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HERZLICH WILLKOMMEN ZUR INFORMATIONSVERANSTALTUNG !
MARKT HOCHBERG . QUALIFIZIERUNG GEWERBE SUDLICH DER B 27
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Einleitung . Anlass und Ziel der Untersuchung

Der Markt Héchberg besitzt nur geringe Fldchenreserven, die zur Starkung des
Gewerbestandorts und zur Deckung des Gewerbefldchenbedarfs beitragen
kénnen. Demzufolge kommt der Aktivierung von Potenzialen im Bestand
eine hohe Bedeutung zu.

In der Vergangenheit wurde von einzelnen Unternehmen bereits der Wunsch zu
einer Betriebserweiterung z.B. in Form einer Gebdudeaufstockung geduf3ert. Vor
diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie sich die weitere stéadtebauliche
Entwicklung des gesamten Gebietes gestalten und wie diese gesteuert werden
kann.

Ziel der Konzeptstudie ist es, eine ressourcenschonende und zeitgemdaBe
Entwicklung in dem ,Gewerbegebiet sidlich der B 27 zu initiieren, bestehende
Fldchenpotenziale zu aktivieren sowie MaBnahmen zur Aufwertung und
Adressbildung anzustofien.
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Qualifizierung Gewerbe sUdlich der B 27 . Was ist bisher passiert?

Juli
Oktober
November
Dezember

Infoabend Fachforum Prasentation
Fragebogen und Gespréche
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1 Gewerbestandort Markt Héchberg . Branchenstruktur im Vergleich

* Produzierendes Gewerbe
dominiert die
Branchenstruktur

Branchenverteilung Markt Héchberg

* Land- und Forstwirtschaft
sowie o6ffentliche und
private Dienstleister spielen
statistisch keine Rolle

“Land- / Forstwirtschaft
®Produzierendes Gewerbe

Handel, Verkehr, Gastgewerbe
® Unternehmensdienstleistungen
® Off. und private Dienstleister

Datengrundlage:
Statistik Kommunal 2014, Daten 12/2013
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1 Gewerbestandort Markt Héchberg . Branchenstruktur im Vergleich

* Produzierendes Gewerbe
besitzt eine vergleichsweise
geringe Bedeutung

Branchenverteilung Stadt Wiirzburg

«  Offentliche und private
Dienstleister dominieren
hier dagegen die
Branchenstruktur

“Land- / Forstwirtschaft

® Produzierendes Gewerbe
Handel, Verkehr, Gastgewerbe

® Unternehmensdienstleistungen

® Off. und private Dienstleister

Datengrundlage:
Statistik Kommunal 2014, Daten 12/2013
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1 Gewerbestandort Markt Héchberg . Branchenstruktur im Vergleich

* Produzierendes Gewerbe _ i
dominiert Branchenverteilung LK Wiirzburg

* Handel, Verkehr und
Gastgewerbe /
Unternehmensdienst-
leistungen sowie Offentliche
und private Dienstleister
weitgehend ausgeglichen

1%

“Land- / Forstwirtschaft

® Produzierendes Gewerbe
Handel, Verkehr, Gastgewerbe

® Unternehmensdienstleistungen

® Off. und private Dienstleister

Datengrundlage:
Statistik Kommunal 2014, Daten 12/2013
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* Negatives Pendlersaldo
(Auspendleriberschuss)

* ca. 33 % der
sozialversicherungspflichtig
Beschdftigten arbeiten nicht
am Wohnort Héchberg

Datengrundlage:
Statistik Kommunal 2014, Daten 12/2013

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%
-20%
-40%
-60%

Gewerbestandort Markt Héchberg . Pendlersaldo

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Markt Hochberg

®Beschaftigte am Arbeitsort ™ Beschaftigte am Wohnort © Pendlersaldo
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1 Gewerbestandort Markt Héchberg . Pendlersaldo

 Positives Pendlersaldo im
benachbarten Oberzentrum

Datengrundlage:
Statistik Kommunal 2014, Daten 12/2013
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Stadt Wiirzburg

® Beschaftigte am Arbeitsort ™ Beschéftigte am Wohnort © Pendlersaldo
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1 Gewerbestandort Markt Héchberg . Rahmenbedingungen ISEK

. T Legende
«  Gewerbegebiet sidlich der .
B 27 ist der einzige gréﬁere [ Wohnen im Altort stérken
Gewerbestandort m Neue Wohnungsangebote entwickeln

[0 Wohnen im Bestand sichern
und entwickeln

7] Nachverdichtung Wohngebiet

« Entwicklungsbereiche fir
gewerbliche Nutzungen
grenzen im Stden an das
bestehende Gewerbegebiet
an

| Entwicklungsschwerpunkt zentrale
Versorgung und Einzelhandel

s

//;/ | | Entwicklungsbereich Dienstleistung
d Gewerb

’_”,/// und Gewerbe

C : I Gewerbe im Bestand sichern
/‘

® Ein mogllcher S’randor’r fUI’ .\ Entwicklungsbereiche Gewerbe
ein interkommunales
Gewerbegebiet befindet

sich weiter westlich

n Angebote fiir Senioren sichern
und entwickeln

n Hotelstandort sichern
und entwickeln

H Schulstandort sichern

Lebensmittelversorgung sichern
und entwickeln

m Vorbehaltflache Gewerbe

=

Quelle:
Schirmer Architekten + Stadtplaner 2010
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2 Bestandsanalyse . Branchenstruktur im Gewerbegebiet

 Handelsunternehmen
dominieren die
Branchenstruktur mit einem
Anteil von insgesamt 40 %

* Unternehmen des
Dienstleistungssektors
(insgesamt 16 %), des
Gesundheits-/Sozialwesens
(11 %) und des
Baugewerbes (10 %) sind
stark vertreten

