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Warum ein Leitfaden fur eine
Okologisch nachhaltige Entwick-
lung von Betriebsgebieten?

Die Entwicklung von gréBeren Betriebsgebieten ist eine
komplexe Aufgabe. Die Dimension der Projekte bindet per-
sonelle und finanzielle Ressourcen und verlangt ein brei-
tes Spektrum an fachlicher Kompetenzen. Noch gréper wird
die Herausforderung, wenn es sich dabei um ein interkom-
munales Betriebsgebiet handelt, dessen Entwicklung durch
mehrere Kommunen getragen wird.

.Nebenthemen" wie Okologie, Klimaschutz, Energieeffizi-
enz oder nachhaltige Mobilitdt sind daher oft gefahrdet,
nach dem Motto ,Wichtig, aber nicht dringend!" in der Pri-
oritat zurilickgestellt zu werden und dann in der Vielzahl an
Fragestellungen unterzugehen.

Eine mangelhafte Bericksichtigung der genannten Themen
in der Planungsphase einer Arealentwicklung kann jedoch
zu groPen Problemen fiihren, da sich einmal festgelegte
Strukturen im Nachhinein nicht oder nur schwer verandern
lassen. Zwei Beispiele:

® Wird in der Planungsphase vergessen, eine wichtige Er-
schliefungsstrafe mit ausreichend Platz fir einen Geh-
steig auszustatten, kdnnen Mitarbeitende gezwungen

sein, den tdglichen Weg zur Betriebsgebietskantine im
Mischverkehr mit Schwer-LKWs zuriickzulegen.

® Wird in der Planungsphase keine Vorsorge getroffen, ei-
ne Trasse fir eine Verlegung einer Energie-Infrastruk-
tur vorzuhalten, kann ein Betrieb gezwungen sein, liber-
schiissige Abwarme aus seiner Produktion mit hohen
Stromkosten ber eine Kiihlanlage in die Umgebung ab-
zugeben. Abwarme, mit der eigentlich das ganze Areal
mit beheizt werden kénnte.

Praktische Hilfsmittel wie Leitfdden oder Checklisten, die die
einzelnen Prozessschritte einer Betriebsgebietsentwicklung
beschreiben und aufzeigen, an welcher Stelle und mit wel-
chen Mitteln Energie- und Ressourcenthemen im Prozess
verankert werden kdnnten, sind bisher nicht vorhanden.

Der inhaltliche Schwerpunkt dieses Leitfadens liegt auf den
Themenfeldern Energie, Mobilitdt und Ressourceneffizienz.
Die Checklisten sollen einen Beitrag zur vorausschauend
nachhaltigen Planung von Gewerbegebieten leisten und da-
mit die Gemeinden bei der Erreichung der Energieautonomie
2050 unterstutzen.

An wen richtet sich
dieser Leitfaden?

Der Leitfaden richtet sich an Entscheidungstrdager in Kommu-

nen, die vor der Herausforderung einer groperen Betriebs-
gebietsentwicklung stehen und die im Sinne der Nachhaltig-
keit auch 6kologische und soziale Aspekte in der Entwicklung
berticksichtigen mochten. Der Leitfaden orientiert sich dabei
am idealtypischen Fall einer Neuentwicklung auf der ,,griinen
Wiese". Die Anregungen und Hinweise lassen sich aber auch
auf den Fall einer Erweiterung von bestehenden Betriebsge-
bieten bzw. Umnutzung von sogenannten , Industriebrachen”
anwenden.
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Langfristige
Weichenstellungen

Mit dem Bau von Infrastruktur - Strafen, Kandlen oder Be-
triebsgebduden - werden Strukturen gesetzt, die zum Teil 50
Jahre und langer Bestand haben werden. Vor diesem Hinter-
grund sollten bei der Planung dieser Anlagen nicht nur aktu-
elle Gegebenheiten, sondern auch langerfristige Trends und
Entwicklungen berlicksichtigt werden. Stellvertretend fir vie-
le andere Themen seien hier genannt:

® Demographischer Wandel
® Klimawandel und Klimaschutz
® Verknappung von Boden und Ressourcen



Methoden, Checklisten
und Anregungen fur den
Planungsprozess

Der vorliegende Leitfaden erhebt keinesfalls den Anspruch,
den vielschichtigen Prozess einer Betriebsgebietsentwick-
lung umfassend abzubilden. Wichtige Themen wie Finanzie-
rungen, Standortmarketing oder rechtliche Grundlagen wer-
den im Leitfaden nur angerissen und nicht weiter vertieft.
Die Entscheidung, welche der im Leitfaden beschriebenen
Prozessschritte, Planungsinstrumente und Themenstellungen
tatsdchlich sinnvoll und angemessen erscheinen, muss von

den jeweiligen Entscheidungstragern fiir den konkreten An-
wendungsfall geprift und angepasst werden.

Der Leitfaden will somit keine ,,Patentrezepte” liefern, son-
dern Anregungen und Hinweise geben. Er soll aufzeigen, zu
welchem Zeitpunkt und in welcher Form Mapnahmen zur For-
derung einer 6kologischen Nachhaltigkeit in den Entwick-
lungsprozess aufgenommen werden konnen. Die im Leitfa-
den enthaltenen Checklisten ermdglichen dabei eine schnelle
Prifung, ob in den jeweiligen Prozessschritte die wesentli-
chen Inhalte bericksichtigt worden sind.

Der Entwicklungsprozess

im Uberblick

Auf Basis der Ergebnisse des Eingangs erwahnten Exper-
tenworkshops wird vorgeschlagen, den Prozess einer Be-
triebsgebietsentwicklung in zwei Phasen zu unterteilen.

