzungsorientiert zusammen. Sie gibt die inhaltliche Orien-
tierung fur die raumliche Zuordnung der fur vier Handlungsfelderund acht MaB3-
nahmenbereiche erarbeiteten Empfehlungen vor. Diese werden rdumlich- konk-
retauf die Untersuchungskulisse anwendet.

Auf dieser Grundlage entsteht ein typisiertes, der jeweiligen spezifischen Be-
standssituation entsprechendes und in einer Ubergreifenden Entwicklungsstra-
tegie gefasstes Bild des Wirtschaftsstandorts Ludwigsburg. Diese somit argu-
mentativ untersetzte und klar kommunizierbare Entwicklungsabsicht der Stadt
wird auf der Entwicklungsstrategiekarte mit den sich zur Zielerreichung ablei-
tenden Maf3nahmenbereichen und Handlungsempfehlungen dargestellt.

Unter der Ebene der Entwicklungsabsichten sind auf der Entwicklungsstrategie-
karte noch die aus der Gewerbeflachenanalyse iibernommenen Entwicklungspo-
tenziale in Form von Flachen- und Verdichtungspotenzialen sichtbar, welche die
konkreten ortlichen Anknipfungspunkte fir die Umsetzung des Planungswillens
darstellen.

Die raumliche Darstellung erlaubt es aufBerdem, lber die Standortebene hinaus-
gehende, raumliche und funktionale Zusammenhange, beispielsweise gewerbli-
che Entwicklungsachsen und -schwerpunkte darzustellen. Solche sind in Lud-
wigsburg insbesondere entlang der wichtigsten infrastrukturellen Achsen orien-
tiert, namlich zum einen das ..Gewerbeband an der Bahn" und zum anderen die
.Gewerbeachse West" entlang der Schwieberdinger Strafe als zentrale verkehr-
liche West-Ost-Verbindung zur Autobahn. Einen weiteren (kiinftigen) Entwick-
lungsschwerpunkt bildet der Standort OBweil mit seinen Flachenpotenzialen zur
Erweiterung der Gewerbegebietskulisse. Nicht nur aufgrund der dariber hinaus
fehlenden Moglichkeiten auf dem Stadtgebiet, sondern auch mit Blick auf die
Chancen von regionaler Vernetzung, sind interkommunale Entwicklungen im Ge-
werbebereich zukinftig verstarkt in den Blick zu nehmen.
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9.3 Teilraumkarten: Nutzungsstruktur
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9.4 Steckbriefe fir ausgewahlte Gewerbestandorte

(s. Anlage])

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept der Stadt Ludwigsburg 146



9.5 Grofiformatige Kartenblatter

Die nachfolgend aufgefiihrten Kartenblatter werden separat zum Berichtsdoku-

ment als grofiformatige pdf- und Bilddateien ausgefertigt.

Kap. 5.7 Bestandsflachen

1

Gewerbliche Flachenkulisse in Ludwigsburg mit Bestandsstandorten,
Streulagen, Perspektivstandorten und Prifbereichen fir interkommu-
nale Kooperation

Haupt-Flachennutzung in der Ubersicht

Nutzungsstruktur nach Hauptnutzungen im Bereich des gewerblichen
Schwerpunkts "Gewerbeachse West”

Kap. 5.2 Gewerbeflachenpotenziale

4

— 0 00 3 o O

Potenzialflachen und ihre Aktivierbarkeit fir das Gewerbe an Bestands-
standorten

Verdichtungspotenzial auf gering genutzten Flachen

Ubersicht Steckbriefbereiche

Nutzungsstruktur im Teilraum innere Stadt

Nutzungsstruktur im Teilraum Nord

Nutzungsstruktur im Teilraum Neckartal

Ubersicht iiber das Gewerbeflachenpotenzial in Ludwigsburg, bestehend
aus Flachenpotenzial im Bestand mit Angaben zu Aktivierbarkeit und Ver-
fugbarkeit, Verdichtungspotenzialen und weiteren Potenzialen an Per-
spektivstandorten