* Produzierendes Gewerbe,
Verkehr und Lagerei

besitzen Anteile von mehr
als 5 %

Datengrundlage:
Bestandserhebung 07/2016

40% -

35%

30%

25% -

20%

15%

10%

5%

0%

Branchenstruktur im Gewerbegebiet nach der Anzahl der Unternehmen

411

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen

A =

Dienstleistungen
Erziehung und Unterricht
Gesundheits- und Sozialwesen
Handel (Einzelhandel)
Handel (GroBhandel)
Information und Kommuniaktion
Verarbeitendes Gewerbe
Verkehr und Lagerei
Versorgung und Entsorgung

Freiberufliche, wissenschattliche, technische
Handel, Instandhaltund und Reparatur von KFZ

Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialvers.
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2 Bestandsanalyse . Nutzungsstruktur

1 —_—]
=
=

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Mischnutzung

Baugewerbe

Erbringung von Finanz- und Versicher i istung

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen

Erziehung und Unterricht

und

Handel + Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Handel (Einzelhandel)

Handel (GroRhandel)

Information und Kommunikation

Leerstand

Verarbeitendes Gewerbe

Verkehr und Lagerei

[:d gung / Wasser gung; und
Abfallentsorgung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen

Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozial, Versicherung

A

A

grenze

Hausnummer

Grundstiicksnummer

Zufahrt

Gebetzufahrt

]
R[]
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2 Bestandsanalyse . Versiegelung

Versiegelte Grundstticksflache N AR
StraRe

- Gebiude S

Griin Flache

A Zufahrt
A Gebetszufahrt
aremne Gebietsgrenze
9 Hausnummer
3200/2 Grundstlcksnummer
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse

Starken
Raumlich

Leistungsfahige
ErschlieBungsstraBe

Raumpragendes Griin,
Baumbestand
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OPNV- ErschlieBung

Frequenzbringende Nutzung

D High-Tech-Park

Hohes Arbeitsplatzangebot
71 Offentliche Stellplatze

Potenzial

Bauliicken/ Untergenutzte
Grundstiicke

O Nachverdichtungspotenzial

Erweiterungsflichen

* Potenzial Gebietspragung

Schwichen
Raumlich

StraRen mit Sanierungsbedarf

Gebzude mit mangelnder
AuBenwirkung

$

Undurchlassige
GebietserschlieRung

Funktional

Unibersichtliche
Verkehrsfihrung

Leerstand, Teilleerstand
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse | Starken

Starken
Raumlich

Leistungsfahige
ErschlieBungsstralRe

Adressbildende Gewerbebauten

Raumpragendes Griin,
Baumbestand

H/C R

Funktional

Funktionsfahiger Gebietszugang

OPNV- ErschlieRung

Frequenzbringende Nutzung

High-Tech-Park

Hohes Arbeitsplatzangebot

Offentliche Stellplatze
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse | Potenziale

Potenzial

Bauliicken/ Untergenutzte
Grundstiicke

O Nachverdichtungspotenzial
[[] Potenzial Gebéudeaufstockung

Erweiterungsflachen

* Potenzial Gebietspragung
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse | Schwdéchen

Schwiéchen
Raumlich

. StraBen mit Sanierungsbedarf

Gebdude mit mangelnder
AuBenwirkung

AN~ Undurchlassige
Gebietserschliefung 5

Funktional

O Uniibersichtliche N o . f‘ LD
Verkehrsfiihrung TE e e
. Leerstand, Teilleerstand | A LS TN NN o AT B

w Nutzungskonfliktwohnen i
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse | Restriktionen

Restriktionen p ! N

l'l'l'l'ITI Topographie ——

l Angrenzende Wohnnutzungen =] : —_—— -

Regionaler Griinzug
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2 Bestandsanalyse . SWOT-Analyse

Starken
Raumlich

Leistungsfahige
ErschlieBungsstraBe

Raumpragendes Griin,
Baumbestand
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Potenzial

Bauliicken/ Untergenutzte
Grundstiicke

O Nachverdichtungspotenzial

Erweiterungsflichen

* Potenzial Gebietspragung

Schwachen
Raumlich

StraBen mit Sanierungsbedarf

Gebdude mit mangelnder
AuBenwirkung
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3 Ergebnlsse der Fragebégen und Gesprdche . Beispiel

* . QUALIFIZIERUNG GEWERBE SUDLICH DER B 27

TEIL 1: Angaben zum Eigentimer / Betrieb TEIL 3: Angaben zum Gebéaude

TEIL 4: Qualitative Angaben

TEIL 2: Angaben zum Grundstiick / ErschlieBung

TEIL 5: Angaben der Eigenti /v

* Flachenangabe gemaB CAD-AufmaB
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3 Ergebnisse der Fragebdégen und Gesprache . Zusammenfassung

1. Es existieren individuelle Interessen sowie Interessen, die von einer deutlichen
Mehrheit der Unternehmer/EigentUmer hervorgebracht wurden

2. Generell stehen die Meisten der Planung offen gegeniber und hoffen auf
positive Impulse und Verdnderungen

3. Allgemeine Interessen
« Sanierung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums (Schwerpunkt Leibnizstrafie)
 Anderung der Beschilderung (Anliegerbeschilderung)
» Bessere Beschilderung (Bewerbung) des Gewerbegebiets
* Aufwertung der 6stlichen Gebietszufahrt
*  Bebauung unbebauter Grundsticke
* Anreizférderung durch die Gemeinde
* Gemeindliche ,Immobilienbérse”
* Vorhalten von Erweiterungsfléchen
» Schaffung neuer Stellpldtzen / Lockerung der Stellplatzsatzung
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3 Ergebnisse der Fragebdégen und Gesprache . Zusammenfassung

4. Individuelle Interessen

« Erwerb von Erweiterungsflachen am Standort

* Verbesserung der Erschlielung der Grundsticke (z.B. durch neue Grundstickszufahrten)

« Bessere OPNV-Anbindung des westlichen Landkreises

* Bessere Radwegeanbindung

* Durchgéngige GebietserschlieBung fur Fu3génger/Radfahrer

« Durchgéngige 6ffentliche ErschlieBung KONTRA Erhalt der Stichstrafen

* Bessere Beschilderung im Bereich der Abbiegung zur Einsteinstrafie und Otto-Hahn-Straf3e