Phase [: Profilentwicklung

In der ersten Phase, der sogenannten ,Profilentwicklung”
geht es darum, flr das Betriebsgebiet ein méglichst klares
und auch realistisches Profil zu entwickeln. Neben klassi-
schen Fragen wie dem fir den Standort passenden Bran-
chenmix, der Zahl der Arbeitsplatze oder der Namens-
gebung sollten hier auch Zielsetzungen fiir Verkehrsorgani-
sation, Energieversorgung oder Aufenthaltsqualitat gesetzt
werden. Liegt ein mdglichst prazises und mit allen wichti-
gen Entscheidungstrdgern und Partnern abgestimmtes Be-
triebsgebietsprofil vor, muss dieses in einer zweiten Phase
im Rahmen einer ,,Rdumlichen Entwicklungsplanung” weiter-
entwickelt, konkretisiert und verbindlich gemacht werden.

Phase II: Raumliche
Entwicklungsplanung

Aufbauend auf der Profilentwicklung der Phase | findet in
der zweiten Phase konkrete raumliche Entwicklungspla-
nung statt. Im Zentrum steht dabei die Erarbeitung eines
sogenannten ,,Raumlichen Entwicklungskonzepts" fir das
Betriebsgebiet, das dann aber in weiteren Planungsinstru-
menten wie Flachenwidmung, Bebauungspldnen oder raum-
planerischen Vertragen verankert werden muss. Entschei-
dend flr den langfristigen Erfolg der Entwicklungsplanung
ist, dass es am Ende dieser Phase gelingt, die notigen
Strukturen und Prozesse fir die sukzessive Umsetzung der
Konzepte und Planungen ins Leben zu rufen.

Die Grafik auf der folgenden Seite gibt einen Uberblick iber
die Phasen der Betriebsgebietsentwicklung.

Vertiefungsgebiete:
Energie & Mobilitat

Vor dem Hintergrund des Fokus auf eine mdglichst hohe 6ko-
logische Nachhaltigkeit der Arealentwicklung wird im Rah-
men der Phase Il auf die Themen Energie und Stoffstromma-
nagement sowie Mobilitdt noch vertieft eingegangen.
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Phase I: Phase lI:
Profilentwicklung Rdumliche Entwicklungsplanung

Projektstrukturen schaffen PR EL LI TEG) SE R

(Team, Budget, Begleitung, ...)

Testplanung durchfiihren
Kommunikations- und

Beteiligungswege festlegen

(Team, Budget, Begleitung, ...)

Raumliches Entwicklungskonzept

erarbeiten und beschliefen

Markt- und Umfeldanalyse
durchfihren

REK-Inhalte in anderen
Planungsinstrumenten verankern

laufenden Betrieb aufbauen

Betriebsgebietsprofil formulieren Strukturen fir Umsetzung und

» Abbildung 1: Uberblick {iber die zwei Phasen nachhaltiger Betriebsgebietsentwicklung
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Phase I:
Profilentwicklung

Grundlage fir eine erfolgreiche Entwicklungsplanung ist das
Vorliegen eines mdglichst prazisen Anforderungsprofils. Es
sollte Klarheit Gber die Art und Grope der gewiinschten Un-
ternehmen, tiber Anforderungen an die Verkehrsorgani-
sation, die Grinraumgestaltung, das Wassermanagement
oder die Energieversorgung herrschen. Ein klares Profil hilft
Standortgemeinden in den Verhandlungen mit Grundbesit-
zern und ansiedlungsinteressierten Betrieben wichtige 6f-
fentliche Interessen zu sichern und gleichzeitig den Standort
zu vermarkten.

Wichtig ist bei der Profilentwicklung die richtige Mischung an
klaren Vorgaben und verdnderlichen Elementen im Prozess
zu finden, um sich auch Spielrdume und Alternativen offen
zu halten.

Projektstrukturen schaffen
(Team, Budget, Begleitung, ...)

Kommunikations- und
Beteiligungswege festlegen

Markt- und Umfeldanalyse
durchfihren

Betriebsgebietsprofil formulieren

)> Abbildung 2: Ablauf Phase | (Profilentwicklung)

Schritt 1:
Projektstrukturen schaffen

Projektteam

Zur effizienten Abwicklung sollte ein kleines Projektteam

mit klarer Leitung etabliert werden. Es sollte dabei klar sein,
wer Auftraggeber des Projektteams und wem gegentiber das
Team/die Projektleitung berichtspflichtig ist.

)) Hinweis: Die Komplexitdt der Themen soll sich nicht in
der Organisationsstruktur widerspiegeln. Einfache Ent-
scheidungsstrukturen und klare Kompetenzverteilung
sind ein wesentlicher Teil des Erfolgs.

Projekt(ablauf)plan

Erste Aufgabe des Projektteams ist es, einen zeitlichen und
inhaltlichen Projekt(ablauf)plan festzulegen. In diesem Plan
sollten Projektziel und angestrebte Ergebnisse festgehalten
werden. Zusatzlich sollten die wesentlichen Meilensteine
zeitlich festgelegt und die personellen Zustdndigkeiten be-
schrieben werden.

Externe Begleitung

Das Hinzuziehen einer erfahrenen externen Begleitung ist ge-
rade fir kleinere Gemeinden empfehlenswert, da sie in der ei-
genen Verwaltung meist nicht Uber Personen mit gréferer Er-

fahrung in der Entwicklung von Betriebsgebieten verfiigen. Im
besten Fall besitzt der/die Begleiter/in sowohl Erfahrungen in
der Begleitung von Entwicklungsprozessen als auch inhaltliches
Fachwissen zur Betriebsgebietsentwicklung (Markt- und Bran-
chenkenntnis, Grundlagen rechtlicher Instrumente, Planungs-
methoden, Kommunikations- und Projektmanagement, ...).

Budget

Fir das Beiziehen externer Fachleute und ggf. einer Prozess-
begleitung sowie fir die Durchfiihrung einer Markt- und Um-
feldanalyse sollten dem Projektteam entsprechende finanzi-
elle Ressourcen zur Verfligung stehen.

Checkliste Projektstruktur
Ist Zusammensetzung und Aufgabe des
Projektteams geklart?

Sind Person, Rolle und Aufgaben der
Projektleitung geklart?

Ist geklart, ob externe Begleitung in Anspruch

genommen werden soll?

Existiert eine Beschreibung von Projektziel
und erwarteten Ergebnissen?