Kap. 8.6 Konzept

11

12

Standorteignungen und Entwicklungsleitbild - Grundlage fiir Konzept-
karte
Entwicklungskonzeptkarte
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9.6 Verzeichnis der externen Gesprachspartner

(Auswahl)

= Colliers GmbH

= CTA GmbH

= Deutsche Vortex GmbH & Co. KG

= (Goetze KG Armaturen

= HB real estate & consulting GmbH

= |INBRIGHT Development GmbH

= |HK Ludwigsburg

=  KRAFT GmbH

= Kreissparkasse Ludwigsburg

= Lapp Immobilien GmbH

= Roche Diagnostics Automation Solutions GmbH
= Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH
=  Wirtschaftsforderung Region Stuttgart

)
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9.7 Erganzungen zur Methodik
9.7.1 Flachennutzungskategorien

Die gewerblichen Fldchennutzungskategorien im Einzelnen, mit Erlauterungen
zu den Abweichungen von der Wirtschaftszweigstatistik WZ2008.
Verarbeitendes Gewerbe
0 Nutzungen, die Erzeugnisse be- oder verarbeiten, herstellen, ver-
edeln, montieren oder reparieren, sowohl Handwerk als auch
Groflindustrie.
Bau-Dienstleistung
" Baugewerbe/Bauhof
Bauhandwerk
O Innerhalb der WZ-Kategorie fiir das Baugewerbe (WZ 41-43) wird
hinsichtlich der Art der Flachen, die genutzt werden, unterschie-
den: Bau-Handwerk = kleinere Betriebe mit Hof / Lagerplatz /
Werkstatt, haufig Handwerksbetriebe. Baugewerbe/Bauhof um-
fasst dagegen gréfiere Unternehmen mit Flachen fir Fuhrparks
etc., Bau-Dienstleister sind beispielsweise Architektur- oder Inge-
nieurblros
Versorgung
Entsorgung

0 Offentl. und private Nutzer, Entsorgung einschl. Aufbereitung von
Bauschutt, Steinen und Erden
Logistik/Lagerei/Verkehr
Grofhandel
Kfz-Handel
B Kfz-Service
0 Wahrend Kfz- Service [Instandhaltung und Reparatur] in der Regel
auf GE-Flachen angewiesen sind, ist dies bei Kfz-Handelsbetrie-
ben hdufig nicht der Fall.
Einzelhandel (nicht zentrenrelevant)
O z.B. Bau- und Mébelmdérkte, Fachhandel fiir Baumaschinen u.&/
Einzelhandel (zentrenrelevant)
Sonst. DL (Biiro)
I 0 Blrotypische Dienstleistungen [in typischen Birogebduden

Sonstige DL (gewerblich)

0 Gewerbegebietstypische [private oder offentliche] Dienstleistun-
gen mit prdgendem Fldchenanteil fir Logistik, Lagerung, Repara-
tur- oder Serviceleistungen.

Aus- und Weiterbildung
. Gastronomie

O /inkl Betriebskantinen
] Beherbergung
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Einschrankungen der Detailscharfe durch die angewendete Erfassungsmethodik
(vgl. Kapitel 5.1) treten insbesondere in den folgenden drei Sonderfallen auf:

» Unselbstindige”, der Geschaftstatigkeit der jeweiligen Grundstiicknutzer
zuzurechnende Nutzungen wie Unternehmensverwaltungen, Firmenpark-
platze, firmenbezogene Lager- und Logistikflachen, Betriebsleiter- oder Mit-
arbeiterwohnungen, werden der jeweiligen Hauptnutzung zugeordnet, soweit
sie eine dienende Funktion fur einen Betrieb im Gewerbegebiet haben. Nur
in Fallen, in denen dies aufgrund der Grof3e der Nutzung sinnvoll erscheint,
wird eine Teilung der Flurstiicke vorgenommen.