* Verbesserung der Verkehrsregelung Max-Planck-Strafie — Otto-Hahn-Strafe (abknickende
Vorfahrt)

« Anderung des Bebauungsplans (zur Schaffung neuer Bebauungsméglichkeiten)

* Erweiterung des festgesetzten Gewerbegebiets (in Richtung Stden)

* Lockerung der Werbeanlagensatzung

*  Umwandlung von Teilen der ,Hallenbebauung” in hochwertige Dienstleistungsstandorte (Entree
Max-Planck-Strafie)

* Public Private Partnership, z.B. zur Schaffung neuer Stellplatzangebote (Parkdeck)
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3 Ergebnisse der Fragebdégen und Gesprache . Zusammenfassung

5. Weitere Erkenntnisse

« Die Aufstockung als Méglichkeit zur Nachverdichtung wird mehrheitlich kritisch gesehen (hohe
Kosten, statische Probleme)

* Eine Neubebauung mit héherer Dichte ist eher denkbar

* Flachen fir neue Mitarbeiterstellplétze sollten sich in unmittelbarer Nahe zum Unternehmen
befinden, da sie sonst nicht akzeptiert werden

* Eine Bereitschaft zum Verkauf von (Teil-) Flachen von Grundsticken besteht nur sehr bedingt

« Eine Bereitschaft zur Beteiligung an Mafinahmen zur Adressbildung besteht (mehrheitlich)

« Eine Bereitschaft zur DurchfGhrung 6kologischer/energetischer Maflnahmen besteht nur, sofern
die Maflnahmen auch einen wirtschaftlichen Vorteil bringen
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3 Ziele fur die zukUnftige Entwicklung . Oberziele

1. Nachverdichtung im Bestand beférdern
2. ErschlieBung optimieren

3. Erweiterungsfldchen aktivieren

4. Adressbildung verbessern

5. Gewerbestandort nachhaltig entwickeln
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 1 Nachverdichtung | Phase 1
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 1 Nachverdichtung | Phase 2
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 1 Nachverdichtung | Nutzung
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 1 Nachverdichtung | Schréagluftbild
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 1 Nachverdichtung | Schréagluftbild
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 2 Arrondierung
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 2 Arrondierung | Nutzung

Schwerpunkt Einzelhandel
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 3 Erweiterung | Nutzung

Schwerpunkt Einzelhandel ~ 5 o

- Schwerpunkt Produktion

- Hochwertig Dienstleistung (High Tech)
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5 Entwicklungsszenarien . Szenario 3 Erweiterung | Schragluftbild
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Gewerbestandort Markt Héchberg

Bestandsanalyse Gewerbegebiet sidlich der B 27

Kooperatives Verfahren: Ergebnisse der Fragebégen und Gespréche
Ziele fUr die zukinftige Entwicklung

Entwicklungsszenarien

Szenario 1: Nachverdichtung
Szenario 2: Arrondierung
Szenario 3: Erweiterung

Ergebnisse des Fachforums

Handlungsméglichkeiten und -empfehlungen



6 Ergebnisse des Fachforums . Impulsvortrag
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6 Ergebnisse des Fachforums . Arbeitsphase Gruppe 1
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6 Ergebnisse des Fachforums . Arbeitsphase Gruppe 2
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6 Ergebnisse des Fachforums . Diskussion im Plenum
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6 Ergebnisse des Fachforums . 3 Themen

1. Verkehr und ErschlieBung
Wo liegen die Vor- und Nachteile der Szenarien im Hinblick auf Verkehr und
ErschlieBung? Sind die Ziele gut umgesetzt? Was gibt es noch zu bedenken?

2. Bebauung, Nutzung und Erweiterung
Wo liegen die Vor- und Nachteile der Szenarien im Hinblick auf Bebauung,

Nutzung und Erweiterung? Sind die Ziele gut umgesetzt? Was gibt es noch zu
bedenken?

3. AuBenwirkung und Adressbildung
Wo liegen die Vor- und Nachteile der Szenarien im Hinblick auf
Aufenwirkung und Adressbildung? Sind die Ziele gut umgesetzt?¢ Was gibt es
noch zu bedenken?
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 1 - Verkehr und Erschlief3ung
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6

Ergebnisse des Fachforums . Thema 1 - Verkehr und Erschlie3ung

ErschlieBung

1.

2
3.

4.
5

Schaffung einer Ringerschlie3ung (Verbindung Max-Planck-Strafie — Wendehammer Leibnizstrafie -
eine ausreichende Dimensionierung ist erforderlich)

. Verzicht auf die dritte Zufahrt (Szenario 3)

Zusdtzliche Anbindung westlich des Gebiets zur Schaffung weiterer Erweiterungsfléchen entlang der
Heidelberger Straf3e West (markante Bauten — Adressbildung)
Ggf. Anbindung der geplanten Erschlieflung an die Heidelberger-Strafie bei Szenario 1

. Verbreiterung der Otto-Hahn-Strafle

Offentlicher Raum

1.

Aufwertung des o6ffentlichen Raums durch Grin und Parken — grof3zugig gestalteter Strafienraum —
gute Adresse

Ruhender Verkehr

1

2.
3.
4.