Sind Termine und Aufgaben fir die
Projektmeilensteine festgelegt?

Gibt es ein Budget fir Markt- und Umfeldanalysen?




Schritt 2:
Kommunikations- und Beteili-
gungswege festlegen

In der Entwicklung eines Betriebsgebiets sollten wichtige Ak-
teure, Partner und Entscheidungstrager moglichst friihzeitig
eingebunden werden.

Frihzeitige Information und ein Eingehen auf mogliche Be-
flrchtungen erhéhen die Akzeptanz und reduzieren die Ge-
fahr von Verzégerungen oder Verhinderungen im Laufe des
Entwicklungsprozesses.

Potenziell wichtige Dialoggruppen:

® Bereits im Betriebsgebiet ansdssige Unternehmen

® Anrainer in angrenzenden Siedlungsgebieten

® Besitzer von Liegenschaften im Entwicklungsgebiet

® \Vertreter (ibergeordneter Behérden (Verkehrsplanung,
Wasserbau, Naturschutz, Raumplanung)

Politische Entscheidungsgremien

Gemeindeblrger

Kommunikations- und Beteiligungsplan

Es empfiehlt sich, zu Beginn des Projekts zu Uberlegen, in
welcher Form die genannten Dialoggruppen tber Ziel und
Uberlegungen des Projekts informiert werden. Es sollten
friihzeitig ihre Erwartungen und Anliegen abgeholt und da-
rauf geachtet werden, dass sie Uber die jeweiligen Projekt-
fortschritte informiert werden.

Checkliste Kommunikation und
Beteiligung

Ist geklart, welche der oben genannten Gruppen in
die Projektentwicklung einbezogen und beteiligt
werden sollten?

Ist fir jede Dialoggruppe geklart, in welcher Art
und in welchen Schritten die Kommunikation und
Beteiligung erfolgen soll?

Schritt 3:
Markt- und Umfeldanalyse

durchfuhren

Marktanalyse

Die Konzeption eines neuen Betriebsgebietes sollte auf einer
fundierten Marktanalyse aufbauen. Erst wenn klar ist, wie
die konkrete Nachfrage nach Betriebsstandorten ausschaut,
kann ein schliissiges Konzept entwickelt werden.

Aus dieser Marktanalyse sollte klar hervorgehen, welche Be-

triebe Gberhaupt an einem Standort im zukiinftigen Betriebs-

gebiet interessiert sind und welche Anforderungen und Aus-

wirkungen dadurch fir den Standort entstehen wiirden.

Dariiber hinaus sollten aber noch weitere Fragestellungen

betrachtet werden:

® Welche Adresse und welche Betriebsgebietsbezeichnung
klingen aus Unternehmersicht attraktiv?

® Welche Kriterien werden von Betrieben bei der Auswahl
eines Standortes heute herangezogen?

® Welche Entwicklungen und Trends sind bei der
Ausstattung von Standorten fir die langfristige Bindung
von Betrieben zu berlicksichtigen?

® Welche rdumlichen und verkehrlichen Entwicklungs-
perspektiven werden erwartet?
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Umfeldanalyse

Die Entwicklung eines neuen Areals hat immer auch Auswir-
kungen auf das unmittelbare Umfeld. Neue Arbeitsstatten
konnen beispielsweise einen zusatzlichen Bedarf an Kinder-
betreuungseinrichtungen oder Mittagsverpflegung wecken.
Neue Arbeitsplatze kdnnen zusatzliche Nachfrage nach
Wohnraum bewirken oder eine verbesserte verkehrliche An-
bindung erforderlich machen.

Checkliste Markt- und Umweltanalyse

Wurde eine Markt- und Umfeldanalyse erarbeitet,
die zu folgenden Fragestellungen eine moéglichst
konkrete Aussage trifft?

Wie schaut die regionale und tiberregionale Nach-
frage aus?

Welche Anforderungen an den Standort lassen sich
aus der festgestellten Nachfrage ableiten?

Welche (Konkurrenz-) Angebote bestehen bereits im
regionalen Umfeld?

Welche Uberregionalen und regionalen (Entwick-
lungs-) Konzepte und Verordnungen missen bei der
Gebietsentwicklung berticksichtigt werden?

Welche Auswirkungen kénnte die Betriebsgebiets-
entwicklung auf das nahere Umfeld haben?
(Verkehr, Aufenthaltsqualitat im Gebiet, Kinder-
betreuung, Mittagessen, Bedarf an Wohnraum,
Larm, Entwasserung, ...)




Schritt 4:
Betriebsgebietsprofil

formulieren

Leitbild/Vision

Im , Leitbild" des Betriebsgebiets sollten die grundlegenden
Ziele und angestrebten Wirkungen beschrieben werden, die
bei der Arealentwicklung verfolgt werden. Gegebenenfalls
kann auch festgehalten werden, welche Ziele nicht verfolgt
bzw. welche Wirkungen vermieden werden sollen.

Die Formulierungen sollten méglichst konkret sein, damit zu
einem spateren Zeitpunkt tUberprift werden kann, inwieweit
das Entwicklungskonzept bzw. die realisierten Umsetzungen
den Vorgaben des Leitbilds entsprechen.

Hinweis: Im Leitbild sollten insbesondere auch gesell-
schaftliche und 6kologische Anforderungen festgehal-
ten werden, wie z. B. Vermeidung von motorisiertem In-
dividualverkehr, effizienter Energieeinsatz, effizienter
Umgang mit Grund und Boden, Erhalt hochwertiger Na-
turrdume, ...

Angestrebter Branchenmix
Um ein mdglichst klares Profil zu erhalten, sollte eine Aus-
wahl bzw. Eingrenzung bestimmter Branchen getroffen wer-

den. Auf Basis von Leitbild und Marktanalyse sollten dazu fol-

gende Fragen beantwortet werden:

® Welche an einer Ansiedlung interessierten Branchen
sollen tatsdchlich im Betriebsgebiet Platz finden?
Welche Zusammensetzung ist erforderlich, wenn
Synergien bei Energieversorgung, Stoffstrémen oder
Mobilitat genutzt werden sollten?
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Ergdnzende Qualitaten und Anforderungen
Erganzend zur Beschreibung des Branchenmix sollen hier
weitere Anforderungen und angestrebte Qualitdten beschrie-
ben werden, die sich z. B. aus der Umfeldanalyse ergeben ha-
ben. Auch hier gilt, dass die Qualitaten und Anforderungen
moglichst konkret und greifbar formuliert werden sollten, um
eine regelmapige Zielkontrolle durchfiihren zu kdnnen.

