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BERICHT

1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Der Wirtschaftsraum Augsburg A3 bestehend aus der kreisfreien Stadt Augsburg sowie
den beiden Landkreisen Aichach-Friedberg und Augsburg hat sich in der letzten Dekade
sehr dynamisch entwickelt. Die Bevolkerung stieg um anndhernd 10 % auf ca. 685.000,
die sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten um 25 % auf lGber 260.000 (vgl. Abbildung
1).

In den nachsten Jahren kommt mit dem Aufbau der medizinischen Fakultdt an der Uni-
versitat Augsburg sowie der Weiterentwicklung des Universitatsklinikums ein weiterer
Wachstumsimpuls hinzu. Die strukturellen Rahmenbedingungen sind abgesehen von der
vermutlich konjunkturellen wirkenden Bremse der Corona-Pandemie weiterhin gilinstig.

Abbildung 1: Relative Veranderung von Bevélkerung und Beschaftigung im
Wirtschaftsraum Augsburg (A3)
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Mit dem Wachstum von Bevoélkerung und Wirtschaft gehen vielfaltige Flachenanspriiche
und -bedarfe einher, nicht nur fir Wohn- und Arbeitsorte, sondern auch fir soziale Infra-
struktur, far Grin- und Freiflachen, Freizeitnutzungen oder Verkehr. Die hohe Flachen-
nachfrage unterschiedlicher Nutzungen trifft dabei auf ein begrenztes Flachenangebot
mit der Folge zunehmender Flachenkonkurrenzen der Nutzungen untereinander.

Hinzu kommt ein zunehmend kritischer Blick der Gesellschaft auf den Umgang mit der
nicht vermehrbaren Ressource Flache. Das Ziel eines sparsamen Flachenumgangs ist ge-
sellschaftlicher Konsens. Die nachhaltige Nutzung von Flachen gewinnt seit Jahren als
Querschnittsaufgabe der Stadtentwicklung zunehmend an Bedeutung.
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Unter diesen Rahmenbedingungen ist eine vorausschauende planerische Flachenvor-
sorge eine zentrale Voraussetzung, um Wachstum sowie effiziente und sparsame Flachen-
nutzung in Einklang zu bringen. Das Ziel, demografisches und wirtschaftliches Wachstum
unter der Pramisse des Flachensparens weiterhin zu ermdglichen bildet den Ausgangs-
punkt der Studie zum Thema Flachenpotenziale und Flachensparen in der Region Augs-
burg.

Dies setzt einerseits die Kenntnisse der vorhandenen Flachenpotenziale, insbesondere
auch im Bereich der Innenentwicklung, und andererseits der kiinftigen Flachenbedarfe
voraus. Erst in der Flachenbilanzierung wird sichtbar, ob die flaichenbezogenen Voraus-
setzungen flr weiteres Wachstum in der Region vorhanden sind oder nicht. Dabei soll die
kiinftige Flacheninanspruchnahme bei gegebenem Wachstum auf ein Minimum reduziert
und insbesondere auf den Innenbereich (Innen- vor AulRenentwicklung) fokussiert wer-
den. Dafir ist es notwendig, die Flaichenpotenziale differenziert nach Lage im Innen- und
AuBenbereich zu erheben. Gleichzeitig sollten Moglichkeiten geprift werden, bereits ge-
nutzte Flachen zu verdichten und die Neuinanspruchnahme von Flachen auf den Innen-
bereich zu konzentrieren sowie im Aullenbereich moglichst effizient zu nutzen.

Da raumliche Externalititen zu einer Unter- oder Uberversorgung mit Flichen fiihren kén-
nen, beides entspricht nicht den Zielen der Studie, bedarf es einer Betrachtungsebene,
die Gber die einzelne Kommune hinausgeht und den regionalen Wohnungsmarkt bzw. die
gesamte Wirtschaftsregion in den Blick nimmt. Damit ist ein zweites wesentliches Ziel der
Studie angesprochen. Neben der Analyse flichenbezogener Voraussetzungen zur Nut-
zung regionaler Entwicklungschancen soll die Studie fir den Wirtschaftsraum Augsburg
einen gesamtraumlichen Ansatz verfolgen. Aufsetzend auf diesen gesamtraumlichen An-
satz von Flachenbedarf und Flachenpotenzial sollen Umsetzungsprojekte erarbeitet wer-
den, die die Themen Flachensparen, interkommunale Kooperation und Gesundheitswirt-
schaft als Querschnitts- oder sektorale Themen aufgreifen.

Entsprechend dieser Zielsetzungen gliedert sich das Gutachten:

e In Kapitel 2 wird zunachst nochmal auf den Begriindungsansatz der Studie einge-
gangen. Im Rahmen der Gesprache mit den Kommunen ist deutlich geworden,
dass die Studie mit den dargestellten Inhalten und Zielen in der Breite noch nicht
durchgangig auf das Verstandnis und die Unterstliitzung kommunaler Entschei-
dungstrager stoRt.

o Kapitel 3 beschreibt im Rahmen der Bestandsaufnahmen die gegenwartige Nach-
frage- und Angebotssituation auf dem Wohnungsmarkt und dem Markt fir Ge-
werbeflachen in groben Ziigen. Darauf aufsetzend erfolgt in Kapitel 4 die Ablei-
tung kinftiger Bedarfe nach Wohnbauflachen und gewerblichen Flachen in der
Region.

e Kapitel 5 stellt detailliert die Ergebnisse der Potenzialflachenermittlung in raum-
licher Differenzierung, nach Fragestellungen der Verfligbarkeit und Aktivierungs-
hemmnissen dar.

e Kapitel 6und 7 bilden zusammen den strategisch-konzeptionellen Teil. In Kapitel
6 werden im Ergebnis der Analyse die wesentlichen Handlungsbedarfe zusam-
mengefasst und darauf aufbauend Positionen hinsichtlich der Flachenthematik
formuliert. In Kapitel 7 werden aufbauend auf den Positionen Umsetzungspro-
jekte unter Bericksichtigung der drei genannten Themen ,,Flachensparen®, ,,in-
terkommunale Kooperation” und ,Gesundheitswirtschaft” vorgeschlagen.
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2. Warum eine derartige Studie?

In den Gesprachen mit den Kommunen wurde von diesen vielfach der Zweck der Studie
angesprochen. Die Beweggriinde fir die Studie waren fir die Kommunen nicht immer
nachvollziehbar. Der Sinn einer transparenten Aufbereitung der Flachenpotenziale wurde
Uber die kommunale Ebene hinaus auch auf einer regionalen Ebene haufiger in Frage ge-
stellt. Chancen, die sich aus einer interkommunalen Zusammenarbeit gerade auch hin-
sichtlich der Flachenthematik fiir die Kommune und Regionen ergeben kdénnen, kénnen
nicht von vorherein als bekannt bzw. akzeptiert vorausgesetzt, sondern missen verdeut-
licht werden. Kommunale Einzelinteressen stehen tiber den gesamtregionalen Interessen.