Bei Verlust von Parkraum sind KompensationsmaBnahmen erforderlich (Privat / Offentlich / PPP)
Parkhauser werden schlecht angenommen und sind vergleichsweise teuer

Parkplétze sollten immer in der Néhe von Betrieben angeordnet werden

Wenn Parkhaus, dann auf ,,unattraktiven” Flachen
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 1 - Verkehr und Erschlief3ung

Modal Split

1. Eine Verbesserung des OPNV fir Arbeitnehmer ist positiv
2. Zur Férderung der Elektromobilitat sollte die entsprechende Infrastruktur vorgesehen werden
3. Zur Evaluierung der Chancen fiur Car-Sharing sind Einpendlerstatistiken interessant

Adressbildung

1. Es sollte ein Name fur das gesamte Gewerbegebiet gefunden werden — ,Durch Namensgebung eine
Adresse schaffen”
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 2 — Bebauung, Nutzung und Erweiterung
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 2 — Bebauung, Nutzung und Erweiterung

Nutzung - Nutzungsorganisation

1. Produzierendes Gewerbe: Die fortschreitende Automatisierung erfordert mehr Fléche -
Erweiterungsfldchen fir das produzierende Gewerbe missen noch stdrker BerUcksichtigung finden

2. FOr das Handwerk sind keine weiteren Flachen vorgesehen bzw. ist an eine Entwicklung vom
,Handwerksstandort zum Dienstleistungsstandort” gedacht — Flachen for Handwerk miUssen bedacht
werden - die Frage, wieviel Handwerk in Zukunft gebraucht wird, sollte geklért werden

3. Zur besseren Nutzungsorganisation ist ein Grundstickstausch (,Rochade”) denkbar sowie
Grundstickszusammenlegung und Neuordnung

4. Eine ,Rochade” kann durch die Aktivierung neuer Fléchen in Gang gesetzt werden

Nachverdichtung

1. Ggf. kann eine gemeinsame Nutzung von Betriebsumfahrten Platz sparen

Bebauung und Erweiterung
1. FiUr das produzierende Gewerbe ist v.a. das Szenario 1 denkbar, die geplanten Neubauten mussten

grofler sein

2. Die avisierte ErschlieBung geméf des Szenarios 1 kénnte sUdlich der geplanten Neubauten
verlaufen (weitere Zufahrt westlich des bestehenden Kreisverkehrs — erméglicht zudem spétere
ErschlieBung weiterer Fladchen im SUden)

3. Eine Erweiterung des Gebiets in Richtung Norden (Anbindung an den bestehenden Kreisverkehr)
sollte als Option bedacht werden
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 2 — Bebauung, Nutzung und Erweiterung

ErschlieBung

1. Eine Entlastung der Leibnizstraf3e vom LKW-Verkehr sollte das Ziel sein (-> Erweiterungsfldchen for
das produzierende Gewerbe sind erforderlich)

2. Die ErschlieBungsflaéchen miUssen generell auch fir den Schwerlastverkehr geeignet sein (schon

heute Probleme mit Gigalinern)

Die 3. Zufahrt im Szenario 2 ist aufgrund der Topographie problematisch (Héhenunterschied ~15 m)

Im Bereich der stlichen Gebietszufahrt ist eine Anderung der Verkehrsfohrung zu bedenken

B w
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 3 — Aufienwirkung und Adressbildung

AUSSENWIRKUNG UND ADRESSBILDUNG

Wo liegen die Vor- und Nochteile der Szenarien im Hinblick auf AuBenwirkung/Adresshildung? Sind die Ziele gut umgesetzt? Was gibt es noch zu bedenken?
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6 Ergebnisse des Fachforums . Thema 3 — Aufienwirkung und Adressbildung

Adressbildung

1. MafBnahmen zur Adressbildung sind fir das produzierende Gewerbe von untergeordneter
Bedeutung - fUr den Einzelhandel dagegen notwendig

2. Es sollte ein Name fur das Gesamtgebiet gefunden werden (siehe Gruppe Verkehr)

3. Das Anlieger-Frei-Schild sollte erst nach der EinmiUndung zum Gewerbegebiet (Richtung Héchberg)
angebracht werden (nicht an der Bundesstrafie) oder ganz entfallen

4. Eine Erweiterung des Einzelhandels sudlich der Leibnizstraf3e (im vorderen Bereich des
produzierenden Gewerbes) ist nicht sinnvoll

Wichtig sind kurze Wege zu 6ffentlichen Parkplétzen

Teilflachen privater Vorbereiche kénnen ggf. zur Schaffung 6ffentlicher Stellpldtze an den Markt
Hoéchberg verkauft werden

Ausreichend Platz fur den LKW-Verkehr ist wichtig

Auf eine Verpflichtung zur Begrinung von Ddchern sollte in jedem Fall verzichtet werden

o v

© N
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6 Ergebnisse des Fachforums . Priorisierung
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6 Ergebnisse des Fachforums . Uberarbeitung Szenario 1 - Phase 1
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6 Ergebnisse des Fachforums . Uberarbeitung Szenario 1 - Phase 1 | Nutzung

D Schwerpunkt Einzelhandel

- Schwerpunkt Produktion

- Hochwertig Dienstleistung (High Tech)
- Offentliche Ver+Entsorgung

- Schwerpunkt Handwerk
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6 Ergebnisse des Fachforums . Uberarbeitung Szenario 1 - Phase 2

&
k..

L5

Sicherung Eingangssituation

Gestaltung Eingangssituation ) = € ‘f:’
) - (S

Aufwertung des zentralen StraRenraums

L]
I
| ‘ ’ ’ Aufwertung des StraRenraums
- Aufwertung bedeutender Freifldchen =
U o [T
G = L |
Aufwertung privater Freiflichen . 1 s L2
LYY : AL i ‘ ‘ = ﬁJD ﬁﬂ? [
T [ - = 1| I
Schaffung Schauseite (Aufstockung) 3 - H I ‘ n| C
‘ : =2 AU TR ﬂufu 0o J‘ij[l.
~7 : I g ™
- Neubau " . T :|u£
>
D Abbruch
Optimierung Beschilderung
' Aufwertung OPNV- Halt

® Schaffung OPNV- Halt
1 l l Erweiterung

Bestehend, bietsgrenze

e Neue Gebietsgrenze

. Baum
. Radweg

FuRweg

Schaffung Zufahrt

% Schaffung von Angeboten fiir den ruhenden Verkehr

Potenzieller Standort Parkdeck

are.griin | landschafisarchitekten  stadiplaner . gmbh Steigweg 2497318 Kitzingen | T 09321 2680050 | info@arc-gruen.de | www.aregruen.de



6 Ergebnisse des Fachforums . Uberarbeitung Szenario 1 - Phase 2 | Nutzung

Schwerpunkt Einzelhandel
Schwerpunkt Produktion

Hochwertig Dienstleistung (High Tech)