® Ein Beispiel fiir eine zusatzliche Anforderung kénnte
die Entwicklung einer attraktiven Betriebsgebietsbe-
zeichnung und eine schliissige Adressfestlegung sein.
Allerdings sollte die Adresse auch langfristig halten
kénnen, was sie verspricht: Wo beispielsweise mit
~Solar-City” geworben wird, muss auch ,,Solar-City"
drin sein.



Phase II:

Raumliche Entwicklungsplanung

Aufbauend auf der Profilentwicklung der Phase | sollte in
der zweiten Phase die rdumliche Entwicklungsplanung statt-
finden. Im Zentrum steht dabei die Erarbeitung eines soge-
nannten ,Raumlichen Entwicklungskonzepts” flr das Be-
triebsgebiet, das dann in weiteren Planungsinstrumenten
der Gemeinde wie Fldchenwidmung, Bebauungspldnen oder
raumplanerischen Vertragen verankert werden muss.

Im Zuge der rdumlichen Entwicklungsplanung werden auch
die Weichen fir die energetische und 6kologische Ausge-
staltung des Betriebsgebiets gestellt.

)) Abbildung 3: Ablauf Phase | (Rdumliche Entwicklungsplanung)
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Projektstrukturen schaffen
(Team, Budget, Begleitung, ...)

Testplanung durchfiihren

Raumliches Entwicklungskonzept
erarbeiten und beschliefen

REK-Inhalte in anderen
Planungsinstrumenten verankern

Strukturen fiir Umsetzung und
laufenden Betrieb aufbauen
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Schritt 1:
Projektstrukturen schaffen

Projektteam und Projekt(ablauf)plan

Auch in Phase Il sollte eingangs wieder ein umsetzungsstarkes
Projektteam gebildet werden, in dem idealerweise auch zahl-
reiche Mitglieder aus dem Projektteam aus Phase | vertre-
ten sind. Auch hier sollten Projektauftraggeber und Projekt-
auftrag klar definiert sein. Ebenso muss klar sein, gegeniber
welchen Gremien die Projektleitung berichtspflichtig ist.

Analog zur Phase | sollte ein mdglichst konkreter Projektab-
laufplan festgelegt werden.

Externe Begleitung

Das Projektteam entscheidet auch — auf Basis des in Phase |
erarbeiteten Betriebsgebietsprofils — welche Fachexperten
gegebenfalls in der Erarbeitung des Raumlichen Entwick-
lungskonzepts weiter beigezogen werden sollen. Wird z. B.
eine Abwarmenutzung oder eine zentrale Energieversorgung
angestrebt, so muss dafir auch bereits friihzeitig eine ent-
sprechende Fachperson hinzugezogen werden.

Budget

Auch fir die Umsetzung von Phase Il sollten ausreichen-
de finanzielle und personelle Ressourcen zur Verfligung
gestellt werden.

| 1



Schritt 2:
Testplanung durchfihren

Planungsinstrument ,, Testplanung"

Um das Spektrum der rdumlichen Entwicklungsoptionen fir
ein groperes Areal breiter ausloten zu kdnnen, wurde in der
Schweiz das Instrument der ,, Testplanung” entwickelt. Ana-
log zum Architektenwettbewerb fiir die Gestaltung von Ge-
bduden werden bei der Testplanung im Rahmen eines pra-
mierten Wettbewerbs verschiedene, meist interdisziplinar
zusammengesetzte Planungsteams eingeladen, auf Basis ei-
nes Pflichtenhefts konkrete Entwicklungsvorschldge fir das
Areal einzureichen.

Eine Testplanung wird in der Regel

in zwei Schritten durchgefiihrt:

1) Einreichung von Entwiirfen durch unterschiedliche
Projekteams

2) Vertiefte Ausarbeitungen auf Basis des in Schritt 1
pramierten Entwurfs

Pflichtenheft fiir Testplanung entwickeln
Aufgabe des Projektteams ist es, auf Basis des in Phase | ent-
wickelten Betriebsgebietsprofils ein konkretes Pflichtenheft
zu entwickeln, in dem Ziele und Anforderungen an die Ausge-
staltung eines moglichen Raumlichen Entwicklungskonzepts
festgehalten sind.

12 |

)> Quellennachweis: Metron AG, CH

Mégliche Inhalte des Pflichtenhefts

® Detaillierte Beschreibung des Betriebsgebietsprofils

® Beschreibung erforderlicher Vertiefungsthemen und Teil-
konzepte, wie z. B. Mobilitatskonzept, Energiekonzept,
Wasser- und Grinraumplanung, ... und der daraus hervor-
gehenden Anforderungen an das Planungsteam

® Beschreibung der Anforderung.
Entwicklungszenarien vorbereiten:
kurz-, mittel- und langfristig sowie Gedanken
flr mégliche Zwischennutzungen

® Darstellung sonstiger Vorgaben, Planungsgrundlagen
und Rahmenbedingungen

® Beschreibung der Evaluationskriterien fir die Pramierung

® Darstellung des Ablaufs des Testplanungsverfahrens

Vertiefungsthemen/Teilkonzepte

Erganzend zu Fragen der raumlichen Organisation sollten im
Rahmen der Testplanung auch vertiefende Konzepte in ande-
ren Fragen eingefordert werden.

Jedenfalls bericksichtigt werden sollten:

Mobilitatskonzept

Verkehrstrageribergreifende Betrachtung inkl. MaBnahmen im
Bereich des betrieblichen Mobilitdtsmanagements und Organisa-
tion und Lage des ruhenden Verkehrs (Parkraummanagement).
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Energiekonzept

Prifung der Moglichkeiten zur Berlcksichtigung von Abwar-
menutzungen, EffizienzmafZnahmen und des Einsatzes rege-
nerativer Energiequellen.