Gerade gegenliber der transparenten Aufbereitung der Flachenpotenziale bestehen Vor-
behalte und Angste, es kénne damit der Spekulation mit Flichen weiter Vorschub geleis-
tet werden. Zudem wird im gewerblichen Bereich der interkommunale Wettbewerb um
Unternehmensansiedlungen genannt, weshalb die transparente Darstellung vor allem
groRerer Flachenpotenziale nicht unterstitzt wird. Zudem werden Anséatze interkommu-
naler Kooperation teilweise mit Blick auf kommunale Planungshoheit kritisch betrachtet.

2.1 Bedeutung der Flachentransparenz

Es liegt auf der Hand, dass die eingangs genannten Ziele einer vorausschauenden planeri-
schen Flachenvorsorge, welches Wachstum ermaoglicht und gleichzeitig sparsam mit den
vorhanden Flachenressourcen umgeht, das Wissen Uber die noch vorhandenen Flachen-
potenziale voraussetzt. Ohne dieses Wissen ist eine strategische Flachenpolitik nicht mog-
lich.! Denn die Ziele kénnen nur dann erreicht werden, wenn bekannt ist, wie hoch der
Flachenbedarf ist und wie viele Flachen zur Verfligung stehen. Das gilt, trotz aller Schwie-
rigkeiten der Aktivierung, insbesondere fiir die Flachen im Innenbereich. Ein sparsamer
Umgang mit Flachen wird nur dann gelingen, wenn die Flacheneffizienz im AulRenbereich
erhoht wird, die Potenziale im Innenbereich bekannt sind und die Wege fir die Nutzung
der Innentwicklungsflachen erleichtert werden. Die Aktivierung von Flachen setzt deren
Bekanntheit voraus.

Flachentransparenz bedeutet zunachst nicht die Preisgabe aller Flachenpotenziale gegen-
Uber den Marktakteuren. Wichtig fiir eine strategische Flachenpolitik ist die verwaltungs-
interne Kenntnis der Potenzialflachen, eine regelbasierte Priorisierung und eine daran ori-
entierte aktive boden- und Liegenschaftspolitik, wie dies auch in einigen Stadten und Ge-
meinden der Region praktiziert wird. Gleichwohl erscheinen die Einwande, flachenscharfe
Darstellung von Potenzialflachen férdere vor allem das Horten und das Spekulieren mit
diesen Flachen und erhéhe die Anfragen von Interessenten bei den Kommunen, teilweise
Uberstrapaziert. Das Horten von Fldachen ist nichts anderes als Ausdruck aktueller Flachen-
knappheiten und der Erwartungshaltung bei den Eigentiimern von weiter steigenden Prei-
sen. Der Anreiz Flachen zu horten wird dann verringert, wenn die Erwartungen der Eigen-
timer sich als unzutreffend erweisen. Die Erwartungshaltung wird aber nicht dadurch

1 Adrian, L. et. al. (Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH): Instrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme. Aktionsplan Flachensparen. Studie im Auftrag des Umweltbundesamtes. Dessau-RofRlau 2018, S. 44. Es wird
darauf verwiesen, dass Erfahrungen und Erkenntnisse zeigen, dass Flachensparen vor allem bei einem strategischen
Ansatz erfolgreich umsetzt werden kann.

Andererseits beinhaltet eine hohe Transparenz auch die Gefahr fiir in sehr kurzen Zeitraumen hohe Renditen ausge-
richtete Investmentgesellschaften. Diese Gefahr gilt es bereits im Vorfeld mit geeigneten hoheitlichen Instrumenten
(bspw. Vorkaufsrechtsatzungen) zu reduzieren.
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gebrochen, dem Markt die Kenntnisse iber Flaichenpotenziale vorzuenthalten. Vielmehr
wird das Gegenteil erreicht, weil sich die Annahme der Eigentiimer nicht ausreichend vor-
handener Flachenpotenziale bestatigt. Andererseits muss dem Markt glaubhaft die Ver-
flgbarkeit ausreichender Flachenpotenziale signalisiert werden. Das erfordert eine Flexi-
bilitatsreserve innerhalb des Flachennutzungsplans, der iber den erwarteten Bedarf hin-
aus geht. Das bedeutet nicht, dass diese Flachen entwickelt und in Anspruch genommen
werden. Es sendet lediglich das Signal ausreichender Flichenpotenziale.?

Wenn der sparsame Umgang mit Flachen ernst gemeint ist, geht es insbesondere darum,
die vorhandenen Bauliicken im Innenbereich transparent auch dem Markt gegeniber dar-
zustellen. Denn genau diese Potenzialflachen sind haufig unbekannt. Interessenten und
Nachfrager weichen dann auch mangels bekannter Alternativen auf den ,,unkomplizier-
ten” und transparenteren Aullenbereich aus. Das Interesse an den Flachen soll erhdht
werden. Wenn ein Baullickenkataster nur die Flachenspekulation férdere, dann stellt sich
die Frage, warum andere Kommunen in wachsenden Regionen genau mit diesem Instru-
ment die Innenentwicklung forcieren wollen. Andererseits miissen die Kommunen in der
Region Augsburg A2 auch hinsichtlich der verfligbaren finanziellen und personellen Res-
sourcen in der Lage sein, die Anfragen zu bearbeiten und die Flachennachfrage in die In-
nenentwicklung zu lenken. Der Hinweis auf ausreichende Potenzialflaichen im Innenbe-
reich, um damit Wiinsche der Kommune nach weiteren Flachen zur Befriedigung der
Nachfrage zu entwickeln, reicht deshalb nicht aus. Das Flachenportfolio sollte generell ein
diversifiziertes Angebot zur Befriedigung der unterschiedlichen Nachfrage umfassen.

Auch die regionale Sichtweise erfordert eine transparente Darstellung der Flachenpoten-
ziale. Denn demografische und wirtschaftliche Entwicklungschancen ergeben sich nicht
fiir eine Kommune, sondern fir die gesamte Wohnungsmarkt- und Wirtschaftsregion. Die
Kommunen sind hier Gber funktionale Verflechtungen miteinander verbunden. Die
Summe der einzelkommunalen Sichtweisen lasst regionale Entwicklungschancen unge-
nutzt, weil das gesamte regionale Spektrum von Chancen und Bedarfen unbekannt bleibt
und damit auch (flachenspezifische) passgenaue Antworten ausbleiben. Eine auch ar-
beitsteilige Entwicklung der Region im Einklang mit den jeweiligen Starken der Kommu-
nen kann einerseits die Nutzung von Potenzialen und Chancen starken und gleichzeitig
das Sparen von Flachen fordern, weil sich die Kommunen nicht auf alles fokussieren, son-
dern arbeitsteilig auf ihre Starken. Ansatzpunkte dazu liegen in der interkommunalen Ko-
operation.