Offentliche Ver+Entsorgung

EERRC

Schwerpunkt Handwerk
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6 Ergebnisse des Fachforums . Uberarbeitung Szenario 1 - Phase 2 | Schragluftbild
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6 Ergebnisse des Fachforums . Langfristige Entwicklungsméglichkeiten
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6 Ergebnisse des Fachforums . Langfristige Entwicklungsméglichkeiten

| Schwerpunkt Einzelhandel
- Schwerpunkt Produktion

- Hochwertig Dienstleistung (High Tech)

.
- Offentliche Ver+Entsorgung TR i

- Schwerpunkt Handwerk
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6 Ergebnisse des Fachforums . Langfristige Entwicklungsméglichkeiten
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6 Ergebnisse des Fachforums . Langfristige Entwicklungsméglichkeiten
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Gewerbestandort Markt Héchberg

Bestandsanalyse Gewerbegebiet sidlich der B 27

Kooperatives Verfahren: Ergebnisse der Fragebégen und Gespréche
Ziele fUr die zukinftige Entwicklung

Entwicklungsszenarien

Szenario 1: Nachverdichtung
Szenario 2: Arrondierung

Szenario 3: Erweiterung

Ergebnisse des Fachforums

Handlungsméglichkeiten und -empfehlungen



7 Handlungsmaglichkeiten . Handlungsfeld Nachverdichtung im Bestand

1. Nachverdichtung im Bestand

Prioritat

eines kommunalen Férder-

programmes)

Ziele Handlungsmadglichkeiten der Handlungsmadglichkeiten der
Kemmune privaten Akteure
1. Aktivierung von Baulicken / 1. Dialog mit Eigentimern / 1. GrundstUcksverduf3erung /
untergenutzten Flachen Unternehmern Grunderwerb
2. Einrichtung einer kemmuna- | 2. Neue Bebauung zur Unter-
len ,Immobilienbdrse” nehmenserweiterung
3. Grunderwerb / Weiterverkauf | 3. Neue Bebauung zur Neuan-
siedlung von Unternehmen
2. Gebdudeerweiterung 1. Anderung Bebauungsplan 1. Anbau / Erweiterungsbau zur
(sofern erforderlich) Unternehmenserweiterung
2. Anreizfdrderung (Aufstellung | 2. Anbau / Erweiterungsbau zur
eines kommunalen Férder- Neuansiedlung von Unter-
programms) nehmen (ggf. Vermietung)
3. Gebdudeaufstockung 1. Anderung Bebauungsplan 1. Gebdudeaufstockung zur
(sofern erforderlich) Unternehmenserweiterung
2. Anreizférderung (Aufstellung | 2. Gebdaudeaufstockung zur

Neuansiedlung von Unter-

nehmen (ggf. Vermietung)

. sehr hoch

. hoch . mittel D gering
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7 Handlungsmaglichkeiten . Handlungsfeld Nachverdichtung im Bestand

1. Nachverdichtung im Bestand

Ziele

Handlungsmdglichkeiten der
Koemmune

Handlungsméglichkeiten der Prioritat
privaten Akteure

4. Optimierung der Fléchen fur

den ruhenden Verkehr

1. Anderung der Stellplatzsat-
zung

2. PPP-Projekt Parkhaus

3. Optimierung der Stellplatze
im offentlichen Raum

4. ErschlieBung von Fléchen fur
den ruhenden Verkehr ent-

lang der Gebietsrénder

1.

Flachensparende Organisati-
on der Stellplétze
PPP-Projekt Parkhaus
Neubau Parkhaus / Parkpa-

lette

5. Abbruch und Neubau

1. Anderung Bebauungsplan
(sofern erforderlich)

Neue, optimierte Bebauung
(Gebdudehshe, Gebé&ude-

grundflache) zur Unterneh-
menserweiterung / Neuan-

siedlung von Unternehmen

. sehr hoch . hoch . mittel D gering
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7 Handlungsmaoglichkeiten . Handlungsfeld Erschlief3ung

2. Erschliefiung

Prioritat

Ziele Handlungsmdglichkeiten der Handlungsméglichkeiten der
Koemmune privaten Akteure
Aufwertung des &ffentlichen 1. Straflenraumsanierung 1. Gestaltung der Gebdudevor-
Raums (Schwerpunkt Leibnizstraf3e) flachen
2. Begrinung, Beleuchtung
3. Einheitliche Beschilderung
Verbesserung der Verkehrs- 1. Umbau Knotenpunkt (Heidel- | 1. Beteiligung (Planung)
fOhrung berger-Strafie - Leibnizstrafie) | 2. Grundsticksverdauf3erung
2. Beschilderung (Schwerpunki (sofern ein Fléchenbedarf

Gebietszufahrt B 27, Ge-
bietszufahrt Leibnizstraf3e
(Anlieger) sowie Leibnizstrafie
- Einsteinstraf3e)

3. Gestaltung und Beschilde-

rung Kreuzung Max-Planck-
Strafle - Otto-Hahn-Sirafie

entsteht)

. sehr hoch . hoch

D mittel I:' gering
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7 Handlungsmaéglichkeiten . Handlungsfeld ErschlieBung

2. ErschlieBung

Ziele Handlungsmdglichkeiten der Handlungsméglichkeiten der Prioritét
Kommune privaten Akteure
3. Ergdnzung der dffentlichen 1. Planung 1. GrundstUcksverduf3erung
ErschlieBung 2. Grunderwerb 2. Beteiligung (Planung)
3. Aufstellung Bebauungsplan
4. Neubau von Straf3en

(Schwerpunkt: GE West,
Schaffen einer Ringer-
schlief3ung, Anbindnung an
vorh. Kreisverkehr; Ausbau
Steinerner Briuckleinsweg -
Anbindung Gértnerei)

. sehr hoch . hoch . mittel D gering
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7 Handlungsmaéglichkeiten . Handlungsfeld ErschlieBung

2. ErschlieBung

Ziele Handlungsméglichkeiten der Handlungsméglichkeiten der Prioritct
Kommune privaten Akteure