Wasser-, Griin- und Freiraumkonzept

® Vermeidung von Bodenversiegelung

® Ausweisung von Retentionsflachen

® Mapnahmen zum Hochwasserschutz usw.

® Sicherstellung einer standortangepassten, dkologisch
wertvollen Durchgriinung und Bepflanzung

® Schaffung von Aupenrdaumen mit hoher Aufenthaltsqua-
litat fur die im Betriebsgebiet beschaftigten Personen

Weitere Themen, die in der Planung beriicksichtigt

werden sollten

® |eistungsfdhige Internetanbindung

® Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen

® gastronomische Verpflegung

® Ausgleichsmapnahmen fir den Verlust 6kologisch
wertvoller Flachen

® Ausgleichsmapnahmen fir den Verlust landwirt-
schaftlicher Flachen'

Testplanung durchfiihren

Folgender prototypischer Ablauf einer Testplanung hat sich
bei der Entwicklung gréperer Areale in der Schweiz bewahrt:
1) Ausschreibung der Testplanung

2) Anhorungstermin

3)

4)

5)
6)

Begehung des Areals mit den teilnehmenden
Planungsbiiros
Beantwortung von Fragen

Deadline fiir die Einreichung von schriftlichen Fragen zur
Testplanung; die Beantwortung wird 6ffentlich einsehbar
gemacht (z. B. im Internet)

Durchfiihrung von ,,Werkstatten”

Werkstatt 1: Présentation der Entwdrfe vor
Bewertungsgremium

Werkstatt 2: Bewertungsgremium gibt Feedback
zu den vorgestellten Entwdirfen, steht fir Fragen
und Diskussion zur Verfligung

Werkstatt 3: Vorstellung der
gescharften/lberarbeiteten Konzepte

Auswahl und Préamierung der ,,Bestvariante”
Detailliertere Ausarbeitung der ,Bestvariante”

Checkliste Testplanung

Sind Termine, Aufgaben, Finanzierung und Zu-
standigkeiten fir die Durchfiihrung der Test-
planung geklart?

Ist geklart, fir welche Themenstellungen im
Rahmen der Testplanung vertiefende Teil-

konzepte eingefordert werden sollen?

Liegt ein detailliertes Pflichtenheft zur Aus-
schreibung der Testplanung vor?

Konnte auf Basis der Testplanung eine ,,Best-
variante" erarbeitet werden?

)) 1Die Kompensation sollte zumindest so angelegt sein, dass dadurch im Sinne der 6ffentlichen Interessen gewiinschte
Qualitatsverbesserungen in der Landwirtschaft erreicht werden (z. B. Biolandbauférderung)

|13



== Buslinien bestehend
=== Schiene
. 0= Haltestelle / Bahnhof

., Einzugsbereiche:
1@ _Bahn 1000m
-Tram 500m
- Bus 250m

Sicssedlien

=@= Neue Buslinie inkl. Hst.
| 0= Langfristige Weiterflihrung
] zum Areal Nord inkl. Hst.

Optionale Verlangerung
inkl. Hst.

iR T e}

/' fj/f g

.r./f_r'.;'/i o!.\]’m @l o
/;‘

/ -

47
e

400 600mM

Vertiefung I: Mobilitat

Da die Verkehrsorganisation in einer engen Wechselbezie-
hung zur rdumlichen Entwicklung des Areals steht, sollte ein
Mobilitatskonzept ein fixer Bestandteil einer Testplanung
bzw. eines daraus zu entwickelnden Rdumlichen Entwick-
lungskonzepts fir ein Gewerbegebiet sein. Im Rahmen des
Mobilitatskonzepts sollte mdglichst konkret beschrieben wer-
den, wie die durch das Betriebsgebiet hervorgerufenen Per-
sonen- und Glterverkehre méglichst effizient und vertréglich
organisiert werden kdnnen.

Verkehrsorganisation im

Endausbaustadium beschreiben

Das Konzept darf sich dabei nicht nur auf den kurzfristigen
Ausbau der ersten Jahre beschrénken, sondern muss auch
die angestrebte Verkehrsorganisation im Endausbau be-
schreiben. Das mégliche Verkehrsaufkommen im Endausbau
muss dabei auf Basis von nachvollziehbaren Entwicklungs-
szenarien abgeschatzt werden.

Hohe Prioritat fiir die Férderung des Umwelt-
verbunds und Verankerung von aktivem Mobi-
litats- und Parkraummanagement

Um die verkehrlichen Belastungen méglichst gering zu hal-
ten, sollte dem Umweltverbund - also dem 6ffentlichen Ver-
kehr sowie dem Fuf- und Radverkehr — eine hohe Prioritat
beigemessen werden. Ganz entscheidend ist zudem, dass im
Konzept — erganzend zu den infrastrukturellen Mapnahmen -
auch konkrete betrieblich-organisatorische Mapnahmen vor-
gesehen sind.
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)> Quellennachweis: Metron AG, CH

® aktives betriebliches Mobilitdtsmanagement
durch die Standortbetriebe

® Dbetriebsiibergreifendes Parkraummanagement

® zentrales Verkehrs- und Parkleitsystem

Gestaltung des offentlichen Raums

Die Organisation und Gestaltung des 6ffentlichen Raums
wie z. B. Strapenziige, Pldtze, Gehwege, Aufenthaltsfldchen
und Griinziige sollte hochwertig sein und eine méglichst kla-
re Sprache sprechen, sodass sich das gewilinschte Geschwin-
digkeitsniveau im Straffenverkehr sowie die Aufenthaltsorte
moglichst selbstverstandlich ergeben.