2.2 Interkommunale Kooperation

In Deutschland gibt es zahlreiche verbindliche und gut strukturierte regionale Kooperati-
onen, die sich aus unterschiedlichen Ausgangssituationen und Zielen heraus gebildet ha-
ben. Bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurde der Verband GroR3-Berlin gegriindet,
der Erfolge bei der Vereinheitlichung des Nahverkehrs, der Sicherung von Erholungsfla-
chen und der Beeinflussung der Siedlungsentwicklung erzielen konnte. Mit dem Gesetz
Uber die Bildung einer neuen Stadtgemeinde Berlin wurde der Zweckverband wieder auf-
gelost. Dagegen blickt der Regionalverband Ruhr, der 1920 als Siedlungsverband

2 Dem steht entgegen, dass durch die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan sich die Bodenrichtwerte
von landwirtschaftlichen Flachen zu Bauerwartungsland erhéhen. Es geht allerdings darum, dass die erwartungsindu-
zierten Preissteigerungen beispielsweise von landwirtschaftlichen Nutzflachen zu Bauerwartungsland gebremst wer-
den. Dieser Anstieg fallt umso geringer aus, je mehr Flache vorhanden ist.
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Ruhrkohlenbezirk gegriindet wurde, auf fast 100 Jahre Wirken zurlick. Die Mehrheit der
regionalen Verbdnde wurde aber erst nach dem zweiten Weltkrieg gegriindet.?

Insgesamt zeigt sich eine groRe Bandbreite an unterschiedlichen Ansatzen der regionalen
Kooperation und Organisation. In der raumlichen Abgrenzung reichen Ansatze der inter-
kommunalen Kooperation von einem interkommunalen Gewerbegebiet bis hin zu Metro-
polregionen. Ein Grofteil der interkommunalen Kooperationen ist aus planungsrechtli-
chen Notwendigkeiten zur Umsetzung der Regionalplanung heraus entstanden (Regional-
verbande). Darlber hinaus gibt es schon lange interkommunale Kooperationen, die sich
zu themenspezifischen Aufgaben (Verkehrsplanung, Gewerbeflachenentwicklung) in der
Regel in Form von Zweckverbanden zusammengeschlossen haben. Die Vorteile genereller
interkommunaler Zusammenarbeit sind seit langem bekannt und liegen vor allem in Sy-
nergieeffekten bei der Bewaltigung gleichartiger Herausforderungen (u. a. Vorteile im
Standortwettbewerb der Regionen, effizientere Aufgabenerfiillung insbesondere bei Res-
sourcenengpassen, Nutzung von GroBen- und Kostenvorteilen, Verbesserung der Qualitat
der Aufgabenerfiillung, Starkung der Kommunen gegeniiber Land und Bund). Hinzu kom-
men gegenseitige Lerneffekte durch einen regelmaRigen Erfahrungsaustausch und Trans-
parenzeffekte beim Aufbau gemeinsamer Monitorings oder Austausch tber Flachenpo-
tenziale.

Insbesondere unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen des Wachstums wird die in-
terkommunale Kooperation zunehmend bedeutsamer. Mit dem Wachstum von Bevélke-
rung und Wirtschaft gehen vielfaltige Flachenanspriiche und -bedarfe einher, nicht nur
fur Wohn- und Arbeitsorte, sondern auch fiir soziale Infrastruktur, fir Grin- und Freifla-
chen, Freizeitnutzungen oder Verkehr. Die hohe Flachennachfrage unterschiedlicher Nut-
zungen trifft dabei auf ein begrenztes Flachenangebot mit der Folge zunehmender Fla-
chenkonkurrenzen der Nutzungen untereinander.

Die Kommunen in wachsenden Regionen stehen vor der Herausforderung das Wachstum
zu ermoglichen und gleichzeitig so zu steuern, um moglichst allen divergierenden Interes-
sen gerecht zu werden. Der Wachstumsdruck betrifft kommunale Aufgabenbereiche wie
die Daseinsvorsorge, die Bauleitplanung oder die Verkehrsinfrastruktur. Viele der Themen
machen nicht an Gemeindegrenzen halt. So bilden Wohnungsmarkt-, Arbeitsmarkt-, Ge-
werbe-, Einzelhandels- oder Verkehrsregionen typischerweise funktionale Regionen, de-
ren rdumliche Ausdehnung Uber die Kernstadt hinausgeht.

Wesentliche Kriterien der Abgrenzung derartiger Funktionalregionen sind Pendler- und
Wanderungsbeziehungen oder Kaufkraftstrome. Das Wirken einer Kommune hat positive
oder negative Auswirkungen auf die Nachbarkommunen. Diese Auswirkungen werden
auch als raumlicher externer Effekt bezeichnet. Externe Effekte kdnnen eine Fehlvertei-
lung von Ressourcen bewirken. Die knappen Ressourcen werden dann nicht wohlfahrts-
optimierend verwendet. Die Vermeidung von Fehlverteilungen und eine effektive und ef-
fiziente Steuerung kann oftmals nur gemeinsam gelingen. Nicht zuletzt vor dem Hinter-
grund nationaler und globaler Standortkonkurrenzen ist die Bedeutung von Kooperatio-
nen in den letzten Jahren fiir regionale Entwicklungen stark gewachsen.*

3 Arbeitsgemeinschaft der Regionalverb&nde in Ballungsraumen und Regionalverband Ruhr (Hrsg.) (2015): Regionalver-
bande — Starke Partner fiir die Zukunftsgestaltung in den Ballungsraumen.

4 Ergebnisse eines empirica-Projektes zu Erfolgsfaktoren von Stadt-Umland-Kooperationen im Auftrag der Gemeinsa-
men Landesplanung Berlin-Brandenburg (2020).
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Kooperative Steuerungsformen spielen auch vor dem Hintergrund der regionalen Resili-
enz eine besondere Rolle. Im Hinblick auf Resilienz wird eine offene Risikokommunikation
zwischen Verwaltung, Unternehmen und Biirgern sowie die Zusammenarbeit aller rele-
vanten Akteure immer wichtiger. Eine intensive vertikale und horizontale Kooperation
fordert die Fahigkeiten einer Stadt oder Region zur Bewaltigung negativer Stress- und Kri-
sensituationen. Diesen kooperativen Strukturen und Netzwerken wird eine wesentliche
positive Bedeutung fiir die Resilienzeigenschaften einer Stadt beigemessen.”

3. Bestandsaufnahme

3.1 Demografische Entwicklung

Bevolkerungsentwicklung

In der Region Augsburg A® leben aktuell 686.535 Personen (Stand 30.09.2020). Diese ver-
teilen sich mit 295.768 Personen (43 %) auf die kreisfreie Stadt Augsburg, mit 135.047
Personen (20 %) auf den Landkreis Aichach-Friedberg und mit 255.720 Personen (37 %)
auf den Landkreis Augsburg (vgl. Abbildung 2)

Im Mittel ist die Bevolkerung in der Region Augsburg A® zwischen 2010 und 2020 um rd.
9 % gestiegen. Das starkste Bevolkerungswachstum gibt es in der kreisfreien Stadt Augs-
burg (+ 10 %). Etwas weniger dynamisch gewachsen sind die Bevolkerungszahlen im Land-
kreis Augsburg (+ 8 %) und dem Landkreis Aichach-Friedberg (+ 7 %) (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in der Region Augsburg A3
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Bevolkerungsstand 2020 zum 30. September, sonst jeweils zum Jahresende. Riickgang der Bevolkerung in der
kreisfreien Stadt Augsburg in 2020 vor allem coronabedingt durch den ausgebliebenen Zuzug von Studieren-
den.