4, Ergénzung des Rad- und Fuf3- | 1. Planung 1. GrundsticksverdufBerung
2. Grunderwerb 2. Beteiligung (Planung)

3. Aufstellung Bebauungsplan

4. Neubau von Fuf3- und Rad-

wegen

wegenetzes

(Schwerpunki: Interne Vernet-
zung, Radweg Heidelberger
Strafe; Ausbau und Ring-
schluss Feldweg GE Sud)

. sehr hoch . hoch . mittel D gering
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7 Handlungsmaéglichkeiten . Handlungsfeld ErschlieBung

2. ErschlieBung

Ziele

Handlungsmadglichkeiten der
Kommune

Prioritat

Handlungsmadglichkeiten der

privaten Akteure

5. Verbesserung OPNV

1. Dialog Busunternehmen
(Opimierung Takifrequenz,
Planung neuer Haltestellen -
Verbesserung der Anbindung
des westlichen Landkreises)

2. Planung (neuer Haltestellen)

3. Grunderwerb und Neubau
Bushaltestellen

4. Anlage attraktiver Wartebe-
reiche

1. Beteiligung (Planung)
2. Grundsticksverauf3erung (so-
fern Flachenbedarf entsteht)

6. Optimierung des Parkplatzan-
gebots im dffentlichen Raum

1. StraBenraumsanierung
2. StraBBenbau

1. Beteiligung (Planung)

7. Optimierung der Grund-
stUckszufahrten

1. Abstimmung / Prifung Pla-
nung und Umsetzung

1. Dialog mit Kommune (Ver-
waltung)
2. Planung und Umsetzung

. sehr hoch . hoch . mittel D gering
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7 Handlungsmaoglichkeiten . Handlungsfeld Erweiterung Gewerbegebiet

3. Erweiterung Gewerbegebiet

Prioritat

schlieBung

i

Weiterverkauf
6. Einrichtung einer ,kommuna-

len Immobilienbérse”

Ziele Handlungsméglichkeiten der Handlungsmaglichkeiten der
Kommune privaten Akteure
1. Erweiterungsfléchen erschlie- | 1. Dialog mit EigentUmern 1. GrundstUcksverauf3erung
fBen 2. Grunderwerb
3. Bebauungsplan aufstellen
4. Planung / Umsetzung Er-

2. Neue, adressbildende Nut-

zungen ansiedeln

1. Bebauungsplan aufstellen
2. Einrichtung einer ,kommuna-
len Immobilienbdrse”

3. Marketing / Werbung

1. Neue Bebauung zur Neuan-
siedlung von Unternehmen

nehmenserweiterung

Neuvue Bebauung zur Unter-

. sehr hoch . hoch

. mittel I:] gering
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7 Handlungsmoglichkeiten . Handlungsfeld Adressbildung

4. Adressbildung

Ziele

Handlungsmdglichkeiten der
Kemmune

Handlungsméglichkeiten der
privaten Akteure

1. Gebdudesanierung, Fassa-
dengestaltung

1. Beratung

2. Anreizférderung (Aufstellung
eines kommunalen Farder-
programms)

1. Gebdaudesanierung (Bertck-
sichtigung gestalterischer und
energetischer Aspekie)

2. Avufwertung der Schauseite
zum StraBBenraum

3. Adressbildende Neubauten

2. Aufwertung des Freiraums

1. Beratung
2. Anreizférderung (Aufstellung
eines kommunalen Férder-

programms)

1. Gestaltung nicht bebauter
Grundsticksfléchen

1. Begrinung

2. Schaffung von Aufenthalts-

rédumen

3. Aufwertung des 8ffentlichen
Raums

siehe Handlungsfeld ErschliefSung

. sehr hoch . hoch . mittel

Prioritat

|:| gering
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7 Handlungsmaglichkeiten . Handlungsfeld Adressbildung

4. Adresshildung

Ziele

Handlungsméglichkeiten der
Koemmune

Handlungsméglichkeiten der

privaten Akteure

Prioritat

4. Optimierung und Gestaltung

der Beschilderung

1. Erstellung Beschilderungskon-

zept (Zufahrt B 27 / gebiets-

1. Beteiligung (einheitliche Be-

schilderung)

interne Beschilderung)
2. Namensgebung Gewerbege-
biet (,Adresse schaffen”, z.B.

|deenaufruf)
5. Gestaltung von Werbeanla- 1. Erstellung Werbekonzept als 1. Neugestaltung von Werbean-
gen Basis fur Anreizférderung lagen

2. Marketing / Werbung (kom-
munale Webseite)

3. ggf. Anderung der Werbean-

lagensatzung

. sehr hoch . hoch . mittel D gering




7 Handlungsmoglichkeiten . Handlungsfeld Adressbildung

4. Adresshildung

Ziele

Handlungsméglichkeiten der

Kemmune

Handlungsméglichkeiten der

privaten Akteure

6. Nutzungsorganisation,
Branchenspektrum diversi-
fizieren und zukunftsféhig
weiterentwickeln (Umwand-
lung von Teilbereichen in
héherwertige Dienstleistungs-
standorte)

1. Dialog mit Eigentimern (bzgl.

Grundstickstausch)

2. Sukzessiver Grunderwerb

3. Weiterverkauf /Stadtebau-
licher Vertrag (Anderung
Bebauungsplan)

4. Einrichtung einer kommuna-

len Immeobilienbdrse”

1. Grundstickstausch

2. GrundsticksverdufBerung
3. Umsiedlung / Neubau

7. Marketing, interne Vernet-
zung

1. Projekimanagement und
Gebietsmanager

1. Grindung und Etablierung
Unternehmernetzwerk

Prioritat

. sehr hoch . hoch . mittel [:] gering
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7 Handlungsmaglichkeiten . Handlungsfeld Nachhaltige Entwicklung

5. Nachhaltige Entwicklung

Ziele

Handlungsméglichkeiten der

Kemmune

Handlungsmaglichkeiten der

privaten Akteure

1. Energieeinsparung

1. Beratung

2. Anreizfdrderung (Aufstellung
eines kommunalen Farder-
programms)

3. Energiesparende StraBBenbe-

leuchtung (LED)