Schrittweise Umsetzung in

mehreren Entwicklungsetappen

Fir die Umsetzung des Endausbaus sollte im Entwicklungs-

konzept ein Fahrplan beschreiben, wie der Endausbau in

mehreren Ausbauetappen erreicht werden kann:

Bau neuer Rad- und FuBfwegverbindungen

Bau neuer Erschliefungsstrafen

Errichtung von Gleisanschliissen

Ausbau von OV-Anbindungen

Schaffung neuer OV-Linien

Errichtung eines Logistikzentrums

Errichtung von attraktiven Radabstellplatzen

bei neuen Betrieben

® Bau zentraler Parkhauser fur den motorisierten
Individualverkehr

® Ausbau bestehender Verkehrsknoten




Checkliste Mobilitat

Themen, die im Mobilitdtskonzept jedenfalls behandelt werden sollten:

Entwicklung von konkreten Szenarien Uber das zu erwartende Aufkommen an Personen und Glterverkehr
als Planungsgrundlage

Beschreibung der Anbindung des Areals

=> ans hochrangige Strapennetz (Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten)
= an den regionalen und Uberregionalen OV (Guter- & Personenverkehr)

= an das regionale Radroutennetz

Beschreibung der internen Verkehrserschliefung

= Lage, Gestaltung und Ausstattung von ErschlieBungsstrapen (Breite, Beleuchtung, Gehsteige, ...)
= Lage und Gestaltung von Rad- und Fufwegen (Breite, Beleuchtung, Belage, ...)
= Verkehrs- und Betriebskonzept fir den 6ffentlichen Verkehr (Linien, Lage und Qualitat von Haltestellen, ...)

Sicherstellung einer verbindlichen Einflihrung von betrieblichen Mobilitatsmanagements durch die Standort-
betriebe (Mobilitatsbeauftragter, Férderung von Fahrgemeinschaften, OV-Tickets flr Mitarbeiter, Bonuspro-
gramme fiir umweltfreundliche Anreise, Information und Motivation der Mitarbeitenden, ...)

Mapnahmen zur effizienten Organisation des ruhenden Verkehrs, beispielsweise durch die Etablierung von
zentral organisierten Parkhdusern, der Begrenzung oberirdischer Stellfldchen fir PKWs und Mindestanfor-

derungen an Radabstellanlagen der Standortbetriebe

Prifung von méglicherweise notwendigen flankierenden MaBnahmen im regionalen Verkehrsnetz, beispielsweise
zur Vermeidung von Ausweichverkehr durch Siedlungsgebiete (Lenkungskonzept)

Beschreibung, wie (synchron zur Betriebsgebietsentwicklung) eine zeitlich etappierte Umsetzung der geplanten

Verkehrserschliefung erfolgen kann

Vertiefung Il:
Energie und Ressourcen

Da auch die Energieversorgungsinfrastruktur in einer Wech-
selbeziehung zur raumlichen Entwicklung eines Betriebsge-
biets steht, sollte im Vorfeld der Testplanung geprift werden,
ob auch Uberlegungen zur Energieversorgung in die Testpla-
nung einflieBen sollten.

Das auf Basis der Testplanung zu entwickelnde Raumliche
Entwicklungskonzept sollte auch ein eigenes ,,Energie-Kapitel"
aufweisen, in dem Strategien und Manahmen zur Férderung
einer effizienten und nachhaltigen Nutzung von Energie und
Ressourcen festgehalten sind.

Erneuerbare Energietrager

Im Zuge der Errichtung von Gebduden und Anlagen soll-

te jedenfalls gepriift werden, inwieweit Fassaden und Dach-
flachen fir eine solar-energetische Nutzung herangezogen
werden kdnnen. Entweder (iber Solarthermische- oder tber
Fotovoltaik-Anlagen.

Je nach Lage und Profil des Betriebsgebiets kann es sinnvoll
sein, eine Nahwarmeanlage auf Biomasse- oder Biogas-Basis
zu errichten und gegebenenfalls Gber eine Kraft-Warmekopp-
lung nicht nur Warme, sondern auch Strom zu erzeugen. In
speziellen Fallen kann es auch vorkommen, dass sich im Zu-
ge einer Arealentwicklung eine neue Kleinwasserkraft-Anlage
realisieren bzw. eine alte Anlage reaktivieren lasst.

Abwaérme | Anergie | Areal-Vernetzung |
saisonale Speicherung

Sind im Betriebsgebietsprofil Unternehmen vorgesehen, die
fUr ihre Tatigkeit einen gréBeren Bedarf an Prozesswarme
oder Prozesskalte bendtigen, so kdnnen diese Energiepoten-
ziale durch eine friihzeitige Planung fur weitere Nutzungen
verfligbar gemacht werden.

Durch die Vernetzung von Energie-Quellen und Energie-Sen-
ken im Areal ist es méglich, Abwdarme oder den Kihlbedarf
des einen Betriebs fiir die Raumwarmebereitstellung eines
anderen Betriebs zu verwenden. Neben klassischen Nahwar-
me-Netzen sollte hier insbesondere die Nutzung von , kalter
Fernwdrme" in Form von sogenannten Anergie-Netzen ge-
prift werden.

)) Schema eines Anergie-Netzwerks | Quelle: Amstein & Walthert
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)) Abwirmenutzung durch Anergie-Netze, Foto: Amstein & Walthert

Besonders interessant wird die Arealvernetzung, wenn sich Energetische und dkologische Mindest-
der geologische Untergrund zur Errichtung eines saisonalen standards fiir Gebiude
W'ar.r.nespeichers eignet und damit z. B. sommerliche Ener- Ist die dffentliche Hand Grundbesitzerin im Betriebsgebiet,
gie-Uberschiisse in den Winter verlagert oder betriebliche kénnen im Rahmen von privatwirtschaftlichen Vertragen
Stillstandzeiten Uber die Weihnachtsfeiertage abgepuffert auch energetische und dkologische Mindeststandards fiir die
werden kdnnen. zu errichtenden Betriebsgebaude vereinbart werden. In je-

. . . . dem Fall sollten solche Standards in Form von Empfehlungen
Errichtung und Betrieb qememSChafﬂ'Cher an die zuklnftigen Nutzer formuliert werden:
Energieinfrastruktur

® Mindeststandards fir die energetische Qualitat
der Gebdudehillen

Die Nutzung wertvoller Abwdrme aus betrieblichen Produk-
tionsprozessen scheitert leider oft an der Frage, wer bei der
Errichtung der notwendigen Grundinfrastruktur (Warmenetz, ® Okologische Materialwahl (regionale Baustoffe,
Versorgungszentrale, ...) in Vorleistung geht und sich um den PVC-Verzicht, ...)
Betrieb der Infrastruktur kimmert. .