Quelle: empirica-regio empirica

5 Ergebnisse eines empirica Projektes: BBSR (Hrsg.) (2018): Stresstest Stadt — wie resilient sind unsere Stadte? Unsicher-
heiten der Stadtentwicklung identifizieren, analysieren und bewerten. Studie bearbeitet durch empirica in Koopera-
tion mit der Universitdt Bonn und gaiac.
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Damit gehort die Region Augsburg, hier als Malistab die Raumordnungsregion Augsburg
gewadhlt, zu der neben der kreisfreien Stadt Augsburg und den beiden Landkreisen Augs-
burg und Aichach-Friedberg auch die beiden noérdlichen Kreise Dillingen an der Donau und
Donau-Ries zahlen, zu den am dynamisch wachsenden Raumordnungsregionen in
Deutschland (vgl. Karte 1).

Karte 1: Bevolkerungsentwicklung der Raumordnungsregionen 2009-
2019, Durchschnittliche Veranderung p.a.
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Zur Raumordnungsregion Augsburg zahlen neben der kreisfreien Stadt Augsburg und den beiden Landkreisen
Augsburg und Aichach-Friedberg auch die beiden nérdlichen Kreise Dillingen an der Donau und Donau-Ries.

Quelle: empirica-regio empirica

Entscheidend fiir die positive Bevolkerungsentwicklung sind die Wanderungsgewinne so-
wohl gegeniiber dem Ausland (AuBenwanderung) als auch den anderen Kreisen in
Deutschland (Binnenwanderung). Dabei unterscheiden sich die Binnenwanderungsmus-
ter der drei Kreise in der Region A3. Die groBten Wanderungsgewinne erzielt die kreisfreie
Stadt Augsburg gegeniiben den Kreisen im ndheren Einzugsbereich (vgl. Karte 2). Davon
ausgenommen sind die beiden Landkreise der Region, Augsburg und Aichach-Friedberg.
Gegenliber diesen Kreisen verliert die Stadt Augsburg im Zuge der Suburbanisierung im
Saldo durch Wanderungen deutlich. Der Landkreis Augsburg gewinnt vor allem gegeniiber
den (nord-)éstlichen (Land-)Kreisen (@ bis zu 800 Personen p.a. und Kreis), verliert aber
gegeniber den westlichen angrenzenden Landkreisen Gilinzburg und Unterallgdu. Das
deutet auf eine Kaskadenwanderungen hin. Wahrend der Landkreis von der kreisfreien
Stadt Augsburg an Bevolkerung gewinnt, verliert er ,,eigene” Bevolkerung an die 6stlichen
Landkreise im 2. Ring um Augsburg. Der positive Binnenwanderungssaldo des Landkreises
Aichach-Friedberg umfasst, neben der Stadt Augsburg, die Kreise Richtung Miinchen. Da-
gegen verliert Aichach-Friedberg gegeniiber dem Landkreis Augsburg. Dies mag u. a.
durch die Preisdifferenzen auf dem Wohnungsmarkt (vgl. Kapitel 3.3.1) zu erklaren sein.
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Karte 2:

Kreisfreie Stadt Augsburg
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Auf der Ebene von Stadten und Gemeinden ist ein GroRteil Kommunen im LK Aichach-
Friedberg zwischen 2011 und 2019 um + 3 % bis + 6 % gewachsen. Sehr heterogen entwi-
ckelt haben sich dagegen die Stadte und Gemeinden des Landkreises Augsburg. Beson-
ders dynamische entwickelten sich einzelne Stadte und Gemeinden im Stiden und Norden
des Landkreises. Ricklaufig verlief die Bevolkerungsentwicklung an dem sidwestlichen

Rand des Landkreises (vgl. Karte 3).

Karte 3:
gion A3
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Haushaltsentwicklung

Die Zahl der Haushalte in der Region Augsburg A3 ist seit 2010 um gut 7 % auf gut 310.000
gestiegen (Stand 31.12.2018). Fast die Halfte aller Haushalte der Region lebt in der Stadt
Augsburg, gut ein Drittel im Landkreis Augsburg und 18 % im Landkreis Aichach-Friedberg.
Im Landkreis Aichach-Friedberg hat sich die Zahl der Haushalte seit 2010 am starksten
erhoht (+ 8,1 %). Sowohl in der kreisfreien Stadt Augsburg als auch im Landkreis Augsburg
ist die Zahl der Haushalte um rund 7 % gestiegen (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Haushaltsentwicklung in der Region Augsburg A3
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Quelle: empirica-regio empirica

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Wirtschaftliche Entwicklung im Uberblick

Die Region hat sich wirtschaftlich in der letzten Dekade sehr dynamisch entwickelt. Die
Zahl der Erwerbstatigen ist sogar mit 13 % im Zeitraum von 2010 bis 2018 starker gestie-
gen als die Bevolkerung. In der Region waren 2018 (iber 360.000 Personen erwerbstatig.
Das sind 40.000 mehr als noch 2010.

Mehr als die Halfte aller Erwerbstatigen in der Region arbeiten in der kreisfreien Stadt
Augsburg (vgl. Abbildung 4). Am starksten gestiegen ist die Zahl der Erwerbstatigen im
Landkreis Augsburg (20 %), in dem 30 % aller Beschéftigten der Region tatig sind. Im Land-
kreis Aichach-Friedberg hat die Beschaftigung um 5 % auf Giber 55.000 zugenommen.

Selbst im verarbeitenden Gewerbe, in dem lange Jahre die Beschaftigung zuriickgegangen
ist, hat sich die Zahl der Erwerbstatigen wie im Bundesdurchschnitt auch um rund 8 %
erhoht. Allerdings ist der Anteil des verarbeitenden Gewerbes mit gut einem Viertel an
allen Erwerbstatigen noch deutlich héher als im Bundesdurchschnitt mit 17 %. Selbst in
der Kernstadt Augsburg liegt der Anteil mit gut 20 % hoher, in den Landkreisen variiert er
von 31 % in Landkreis Augsburg bis zu 34 % im Landkreis Aichach-Friedberg.
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Abbildung 4: Entwicklung der Erwerbstatigen in der Region Augsburg A3
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Die Beschaftigungsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe der Region verlieft zwar po-
sitiv, blieb aber hinter der allgemeinen Beschaftigungsentwicklung zuriick. Die Folge ist
ein Riickgang des Beschéaftigungsanteils, trotz positiver Beschaftigungsentwicklung. Aller-
dings wird die Fokussierung auf die Beschaftigungsentwicklung der Bedeutung des produ-
zierenden Gewerbes ohnehin nur unzureichend gerecht, weil die Produktivitat und viel-
fach auch die Produktivitatssteigerungen groRRer als im Dienstleistungsbereich sind. So hat
sich in der Region der Anteil des produzierenden Gewerbes an der gesamten Bruttowert-
schopfung nur marginal um einen Prozentpunkt auf gut 31 % im Jahr 2018 verringert (vgl.
Abbildung 5). Zwischen den Kreisen schwankt der Anteil zwischen 29 % in der kreisfreien
Stadt Augsburg und 35 % im Landkreis Augsburg.