1. Gebdaudesanierung (Wéarme-
energie)

2. Optimierung der Betriebspro-
zesse

3. Nutzung Uberschissiger Pro-
zessenergie / Abwdrme

4. Energiesparende Beleuchtung
/ Geréte

2. Nutzung regenerativer Ener-
gien

1. Beratung
2. Anreizférderung (Aufstellung
eines kommunalen Férder-

programms)

1. Waéarmebereich: Warmepum-
pe, BHKW, Abwdrme (sofern
vorhanden), Solarthermie,
Erdwdrme

2. Strombereich: Photovoltaik

. sehr hoch . hoch . mittel

Prioritat

D gering
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7 Handlungsmaglichkeiten . Handlungsfeld Nachhaltige Entwicklung

5. Nachhaltige Entwicklung

Ziele

Handlungsméglichkeiten der
Koemmune

Handlungsméglichkeiten der Prioritat

privaten Akteure

3. Dachbegrinung / Fassaden-
begriunung

1. Beratung
2. Anreizférderung (Aufstellung
eines kommunalen Férder-

programmes)

1. Sanierung und Begrinung
vorhandener Flachdéacher

2. Fassadenbegrinung (z.B.
Anlage kleiner Beete fur Klet-

terpflanzen)

4. Entsiegelung von Freifléchen

1. Beratung
2. Anreizfdrderung (Aufstellung
eines kommunalen Farder-

programmes)

1. Ruckbau versiegelter Flachen

2. Verwendung versickerungs-
offener Belége (z.B. Rasengit-
tersteine, Drainpflaster)

6. Regenwasserversickerung/-

nutzung

1. Beratung

2. Anreizfdrderung (Aufstellung
eines kommunalen Férder-
programms)

3. Anlage von Regenwassermul-
den im Rahmen von Straf3en-
baumafinahmen

1. Versickerungsoffene Flédchen-
gestaltung

2. Anlage von Regenwassermul-
den/Rohr-Rigolen/Schacht/
Versickerungselementen

3. Regenwasserspeicherung und
Nutzung z.B. fUr Bewdsserung

. sehr hoch . hoch . mittel |:| gering
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7 Handlungsmoglichkeiten . Fazit

1. Die Kommune besitzt unterschiedliche, jedoch zum Teil nur stark begrenzte
Handlungsméglichkeiten

2. Es gibt verschiedene ,weiche” Instrumente zur Aktivierung der
EigentUmer/Unternehmer, insbesondere Kommunikation, Anreizférderung und
Immobilien-/Flachenmanagement

3. Die Bereitschaft der privaten EigentUmer, vor allem zur Verduf3erung von
Grundsticken ist mafigeblich fir die weitere Entwicklung
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7 Handlungsmdoglichkeiten . Erkenntnisse aus vergleichbaren Projekten

Forschungsprogramm ,,Nachhaltige Entwicklung von Gewerbegebieten im Bestand”
(Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt); Bundesministerium for Umwelt, Naturschutz, Bau-
und Reaktorsicherheit; im Auftrag des BBSR; Dezember 2014)

Untersucht wurden insgesamt 41 Modellprojekte / Gewerbegebiete unterschiedlicher Strukturtypen

» 1. Langfristige Perspektive erforderlich
Qualifizierung von Bestandsgebieten ist ein ausgesprochen schwieriges Handlungsfeld. Ein
langer Atem ist erforderlich, wenn die Projekte zu einem guten Ende gefUhrt werden sollen.

2. Kooperatives Verfahren als Voraussetzung
Nur kooperative Verfahren werden erfolgreich sein. Die Zielgruppe der Unternehmen ist nur zu
gewinnen, wenn Maflnahmen verfolgt werden, bei denen ihren Aufwendungen fihlbare Ertrége
gegenUberstehen.

3. Unternehmensnetzwerk der anscdssigen Unternehmen

Das wichtigste ist es zundchst, eine Gruppe von interessierten Unternehmen zu finden und zu
motivieren. Wenn das nicht gelingt, muss man gar nicht erst weiter machen. “

Prof. Dr. Gerd Hennings
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7 Handlungsmaglichkeiten . Erkenntnisse aus vergleichbaren Projekten

n

7.

8. Transparenz der Féordermoglichkeiten

. Stadtebauliche Rahmenplanung mit langfristiger Perspektive

Ein stddtebaulicher Rahmenplan ist zu erarbeiten. Er soll mindestens die zentralen Ziele enthalten,
auf die die Lokalpolitik sich mittelfristig festlegen muss.

. Startschuss uber offentliche Investitionen

Die Kommunen sollten als vertrauensbildende Ma3inahme mit den ersten Projekten im &ffentlichen
Bereich beginnen. Sie sollten zur Vorleistungen bereit sein. So kann die héufige Skepsis der
Unternehmer verringert werden.

Besonderes Projektimanagement und Gebietsmanager

Unbedingt notwendig ist ein Gewerbegebietsmanager. Er muss der unermidliche Kimmerer sein,
der Ideen aus der Verwaltung und Ideen aus der Unternehmerschaft zusammenfihrt und das
Gesamtprojekt am Laufen haélt.