® Nutzung von Solarenergie
Ahnliche wie bei anderen infrastrukturellen Versorgungsein- ® Dachbegriinung und naturnahe Umfeldgestaltung
richtungen (Abwasser, Erschliefungsstrafen, ...) wird auch
bei der Errichtung von Energienetzen die 6ffentliche Hand
oder eine ,, Arealentwicklungs-Tragerschaft" die Initiative bei
der Planung und Errichtung solcher gemeinschaftlich ge-
nutzter Infrastrukturen ergreifen missen.

Die Planung der Errichtung solcher Anlagen sowie die Art
und Weise, wie die anzusiedelnden Betriebe zur Beteiligung
an der gemeinschaftlichen Infrastruktur verpflichtet werden,
sollte ebenfalls im Energiekonzept fixiert werden.

Betriebsgebietsprofil auf potenzielle Stoff-
strome analysieren

Je nach Betriebsgebietsprofil kdnnen durch eine Vernetzung
einzelner Betriebe eines Areals auch Synergien im Bereich
der stofflichen Verwertung geschaffen werden.

Dieses Potenzial sollte insbesondere dann abgeklart werden,

wenn beispielsweise produzierende Betriebe angesiedelt wer-
den, die eine grope Menge an Rohmaterialien verarbeiten.
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)) Quellennachweis: Metron AG, CH

Schritt 3:
Raumliches Entwicklungskonzept
erarbeiten und beschlieffen

Auf Basis der Ergebnisse aus Testplanung und der vertiefenden Das Konzept sollte deshalb einerseits klare Zielvorgaben,

Teilkonzepte wird in der ndchsten Etappe fir das Betriebsgebiet Mapnahmen und Strategien formulieren, anderseits aber

ein sogenanntes ,,Rdumliches Entwicklungskonzept” (REK) for- auch gentigend Spielraum fir die Reaktion auf zukiinftige
muliert und durch die Gemeindegremien beschlossen. Entwicklungen enthalten.

Der Beschluss des REKs ist als Selbstverpflichtung der Ge-

meinde zu betrachten und dient als Leitlinie fir die zukinftige Checkliste Raumliches
Arealentwicklung. Entwicklungskonzept (REK)

Ist ein Rdumliches Entwicklungskonzept im Sinne
eines REKs erarbeitet, mit den zustandigen Gremien
diskutiert und von ihnen verabschiedet worden?

Sind die in der Testplanung erarbeiteten Vertiefungs-
themen (Verkehr, Freiraum, Energie, ...) im REK in
ausreichend konkreter Form verankert?

Ist das erforderliche Auflageverfahren fir das
REK entsprechend den rechtlichen Vorgaben
durchgefiihrt worden?
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Schritt 4:
REK-Inhalte verankern

Da sich Bauflachen eines Entwicklungsgebiets nur in den sel-
tensten Fallen im 6ffentlichen Besitz befinden, muss fir die
Umsetzung der vorgesehenen Mapnahmen auch mit den pri-
vaten Grundeigentimern Einverstdndnis bzw. Verbindlichkeit
hergestellt werden. Neben den klassischen Instrumenten wie
der Flachenwidmung und dem Bebauungsplan steht Gemein-
den z. B. im Bundesland Vorarlberg auch das Instrument der
Vertragsraumordnung zur Verfligung.

Mapnahmen im Rahmen der Flachenwidmung

® Eingrenzung der betrieblichen Nutzung (z. B. Widmung
als BBII-Gebiet)

® Freihaltung/Reservierung von Fléachen fir die Errichtung
von 6ffentlichen Anlagen (Erschliefungsstrafen,
Radwege, Bushaltestellen, Parkflachen, ...)

Mapnahmen im Rahmen

eines Bebauungsplans

® Mindestbaunutzungen zur Sicherstellung einer effizien-
ten Flachennutzung

® Anschlussverpflichtungen an ein Nahwarmenetz

® Vorgaben zur Organisation des ruhenden Verkehrs
wie z. B. ein zentrales Parkhaus oder eine Begrenzung
der oberirdisch angeordneten Kfz-Stellplatze

® Festlegung von Retentionsflachen

)) Foto: OMICRON, Klaus

Mapnahmen im Rahmen

der Vertragsraumordnung

® Abschluss von Raumplanungsvertragen mit Grundbesit-
zern, in denen im Rahmen von Verwendungs- oder Uber-
lassungsvereinbarungen eine Umsetzung der im REK
festgelegten Ziele und Strategien geregelt sind

Mapnahmen im Zuge der Baugenehmigung
® Auflagen zur Einflihrung eines betrieblichen
Mobilitdtsmanagements
® Vorgaben zu Lage, Anzahl und Ausstattung
von Radabstellanlagen
® Vorschriften zur Versickerung von Dachwdssern

Wichtig ist, dass zum einen moéglichst konkrete, Uberprifbare
Vorgaben und zum anderen auch praktikable Sicherungsmittel
zur Gewdhrleistung einer Umsetzung festgelegt werden.

Checkliste: REK-Inhalte
verbindlich machen

Wurde die Flachenwidmung an die Vorgaben des
REKs angepasst?

Wurde ein Bebauungsplan mit konkreten Festle-
gungen (Bauhdhen, Freifldachen, Stellplatzorgani-
sation etc.) erstellt?

Sind die Mdglichkeiten der Gemeinde geklart, im
Rahmen der Vertragsraumordnung eine Umset-
zung des REKs sicherzustellen?

Ist geklart, welche Auflagen zur Realisierung der
Zielvorgaben des REKs im Zuge von Baugenehmi-
gungen gemacht werden sollen?