Abbildung 5: Entwicklung der Bruttowertschopfung in der Region Augsburg

A3
Bruttowertschopfung insgesamt Bruttowertschopfung Produzierendes Gewerbe
25.000 145 8.000 40%
mKreisfreie Stadt /_—\"‘\ - mKreisfreie Stadt
20.000 135 Augsburg 7000 /\_\_' d 35% & Augsburg
’ M Landkreis Augsburg 6.000 = = 30% E m Landkreis Augsburg
15.000 125 o 5.000 25% 5
W o : Landkreis Aichach- W 2 Landkreis Aichach-
% 115 o Friedberg % 4.000 20% ' Friedberg
10.000 105 S —Kreisfreie Stadt 3.000 15% = —Kreisfreie Stadt
c
- o0 Augsburg 2,000 10%% Augsburg
E —Landkreis Augsburg < —lLandkreis Augsburg
o 1.000 5% £
0 85 —Landkreis Aichach- 0 0% —Landkreis Aichach-
O = N M < 1 W~ 0 . O = N M < W~ 0 .
=R ===l == == Friedberg === === = =] Fnedberg
00000000 o 0O 0000000
NN AN AN NN NN N NN AN NN NN NN
Quelle: AK Erwerbstatigenrechnung des Bundes und der Lander empirica

Wirtschaftsstruktur in der Raumordnungsregion (ROR) Augsburg

Auch variiert die Produktivitat im produzierenden Gewerbe zwischen den Kreisen. In der
kreisfreien Stadt Augsburg liegt sie um fast 70 % (iber den entsprechenden Wert des Land-
kreises Aichach-Friedberg. Die Produktivitdtsunterschiede sind vor allem Ausdruck der

empirica
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unterschiedlichen Wirtschaftsstruktur. Betrachtet man die gesamte Raumordnungsregion
Augsburg sind drei wesentliche Aspekte erkennbar (vgl. Abbildung 6 und Abbildung 7):

e Die ROR ist (noch immer) sehr stark industriell gepragt. Die Spezialisierungsrate
ist in vielen Wirtschaftszweigen des verarbeitenden Gewerbes grofSer eins, d. h.
der Beschaftigtenanteil in diesen Wirtschaftszweigen ist gréBer als im Durch-
schnitt Deutschlands. Die Blasen im Diagramm sind fiir viele Wirtschaftszweige
des verarbeitenden Gewerbes grols.

e Im Umkehrschluss ist die Region, trotz der kreisfreien Stadt Augsburgs, in den
wachsenden Dienstleistungsbranchen noch unterreprasentiert. Dazu zahlen For-
schung und Entwicklung, Unternehmensberatung, Werbung und Marktforschung
oder die Dienstleistungen in der Informationstechnologie.

Abbildung 6: Wirtschaftsstruktur in der ROR Augsburg 2019 fiir ausgewahlte

Wirtschaftszweige
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Die ROR Augsburg umfasst neben den drei Kreisen der Region Augsburg A% auch die beiden nérdlichen Land-
kreise Dillingen an der Donau und Donau-Ries. Eine vergleichbare Analyse fiur die Region Augsburg A3 lasst
der Datenschutz nicht zu. Es sind zu viele Zellen (Beschéftigte nach Wirtschaftsabteilungen) gesperrt. Aller-
dings dominiert die Region Augsburg A® an der ROR Augsburg mit einem Beschiftigtenanteil von fast %.

Lesehilfe: Die GroRe der Punkte stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige gemessen an der Zahl der SVP-
Beschaftigten bzw. am sektoralen Beschaftigtenanteil dar. Die Spezialisierungsraten wird berechnet tiber den
Beschiftigtenanteil eines Wirtschaftszweiges an der Gesamtbeschaftigung (sektoraler Beschaftigtenanteil) in
einer Region (hier ROR Augsburg) dividiert durch den entsprechenden sektoralen Beschéaftigungsanteil des
Wirtschaftszweiges in Deutschland. Ein Wert von gréRer eins bedeutet, dass die Region in diesem Wirtschafts-
zweig spezialisiert ist.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

e Gleichwohl sind auch viele Wirtschaftszweige des verarbeitenden Gewerbes — ge-
messen an der Zahl der Beschéftigten —in der ROR weiterhin wachsend, nur we-
niger stark als der Dienstleistungssektor (Abbildung 7). Zu den bedeutenden
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Wirtschaftszweigen zahlen der Maschinenbau, der Automobilbau oder die Her-
stellung von Metallerzeugnissen oder Nahrungs- und Futtermitteln. Wesentliche
Ausnahmen davon bildet lediglich das Verlagswesen (deutschlandweiter Trend)
und die Herstellung von elektronischen, optischen und elektrischen Erzeugnissen,
insbesondere in der kreisfreien Stadt Augsburg (Fujitsi und Ledvance).

Abbildung 7: Wirtschaftsstruktur in der ROR Augsburg 2019 fiir ausgewahlte
Wirtschaftszweige des verarbeitenden Gewerbes
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Die ROR Augsburg umfasst neben den drei Kreisen der Region Augsburg A3 auch die beiden nérdlichen Land-
kreise Dillingen an der Donau und Donau-Ries. Eine vergleichbare Analyse fur die Region Augsburg A2 ldsst
der Datenschutz nicht zu. Es sind zu viele Zellen (Beschéftigte nach Wirtschaftsabteilungen) gesperrt. Aller-
dings dominiert die Region Augsburg A® an der ROR Augsburg mit einem Beschéftigtenanteil von fast %.