Friohzeitige Betriebsberatungen

“”

Prof. Dr. Gerd Hennings

arc.grin | landschaftsorchitekten. stadtplaner. gmbh Steigweg 2497318 Kitzingen | T 09321 2680050 | info@arc-gruen.de | www.aregruen.de



7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Politische Diskussion

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Stddtebaulicher Rahmenplan

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung

Stadtebaulicher Rahmenplan

1. Uberfohrung der Szenarien in einen mit der Politik, den Unternehmern und den Birgern
abgestimmten stddtebaulichen Rahmenplan
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7 Handlungsempfehlungen. Ndchste Schritte ... Aufwertung 6ffentlicher Raum

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung

Stadtebaulicher Rahmenplan
1. UberfGhrung der Szenarien in einen mit der Politik, den Unternehmern und den Birgern
abgestimmten stddtebaulichen Rahmenplan

Aufwertung des offentlichen Raums als Impuls

1. Sanierung des &ffentlichen Straflenraums unter Bericksichtigung des ruhenden Verkehrs /
Verkehrsberuhigung / Fuflgénger- und Radweg / OPNV (1. Prioritdt: Leibnizstraf3e/Einsteinstrafie)

2. Umbau der 8stlichen Gebietszufahrt

3. Bedarfsgerechte Schaffung von Grundstickszufahrten insbes. zur Heidelberger Strafie
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7 Handlungsempfehlungen. Ndchste Schritte ... Aufwertung 6ffentlicher Raum
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7 Handlungsempfehlungen. Ndchste Schritte ... Aufwertung 6ffentlicher Raum

e !
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7 Handlungsempfehlungen. Néachste Schritte ... Unternehmernetzwerk, Manager

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung

Stadtebaulicher Rahmenplan
1. UberfGhrung der Szenarien in einen mit der Politik, den Unternehmern und den Birgern
abgestimmten stddtebaulichen Rahmenplan

Aufwertung des offentlichen Raums als Impuls
1. Sanierung des 6ffentlichen Stralenraums unter BerUcksichtigung des ruhenden Verkehrs /

Verkehrsberuhigung / Fuf3génger- und Radweg / OPNV (1. Prioritét: Leibnizstrafe)
2. Umbau der éstlichen Gebietszufahrt

3. Bedarfsgerechte Schaffung von Grundstickszufahrten insbes. zur Heidelberger Strafie

Unternehmernetzwerk und Gebietsmanager
1. Etablierung Unternehmernetzwerk
2. Installation Gebietsmanager als ,Kimmerer”
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Unternehmernetzwerk, Manager

pr
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Adressbildung und Beschilderung

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung

Stadtebaulicher Rahmenplan
1. UberfGhrung der Szenarien in einen mit der Politik, den Unternehmern und den Birgern
abgestimmten stddtebaulichen Rahmenplan

Aufwertung des offentlichen Raums als Impuls

1. Sanierung des &ffentlichen Straflenraums unter Bericksichtigung des ruhenden Verkehrs /
Verkehrsberuhigung / Fu3génger- und Radweg / OPNYV (1. Prioritat: Leibnizstrafie)

2. Umbau der 8stlichen Gebietszufahrt

3. Bedarfsgerechte Schaffung von Grundstickszufahrten insbes. zur Heidelberger Strafie

Unternehmernetzwerk und Gebietsmanager
1. Etablierung Unternehmernetzwerk
2. Installation Gebietsmanager als ,Kimmerer”

Adressbildung und Beschilderung
1. Ideenaufruf Taufe des Gewerbegebiets”
2. Beschilderungskonzept
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7 Handlungsempfehlungen. Néachste Schritte ... Erweiterungsfléchen

ErschlieBen von Erweiterungsfléchen
1. Detaillieren der Erschlie3ungsplanung inklusive Kostenschétzung und Spartenplanung
2. Grunderwerb - 1. Prioritat: Erweiterung - Schwerpunkt Produktion
2. Prioritat: Neue Stichstraf3e, Erweiterung - Schwerpunkt Dienstleistung
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Erweiterungsfldchen
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7 Handlungsempfehlungen. Néachste Schritte ... Erweiterungsfléchen
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... OPNV

ErschlieBen von Erweiterungsfléchen
1. Detaillieren der Erschlie3ungsplanung inklusive Kostenschétzung und Spartenplanung
2. Grunderwerb - 1. Prioritat: Erweiterung - Schwerpunkt Produktion
2. Prioritat: Neue Stichstraf3e, Erweiterung - Schwerpunkt Dienstleistung
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

OPNV

1. Aufwertung der bestehenden Haltestellen im Zuge der Straflenraumsanierung
2. Planung zum Bau einer neuen Haltestelle (Anbindung westlicher Landkreis)
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... OPNV
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7 Handlungsempfehlungen. Néchste Schritte ... Radwege

ErschlieBen von Erweiterungsfléchen
1. Detaillieren der Erschlie3ungsplanung inklusive Kostenschétzung und Spartenplanung
2. Grunderwerb - 1. Prioritat: Erweiterung - Schwerpunkt Produktion
2. Prioritat: Neue Stichstraf3e, Erweiterung - Schwerpunkt Dienstleistung
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

OPNV
1. Aufwertung der bestehenden Haltestellen im Zuge der Straflenraumsanierung
2. Planung zum Bau einer neuen Haltestelle (Anbindung westlicher Landkreis)

Radwege
1. Radwegekonzept (inklusive Bericksichtigung Uberértlicher Anbindungen)
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7 Handlungsempfehlungen. Néachste Schritte ... Radwege
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7 Handlungsempfehlungen. Néachste Schritte ... Dialog

ErschlieBen von Erweiterungsfléchen
1. Detaillieren der Erschlie3ungsplanung inklusive Kostenschétzung und Spartenplanung
2. Grunderwerb - 1. Prioritat: Erweiterung - Schwerpunkt Produktion
2. Prioritat: Neue Stichstraf3e, Erweiterung - Schwerpunkt Dienstleistung
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

OPNV
1. Aufwertung der bestehenden Haltestellen im Zuge der Straflenraumsanierung
2. Planung zum Bau einer neuen Haltestelle (Anbindung westlicher Landkreis)

Radwege
1. Radwegekonzept (inklusive BerUcksichtigung Uberértlicher Anbindungen)

Dialog
1. Fortsetzung des Dialogs mit den Unternehmern
2. Einrichten einer ,Immobilienbdrse”
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7 Handlungsempfehlungen. Zehn-Punkte-Plan

1. Politische Diskussion und Grundsatzentscheidung
2. Stadtebaulicher Rahmenplan

3. Aufwertung des 6ffentlichen Raums als Impuls

4. Unternehmernetzwerk

5. Gebietsmanager

6. Adressbhildung und Beschilderung

7. ErschlieBen von Erweiterungsfléichen

8. OPNV

9. Radwege

10.Dialog
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