Ist geklart, welche praxistauglichen Sicherungs-
mittel zur Umsetzung der Auflagen eingesetzt
werden sollen?
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Schritt 5:
Strukturen flir Umsetzung
und Betrieb aufbauen

.Last but not least” muss am Ende eines Entwicklungskon-
zepts geklart werden, welche Strukturen und Prozesse
erforderlich sind, um die schrittweise Umsetzung der Inhalte
sicherzustellen.

Professionelles

Standortmanagement anstreben

Bei kleineren Arealen und gréperen Gemeinden kann der
Umsetzungsprozess durch Mitarbeiter aus der Kommunal-
verwaltung begleitet werden.

Handelt es sich jedoch um grépere, gegebenenfalls auch in-
terkommunale Areale und kleinere Gemeinden, kénnte es
sinnvoll sein, eine eigene Organisation fur die Standortent-
wicklung ins Leben zu rufen bzw. diese Aufgabe an bereits
vorhandene ,,Profis” zu tibergeben. Solche Strukturen stellen
sicher, dass auch bei unerwarteten Verdanderungen im Ge-
biet, z. B. durch Absiedlungen, Neuansiedlungen, Anfragen
nach Erweiterung im Sinne des Entwicklungskonzepts
reagiert werden kann.

Kooperationen mit Nachbargemeinden priifen
Gerade auch um zu vermeiden, dass unter Nachbargemein-
den ein Standortwettbewerb zu Lasten von Qualitdt und
Nachhaltigkeit geflihrt wird, kdnnte eine tberkommunal
agierende Standortentwicklungsgesellschaft sinnvoll sein.
Eine Organisation, die sich im Auftrag mehrerer Gemeinden
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auf Basis konkreter Konzepte um eine professionelle, abge-
stimmte Ansiedelung von Betrieben bzw. Weiterentwicklung
von Betriebsgebieten kimmert. Zudem kdnnten auch durch
die Aufteilung der Kosten von Vorleistungen fir die Baureif-
machung eines Areals auf mehrere Schultern die finanziellen
Lasten in der Anfangsphase einer Gebietsentwicklung besser
verteilt werden.

First Mover-Ansatz beachten

Eine strategische Schlisselrolle bei der Entwicklung eines
neuen Gebiets kommt dem ersten Betrieb zu, der angesiedelt
wird. Erflllt er die Vorgaben und geht mit gutem Beispiel voran,
werden sich die nachfolgenden Betriebe leichter eingliedern
und auch von Anforderungen im Bereich von Okologie oder
Energie Uiberzeugen lassen.

Checkliste Konzeptumsetzung

Ist geklart, welche Person, Verwaltungsabteilung
bzw. externe Organisation sich um die Umsetzung
der Betriebsgebietsentwicklung kimmern wird?

Wurde im Fall einer kleinen Standortgemeinde
die Mdglichkeit und Sinnhaftigkeit geprift, andere
Gemeinden einzubeziehen und eine gemeinde-
Uibergreifende Standortentwicklungsgesellschaft
zu grinden?

Wird darauf geachtet, gerade bei der ersten
Betriebsansiedlung die angestrebten Standards
einzuhalten?




)) Foto: OMICRON, Klaus

Weiterfuhrende Informationen

Vertragsraumordnung
http://www.vorarlberg.at/vorariberg/bauen_wohnen/bauen/raumplanung/weitereinformationen/
instrumenteundverfahren/privatwirtschaftlichemass/privatwirtschaftlichemasi.htm

Okologische Gestaltung von Betriebsgebieten
http://www.vorarlberg.at/vorariberg/umwelt_zukunft/umwelt/natur-undumweltschutz/

weitereinformationen/naturvielfaltindergemeind/uebersichtnatingmde.htm

Zertifizierung energieeffizienter Betriebsgebiete
http://www.2000watt.ch/gebaeude-areale-quartiere/2000-watt-areale/
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Vielen Dank!

Die Inhalte des Leitfadens wurden auf Basis der Ergebnisse eines interdisziplindren
Workshops mit Experten aus Osterreich, Deutschland und der Schweiz entwickelt.
Es wurde darauf geachtet, sowohl Politiker, als auch Verwaltungsmitarbeiter und
private Fachplaner aus unterschiedlichen Fachgebieten am Workshop zu beteiligen:

Bmstr. Marc Anders, Marktgemeinde Lauterach | Bgm. Christian Natter, Marktgemeinde
Wolfurt | DI Alfred Eichberger, Stadtland GmbH | DI Beat Suter, Metron Raumentwicklung
AG | DI Edgar Hagspiel, Amt der Vorarlberger Landesregierung | DI Jérg Zimmermann,
Amt der Vorarlberger Landesregierung | DI Martin Assmann, Vision Rheintal | DI Martin
Niegl, Komobile w7 GmbH | DI Wolfgang Dittrich, Marktgemeinde Wolfurt | DI Stephanie
Kriks, Energieinstitut Vorarlberg | Dr.-Ing. Arnold Fink, OBBInfrastruktur AG | Bgm. Elmar
Rhomberg, Marktgemeinde Lauterach | Mag. Alexander Kuhn, Verkehrsingenieure
Besch und Partner | Matthias Kolb, Amstein+Walthert AG | Prof. Dr.-Ing. Michael Prytula,
Fachhochschule Potsdam | Uwe Mantik, CIMA Beratung + Management GmbH

Ermdéglicht wurde der Workshop und die Ausarbeitung des Leitfadens durch das
EU-Projekt ,,Alpine Building Culture”.

Das Energieinstitut Vorarlberg dankt allen, die an der Entstehung dieser Checklisten
mitgewirkt haben, insbesondere den beiden Beispielgemeinden Wolfurt und Lauterach
sowie den internationalen Fachexperten aus Wissenschaft und Praxis flr die inspirie-
rende Mitarbeit.

Sollten Sie Fragen oder Anregungen haben, kénnen Sie sich gerne jederzeit an
uns wenden. Wir freuen uns Uber Ihr Feedback!

)) Foto: Alfred Herburger, Nigg Bus GmbH
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