Lesehilfe: Die GroRe der Punkte stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige gemessen an der Zahl der SVP-
Beschaftigten bzw. am sektoralen Beschéftigtenanteil dar. Die Spezialisierungsraten wird berechnet tber den
Beschaftigtenanteil eines Wirtschaftszweiges an der Gesamtbeschaftigung (sektoraler Beschaftigtenanteil) in
einer Region (hier ROR Augsburg) dividiert durch den entsprechenden sektoralen Beschéftigungsanteil des
Wirtschaftszweiges in Deutschland. Ein Wert von groRRer eins bedeutet, dass die Region in diesem Wirtschafts-
zweig spezialisiert ist.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Wirtschaftsstruktur in den drei Kreisen der Region Augsburg A3

Fur die drei Kreise der Region Augsburg A3 ergibt sich grob folgendes Bild:

e Die kreisfreie Stadt Augsburg ist in den flir Oberzentren typischen Wirtschafts-
zweigen des Dienstleistungssektors spezialisiert (Erziehung und Bildung, Gesund-
heit, Interessenvertretungen). Die wirtschaftsnahen Dienstleistungen, insbeson-
dere die Informationstechnologie, waren in der Vergangenheit entsprechend
dem allgemeinen Trend stark wachsend, die Stadt Augsburg ist allerdings in we-
nigen dieser Branchen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt spezialisiert. Das
verarbeitende Gewerbe in der Stadt ist in einem permanenten Strukturwandel,
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ohne beschaftigungspolitisch an Bedeutung zu verlieren. Den Beschaftigungsver-
lusten im Wirtschaftszweig , Herstellung von elektronischen, optischen und
elektrischen Erzeugnissen” (Fujitsi, Ledvance) stehen Beschaftigungsgewinne im
Maschinenbau (u. a. KUKA), der Automobilindustrie oder in der Herstellung von
Textil, Leder und Bekleidung gegeniiber. Auch die Bedeutung der Logistik nimmt
bestandig zu. Die Branchencluster Faserverbund, Mechatronik & Automation, IT,
Umwelt und Logistik der Stadt finden sich in der amtlichen Wirtschaftszweigsys-
tematik in dieser Form nur bedingt wieder. So zahlt in der Regel Mechatronik &
Automation zum Maschinenbau.

e Typisch fur einen landlich gepragten Kreis im Umland einer Grof3stadt ist die rela-
tiv hohe Spezialisierung im Verarbeitenden Gewerbe bei gleichzeitig geringen Be-
schaftigtenanteilen in vielen Dienstleistungssektoren. Das bedeutet nicht, dass
Dienstleistungen nicht wachsen. Auch in den Landkreisen Augsburg und Aichach-
Friedberg stechen einige sowohl wirtschaftsnahe (Unternehmensberatung, Inge-
nieurbliros oder im Landkreis Augsburg auch IT) als auch in Folge des Bevolke-
rungswachstums und deren Alterung haushaltsorientierte Dienstleistungen her-
vor (Erziehung und Unterricht, Gesundheit oder Sozialwesen). In beiden Landkrei-
sen ist das Handwerk (Bau) stark vertreten und gewachsen. Im verarbeitenden
Gewerbe sind Nahrung- und Getrankeherstellung, die Herstellung von Metaller-
zeugnissen und Maschinenbau bedeutend, darliber hinaus der Kfz-Sektor in
Aichach-Friedberg sowie die Herstellung von elektronischen, optischen und
elektrischen Erzeugnissen, die chemische Industrie, die Textilindustrie sowie der
Logistiksektor im Landkreis Augsburg. Wie in der kreisfreien Stadt gibt es auch in
den beiden Landkreisen eine Parallelitdat von Wachstum und Schrumpfung in den
Sektoren des Verarbeitenden Gewerbes und damit einen laufenden Strukturwan-
del auch innerhalb des verarbeitenden Gewerbes.

Gesundheitswirtschaft als ein Zukunftscluster

Bereits heute arbeiten rund 20.000 Personen in der Gesundheitswirtschaft in der Region
Augsburg A3.5 Mit dem Aufbau der Medizinischen Fakultit und dem Ausbau des Klinikums
Augsburg zum Universitatsklinikum wird von erheblichen positiven wirtschaftlichen Effek-
ten fir die Region Augsburg A% ausgegangen. Allein durch diese beiden MaRnahmen er-
geben sich dauerhafte Beschaftigungseffekte in Hohe von 6.530 Personen und Wert-
schopfungseffekte von fast 400 Mio. €. Damit verbunden wird mit einem Zuzug von bis zu
10.000 Personen in die Region gerechnet. Mogliche weitergehende wirtschaftliche Ef-
fekte durch die Ausgriindung von Unternehmen aus der Universitat, moglichen Start-Ups
oder Neuansiedlungen aus allem Bereich der Gesundheitswirtschaft und der Medizintech-
nik sind darin noch gar nicht impliziert. Aus dem ohnehin wachsenden Bereich der Ge-
sundheitswirtschaft ergeben sich grolRe wirtschaftliche Entwicklungschancen fir die Re-
gion.

6 Vgl. hierzu und zu den folgenden Ausfiihrungen: Biermann, U.; Brauninger, M.; Stiller, S. und Teuber, M: Wirtschafts-
raum Augsburg A3 — Auswirkungen der Entwicklung der Universitatsklinik Augsburg und des Aufbaus der medizini-
schen Fakultat der Universitat Augsburg. Gutachten im Auftrag der Industrie- und Handelskammer Schwaben. Januar
2018.
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Zwischenfazit

e Die Wirtschaft wachst in der Region Augsburg A®> und mithin die Flichenbedarf
sowohl im Dienstleistungs- als auch im industriellen Bereich.

e Auch der produzierende Bereich entwickelt sich positiv vor allem gemessen an
der Bruttowertschopfung. Allerdings vollzieht sich in der Region ein ausgepragter
Strukturwandel innerhalb des verarbeitenden Gewerbes. Bedeutungsverluste in
einzelnen Branchen und bei einzelnen GroRunternehmen vor allem auch in der
Stadt Augsburg kompensieren wachsende Branchen in anderen Bereichen. Mit
Blick auf die Flachen ist damit der Bedarf nach neuen Gewerbeflachen verbunden,
wahrend gleichzeitig Flachen an Altstandorten freigesetzt werden. Diese Konver-
sionsstandorte bieten Moglichkeiten fiir eine Revitalisierung.

e Die Gesundheitswirtschaft ist bedeutender Zukunftssektor in der Region. Auch
dafiir bedarf es Flachen, um die sich ergebenden Wachstumschancen zu nutzen.

3.3 Immobilienmarktentwicklung

3.3.1 Wohnungsmarkt

Entwicklung des Angebotes: Baufertigstellungen

In den vergangen zehn Jahren wurden in der Region Augsburg A3 durchschnittlich gut
2.600 Wohnungen p.a. fertiggestellt, im Trend mit leicht steigender Tendenz. Der Anteil
des Mehrfamilienhausbaus (inkl. Baumanahmen im Bestand und Wohnungen in Nicht-
Wohngebduden) belduft sich auf 60 %. Die tbrigen 40 % sind Fertigstellungen im Ein-
und Zweifamilienhaussegment (vgl. Abbildung 8). Damit hat der Anteil des Geschoss-
wohnungsbaus gegeniiber dem vorhergehenden 5-Jahreszeitraum von 2005 bis 2009
deutlich zugenommen. Damals entfiel der Mehrzahl der Fertigstellungen noch auf das
Eigenheimsegment (53 %).