= Gemengelagen, d.h. vielfach eingestreute Wohnnutzungen in Gewerbegebie-
ten, wie sie gerade in Ludwigsburg haufig vorkommen, sind nur schwer ein-
zuordnen: Zum einen unterscheidet die Systematik nicht zwischen zulassi-
gen, betriebsbezogenen Wohnformen (Betriebsinhaber und -leiter, Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen] und planungsrechtlich unzulassigen
.normalen Wohnnutzungen”. Zum anderen ist vor allem bei Wohngebauden
mit identifiziertem Firmensitz eine Feststellung der Hauptnutzung schwierig,
weil eine Einschatzung des Verhaltnisses zwischen Wohnnutzung und ge-
werblicher Nutzung haufig kaum mdglich ist.

=  Weil die Grof3e von Flurstiicken variiert, kann es in Einzelfallen zu einem un-
einheitlichen Detailgrad der Nutzungserfassung kommen. Eine Flachennut-
zung, die auf einem groflen Flurstiick als nachrangige Nebennutzung nicht
dargestellt wiirde, wird bei kleinteiligerer Struktur der Flursticksgrenzen
moglicherweise zur Hauptnutzung. Wo entsprechende Falle auftreten, wer-
den ggf. irrefiihrende Kartensignaturen in Absprache mit dem Auftraggeber
und nach Ortskenntnis korrigiert.

Die erfasste Flachennutzung ist in diesen Fallen mit Unsicherheiten behaftet,
wodurch sich auch leichte Verschiebungen bei der Nutzungsstruktur der Fla-
chenkulisse ergeben konnen, die jedoch keine inhaltlich relevanten Auswirkun-
gen haben.

9.7.2 Bestimmung und Analyse des Flachenpotenzials

Analyseschritte: Das Verfahren zur Berechnung des Gewerbeflachenpotenzials
besteht aus den folgenden Schritten:

= Ausschluss planungsbefangener, reservierter und ungeeigneter ungenutzter
Flachen

* Prifung der Aktivierbarkeit nach den Kriterien Eigentumsverhaltnis/Eigen-
timerwille, Planungsrecht und ErschlieBung zur Erreichung der Baureife.
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= Einschrankungen in der Verfigbarkertder Potenzialflachen in zeitlicher Hin-
sicht und entsprechend Nachfragerprofil (FlachengroBe, Nutzungsein-
schrankungen, Auflagen etc.).

= Flachen, die sich zum Zeitpunkt der Flachenerfassung in Bau befinden:

Zum rechnerischen Flachenpotenzial sind auch noch die in Bau befindlichen Fla-
chen zu zahlen, auf denen noch keine gewerbliche Nutzung stattfindet, denn hier
ist ebenso wie auf anderen Potenzialflachen ein kiinftiges Beschaftigtenpotenzial
zu realisieren. Allerdings sind diese Flachen dem Flachenmarkt, also den Fla-
chennachfragern bereits entzogen, da die spatere Nutzung bereits vertraglich
oder auf andere Weise festgeschrieben wurde. Ausgenommen das Projekt wird
aus welchen Grinden auch immer fallen gelassen, sind diese Flachen also nicht
mehr verfigbar.

Von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen sind die erfassten Grinflachen
sowie ungenutzte Flachen, die entweder aufgrund ihrer Grofie (unter 0,5 hal, ih-
res Zuschnitts, ihrer Topographie, Lage oder aufgrund von Planungsbefangen-
heit bzw. aufgrund einer Reservierung fir eine nicht-gewerbliche Nutzung (bei-
spielsweise fir Ver- oder Entsorgungseinrichtungen der offentlichen Hand, Ver-
kehrsinfrastruktur oder Griin- und Ausgleichsflachen) kiinftig nicht als Flachen-
potenzial in Frage kommen.