Die kreisfreie Stadt Augsburg hat einen Anteil an allen Wohnungsfertigstellungen der Re-
gion im Zeitraum von 2010 bis 2019 von rund 44 %, der Landkreis Augsburg von 35 % und
der Landkreis Aichach-Friedberg von 21 %. Im Vergleich zum Haushaltsanteil fallt vor al-
lem Wohnungsbau im Landkreis Aichach-Friedberg iberproportional, in der Stadt Augs-
burg unterproportional aus. Die Entwicklungstrends verlaufen in der Region gegensatz-
lich. Wahrend die Fertigstellungen im Zeitverlauf in den beiden Landkreisen ansteigen,
sinken sie in der Stadt Augsburg. Der Eigenheimanteil an den Fertigstellungen ist sied-
lungstypisch in den beiden Landkreisen sehr viel héher als in der Stadt Augsburg.

Die Baufertigstellungen nach Stadten und Gemeinden in der Region Augsburg A3 (vgl.
Karte 4) korreliert mit der Bevolkerungsentwicklung und der GroRe der Stadt (vgl. Karte
3). Neben den groBen Stadten weisen auch die an die kreisfreie Stadt Augsburg angren-
zenden suburbanen Raumen der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg eine ver-
gleichsweise hohe Zahl an Baufertigstellungen auf. Mit zunehmender peripherer Lage
sinkt die Anzahl der Wohnungsbaufertigstellungen.
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Abbildung 8:

Wohnungsfertigstellungen in der Region Augsburg A3
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Karte 4:
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Wohnungsleerstand

Die marktaktive Leerstandquote im Mietwohnungsbestand in der Region Augsburg lag
2019 bei 1,2 %. Marktaktiv bedeutet, dass diese Wohnungen weniger als 6 Monate leer
und daher dem Markt grundsatzlich zur Verfligung stehen, d. h. sie kénnten sofort ver-
mietet werden, wenn es Nachfrager danach gibt. Welchen Umfang diese Anspannung hat,
zeigen der raumliche Vergleich und die zeitliche Entwicklung. Im rdumlichen Vergleich ist
der Mietwohnungsmarkt in der Region Augsburg A3 angespannter als in Deutschland
(2,8 %). Kleinrdumiger betrachtet ist die Anspannung in der kreisfreien Stadt Augsburg mit
einer marktaktiven Leerstandquote von 0,6 % hoher als im Kreis Augsburg (1,3 %) und
dem Kreis Aichach-Friedberg (1,6 %). Im zeitlichen Verlauf fallt auf, dass die Leerstands-
quoten in allen Vergleichsraumen sinken (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Marktaktiver Wohnungsleerstand in der Region Augsburg A3
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Der angegebene Leerstandsindex erhebt ausschlieRlich das Teilsegment des marktaktiven Leerstandes. Das
sind leerstehende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die unmittelbar disponibel sind, sowie leerstehende
Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls inner-
halb von sechs Monaten aktivierbar waren.

Quelle: empirica-regio (Datenbasis: CBRE-empirica-Leerstandsindex) empirica
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Preise: Kaufpreise und Mieten

Der durchschnittliche Angebotspreis (Median) fiir Ein- und Zweifamilienhduser in der
kreisfreien Stadt Augsburg lag zu im ersten Halbjahr des Kaufjahres 2020 bei rund
4.300 Euro/m?. Im Vergleich zum 2012 ist das eine Steigerung um 48 %. Diese Entwicklung
entspricht dem Positivtrend in der Region Augsburg A3. Auch wenn die Angebotspreise im
Landkreis Aichach-Friedberg mit 4.100 Euro/m? und im Landkreis Augsburg mit 3.800
Euro/m? geringer ausfielen, stiegen auch in den suburbanen Teilrdume der Region Augs-
burg A3 die Preise um fast 50 % (Landkreis Aichach-Friedberg + 49 %, Landkreis Augsburg
+47 %).

Abbildung 10: Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in der Re-

gion A3
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Der durchschnittliche Angebotspreis (Median) fiir eine Eigentumswohnung in der Region
Augsburg A3 ist stirker als bei den Ein- und Zwei-Familienhdusern gestiegen. In der kreis-
freien Stadt lag der Kaufpreis (Median) in der ersten Jahreshalfte 2020 bei gut 4.300
Euro/m? und damit 59 % Gber dem Wert 2012. Im vergleichbaren AusmaR haben sich die
Preise im Landkreis Augsburg (+ 58 %) und auch im Landkreis Aichach-Friedberg (+ 55 %)
erhoht (vglAbbildung 11).

Abbildung 11:  Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in der Region A3
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Eine Geschossbauwohnung wurde in der kreisfreien Stadt Augsburg in der ersten Jahres-
halfte 2020 zu einer Medianmiete von rund 10,80 Euro/m? angeboten. Zwischen 2012
und 2020 erhoht sich die Medianangebotsmiete fiir Wohnungen in der kreisfreien Stadt
um 35 %, was einem Plus von rund 3,80 Euro/m? entspricht. Ahnlich hat sich die Ange-
botsmiete im Landkreis Augsburg entwickelt (+ 35 % bzw. 3,30 Euro/m?). Mit 32 % Preis-
anstieg fallt der Anstieg im Landkreis Aichach-Friedberg etwas geringer aus (vgl. Abbil-
dung 12).

Abbildung 12: Angebotsmietpreise fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in der Region A3
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Abbildung 13 zeigt die Angebotspreise auf der Ebene der Stadte und Gemeinden fiir Ei-
genheime und die Angebotsmieten fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. In der Ten-
denz sind die Preise in den Kommunen des Landkreises Aichach-Friedberg héher als im
Landkreis Augsburg und je naher die Kommune an der Stadt Augsburg liegend, desto ho-
her ebenfalls die Preise.

Abbildung 13: Angebotspreise Wohnen in den Stidten und Gemeinden der
Region Augsburg A% 2019/2020
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Die Nachfrage nach Wohnungen ist in der Region Augsburg in den vergangenen Jahren
gestiegen. Trotz hoher Fertigstellungen haben sich die Preise weiter duRerst dynamisch
entwickelt. Die Knappheit hat deutlich zugenommen. Dies gilt vor allem auch fiir den Bo-
denmarkt. Eigenheimgrundstiicke sind zumeist mehrfach tGberzeichnet und fiir Wohnbau-
land wird 20 % bis 100 % Uber den Werten des Bodenrichtwertes bezahlt, in einzelnen
Fallen auch bis zum 3-fachen.

3.3.2 Gewerblicher Immobilienmarkt

Der gewerbliche Immobilienmarkt hat sich dhnlich dynamisch entwickelt wie der Woh-
nungsmarkt, wenngleich die Flachenknappheit nach Aussagen der Experten hier nicht
ganz so ausgepragt ist wie auf dem Wohnungsmarkt. Dies gilt insbesondere fiir den Biiro-
flachenmarkt, der in der kreisfreien Stadt Augsburg eine deutliche exponiertere Stellung
hat als in den beiden Landkreisen. In diesem Segment sind auf Dauer hinreichend Flachen-
potenziale verfligbar.