Nicht alle im Rahmen der Erfassung der Flachennutzung identifizierten unge-
nutzten Flachen sind als Potenzial fir eine kiinftige Nutzung durch Gewerbebe-
triebe anzusehen

Eine mittlere bzw. schwere Aktivierbarkeit besteht fir Flachen, bei denen mit
hoheren - aber noch verhaltnismafBigen - Aufwendungen fir die ErschlieBung
und Flachenaufbereitung gerechnet werden muss und ggf. ein Bebauungsplan-
verfahren einzuleiten ist. GrofBte Flache mit dieser Einstufung ist die ostliche Er-
weiterung des Standorts , Gewerbepark OBweil”, welche aufgrund der Schwie-
rigkeiten rund um ErschlieBung und ggf. notwendige Flachenneuordnung, sowie
wegen des noch fehlenden Planungsrechts als .mittel bis schwer aktivierbar”
eingestuft ist. Entsprechend ist hier mit einer langeren Aktivierungsdauer zu
rechnen, mithin um den Zeitraum, der zur Herstellung von Planungsrecht oder
der Beseitigung der anderen oben genannten Erschwernisse notwendig wird.

Methodische Erganzungen zur Bestimmung des Gewerbeflachenpotenzials:

= Bei der spater folgenden Bewertung der Eignung als Flachenpotenzial wer-
den Griinflachen dann nicht mehr betrachtet. Aus der Menge der tbrigen un-
genutzten Flachen (inkl. Landwirtschaft), werden ggf. weitere Flachen aus-
sortiert, die entweder aufgrund ihres Zuschnitts oder aufgrund einer bereits

)
regioteam

Wirtschafts- und Gewerbeflachenkonzept der Stadt Ludwigsburg 151



bestehenden Reservierung fiir eine nicht-gewerbliche Nutzung (z. B. der 6f-
fentlichen Hand) kiinftig nicht fir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung ste-
hen werden.

= Die Bewertung der Aktivierbarkeit von Potenzialflachen betrachtet die Fak-
toren Planungsrecht, ErschlieBungsaufwand und Eigentumsverhaltnisse, um
die einzelnen Flachen entweder in ,leicht aktivierbar”, .. schwer aktivierbar”
oder .im Betrachtungszeitraum absehbar nicht aktivierbar” einzustufen.

= Aktivierbarkeit von Verdichtungspotenzialen: Gering genutzte Flachen und
Standorte mit einer insgesamt niedrigen Flachenausnutzung sind zwar the-
oretisch ein wichtiges Potenzial fur eine Verdichtung der gewerblichen Nut-
zungen - insbesondere aufgrund der prioritaren Innenentwicklung. Aller-
dings sind hier in den meisten Fallen erheblich hohere rechtliche und finan-
zielle Hurden zu Uberwinden als bei den Flachenpotenzialen auf ungenutzten
Flachen.

= Zeitliche Verfligbarkeit und Verfiigbarkeit fur spezifische Nachfrager-Profile.

Im Einzelfall muss eine Potenzialflache erst durch umfangreiche Erschlieffungs-
mafnahmen, eine Beraumung der Flache, Altlastensanierung oder die Neu-
schaffung bzw. Anpassung des entsprechenden Planungsrechts fur gewerbliche
Nutzungen aktiviert werden. Hinzu kommt die Frage nach dem Zugriff auf die
Flache: Hat der oder die Eigentimer Absichten oder konkrete Plane fir die wei-
tere Entwicklung der Potenzialflache oder wird sie aus spekulativen oder ande-
ren Grinden zuriickgehalten? Bestehen schwerwiegende Interessen- und Nut-
zungskonflikte, beispielsweise mit Bestandsnutzungen in der Nachbarschaft?
Flachen in offentlichem Eigentum sind in dieser Logik leichter aktivierbar, da die
offentliche Hand als Eigentimerin Gber die Flache verfiigt. Auch die Bodenpreise
des Flachenpotentials oder eine mogliche Planungsbefangenheit werden in der
Analyse - soweit bekannt - als madgliche Aktivierungshemmnisse betrachtet und
bewertet. Folglich werden fiir Potenzialflachen die folgenden Kategorien der Ak-
tivierbarkeit unterschieden:

Als leicht aktivierbar werden beispielsweise Flachen eingestuft, die sich in stad-
tischem Eigentum befinden, bereits lber eine adaquate Standorterschlieung
und Planungsrecht fir gewerbliche Nutzungen verfiigen und fir die keine oder
leicht iberwindbare Hemmnisse im Hinblick auf die Flachenaufbereitung beste-
hen. In Ludwigsburg trifft dies auf die grof3e Mehrheit der Potenzialflachen zu.

Entsprechend sind Flachen vom Typ Neubelegungsfldche, wie sie insbesondere
an den Standorten ,Hintere Halden” und ,Waldacker™ erschlossen werden und
bei denen eine gewerbliche Nutzung sozusagen ,auf der griinen Wiese" entsteht,
in der Regel leicht aktivierbar: Innerhalb von Bestandsgewerbegebieten ist be-
reits Planungsrecht gegeben, ihre ErschlieBung nach aktuellen Standards mit
geringem Aufwand moglich und Eigentimerverhaltnisse in der Regel geklart.

)
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Verflgbarkeit

Ob es zu einer Transaktion am Flachenmarkt kommt, ist von einer Vielzahl von

Einzelfaktoren abhangig, einige grundlegende Bedingungen fir die Mehrzahl der
gewerblichen Nachfrager werden hier — soweit diese Informationen vorliegen -

miterfasst. Die Verfugbarkeit des Flachenpotenzials?® ist demnach Llimitiert
durch:

Zeitliche Einschrankungen: Flachen, die zum Bedarfszeitpunkt noch nicht
verflgbar sind, z. B. aufgrund der Dauer von Planungsverfahren. Hier werden
solche Flachen erfasst, deren Bereitstellung aufgrund besonderer Umstande
absehbar besonders lange (i.d.R. Giber 2 Jahre] dauern soll.
Nutzungsprofileinschrankung: Flachen, die nicht fir alle Nutzungen geeignet
sind, welche die Flache nachfragen. So sind beispielsweise Potenzialflachen
in Streulage i.d.R. aufgrund des Storungsrisikos nur eingeschrankt fir ge-
werbliche Nutzungen verfiigbar, auch bestimmte Nutzungsprofilvorgaben
durch Flacheneigentiimer oder bauliche/technische Voraussetzungen kon-
nen die Verfligbarkeit fir bestimmte Nachfrager einschranken.

(Kauf- / Miet-/ sonstige) vertragliche Bindung: In vielen Fallen steht der end-
glltige Nutzer einer Flache schon langer vor Beginn der Flachennutzung
fest, sei es durch einen Kauf- oder Mietvertrag mit dem Flacheneigentimer
oder andere Vereinbarungen. Rechnerisch ist die Flache jedoch noch so
lange dem Flachenpotenzial zuzurechnen, wie der Flachenbedarf des kiinfti-
gen Nutzers noch nicht durch Aufnahme der Nutzung ..gedeckt” ist. Die Fla-
che ist fiir andere Flachennachfrager nicht am Markt verfiigbar, es sei denn
die Flachenbindung wird - beispielsweise durch Vertragsauflosung - wieder
aufgehoben.

20 Grundsétzlich gelten die gleichen Bedingungen auch fiir das erfasste Verdichtungspotenzial.
Angaben zur Verfiigbarkeit von durch Verdichtung gewonnenen Potenzialen fiir gewerbliche
Nutzungen konnen jedoch erst nach Konkretisierung der Abgrenzung und Aktivierbarkeit ein
solchen Potenzials gemacht werden.

es
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