Diese Aussage gilt nicht furr die gewerblichen Bauflachen in Gewerbe- und Industriegebie-
ten der Region. Im Durchschnitt der letzten acht Jahre wurden in den drei Kreisen fast
60 ha unbebauter Gewerbeflichen p.a. umgesetzt. Die durchschnittlichen Bodenricht-
werte sind gestiegen, im Landkreis Augsburg um gut 10 €/m? auf fast 80 €/m?, im Land-
kreis Aichach-Friedberg auf etwas liber 80 €/m? (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14:  Flachenumsatz mit unbebauten Gewerbeflachen in der Region

Augsburg A3
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Quelle: Gutachterausschiisse der Kreise Krf. Stadt Augsburg, LK Augsburg, LK Aichach-Friedberg empirica

Eine weitere Anndherung lber den zuriickliegenden Bedarf nach gewerblichen Baufla-
chen in der Region gibt die Baufertigstellungsstatistik (vgl. Tabelle 1). Aufgefiihrt sind die
fertiggestellte Nutzflache in Nichtwohngebduden. Von besonderer Relevanz sind dabei
die Blirogebaude, die (iberwiegend in Kern-, in Misch- oder in Gewerbe- und Industriege-
bieten stehen sowie sonstige (nicht landwirtschaftlichen) Betriebsgebaude. Zu letzteren
zahlen Fabrik- und Werkstattgebaude, Handelsgebaude, Warenlagergebaude, Verkehrs-
gebaude, Hotels, Gasthofe, Fremdenheime, Pensionen, Gaststattengebaude ohne Beher-
bergung, Kantinengeb&dude und andere nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude. Es han-
delt sich zwar nicht ausschlielich um Geb&ude fiir das verarbeitende Gewerbe (z. B. Han-
delsgebdude), aber der Gberwiegende Teil diirfte in Gewerbe- und Industriegebieten ent-
stehen.

In den letzten finf Jahren sind in der Region Augsburg A3 zwischen knapp 180.000 m? und
350.000 m? Nutzfldchen in den genannten Nichtwohngebiuden fertiggestellt worden, im
Mittel rund 243.000 m? p.a. Ohne Beriicksichtigung des AusreiRers 2018 im Landkreis
Augsburg, liegt der entsprechende Durchschnittswert noch bei 220.000 m? p.a. Von die-
sem Wert entfallen jeweils 40 % auf die kreisfreie Stadt Augsburg und den Landkreis Augs-
burg und 20 % auf den Landkreis Aichach-Friedberg. Die Fertigstellung von Biiroflachen
konzentriert sich stark auf die kreisfreie Stadt Augsburg, mehr als drei Viertel der fertig-
gestellten Biliroflachen befinden sich in der Stadt Augsburg.
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Tabelle 1: Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden in der Region
- Land- Sonst.  Sonstige - Land- Sonst.  Sonstige
Insg. Anstalt Buro wirtschaft Betriebsg. Gebaude Insg. Anstalt Buro wirtschaft Betriebsg. Gebaude
Augsburg Stadt (Anzahl) Augsburg Stadt (Nutzflache m?)
2015 75 3 6 1 52 13 140.817 6.652 13.086 840 73148 47.091
2016 63 0 3 1 52 7 96.978 0 4.668 175 69.959 22176
2017 59 2 5 1 45 6 107.680  10.227 8.542 121 78431 10.359
2018 75 1 6 0 56 12 119.927 4845 17.765 0 86.611 10.706
2019 68 0 9 1 49 9 105.643 0 14425 264 83497 7457
Augsburg LK (Anzahl) Augsburg LK (Nutzflache m?)
2015 132 2 3 36 80 1 98.744 23423 2399 15513 53470 3.939
2016 162 1 3 46 100 12 145.555 4.907 1143 22413 98.654 18.438
2017 153 0 3 40 104 6 146.288 0 1303 26.119 90.458 28.408
2018 197 2 4 7 134 20 253.859 1.222 1578 24530 205.936 20.593
2019 136 0 5 23 98 10 112.041 0 3807 137 89.282 5.535
Aichach-Friedberg LK (Anzahl) Aichach-Friedberg LK (Nutzflache m?)
2015 96 0 0 M a7 5 64.053 0 0 22353 34.551 7.149
2016 89 0 4 26 56 3 62.563 0 836 17.864 37.654 6.209
2017 110 0 4 M 61 1 94.649 0 915 19.270 64.930 9.534
2018 105 2 6 29 59 9 68.166  10.351 3761 15329 35347 3.378
2019 109 0 3 46 52 8 76.488 0 1.017  32.566 38.226 4.679
Region Augsburg A® Region Augsburg A®
2015 303 5 9 Il 189 29 303.614 30075 15485 38706  161.169 58.179
2016 34 1 10 73 208 22 305.096 4.907 6.647 40452  206.267 46.823
2017 322 2 12 75 210 23 348617 10227 10760 45510 233819 48.301
2018 37T 5 16 66 249 4 441952 16418 23104  39.859  327.894 34677
2019 33 0 17 70 199 27 294 172 0 19243 46247  211.005 17.671
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

Zur Ableitung der Baulandinanspruchnahme aus den Geb&udenutzflachen werden fol-
gende Annahmen getroffen:

Nutzflache der Gebdude * 1,25 = Geschossflache der Gebdude

Geschossflachenzahl GFZ zwischen 1,5 fiir Blironutzungen und 0,8 fiir sonstige
nicht landwirtschaftliche Betriebsgebdude (Verhéltnis zwischen Geschossflache
und der GrundstiicksgroRRe)

Zusatzlich 20 % Flache fir die ErschlieBung

Mit diesem Ansatz ergibt sich fiir die Kommunen der Region eine Gewerbeflacheninan-
spruchnahme durch die Fertigstellungen von Biirogebauden und sonstigen nicht-land-
wirtschaftlichen Betriebsgebdauden von knapp 30 ha p.a. im Zeitraum von 2015 bis 2019.

Abbildung 15 zeigt die Angebotsmieten fiir Biroflachen sowie Produktions- und Lagerfla-
chen in der Region. Die hochsten Preise fiir Bliroflichen werden in der Stadt Augsburg
sowie in den Kommunen Schwabmiinchen und Mering erzielt. In der Spitze reicht das
Preisniveau Uber 15 €/m?, im Median bei 10 bis 12 €/m?2. Gleiches gilt fiir die Produktions-
und Lagerflachen. Je ndher die Lage an der Stadt Augsburg, desto héher die Preise. Teil-
weise Ubersteigen sogar die Preise in den Umlandgemeinden Augsburgs mit bis zu 7 €/m?
die der Kernstadt.
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Abbildung 15: Angebotspreise fiir Gewerbeflachen in den Stidten und Ge-
meinden der Region Augsburg A3, @ 2018-2021
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3.3.3 Gesundheitswirtschaft und Medizintechnik

In Kapitel 3.2 sind die wirtschaftlichen Chancen fiir die Region beschrieben, die sich aus
dem Aufbau der medizinischen Fakultdt an der Universitdat Augsburg ergeben. Die immo-
bilienwirtschaftlichen Voraussetzungen zur Nutzung dieser Chancen werden u. a. durch
die Entwicklung des Medizincampus der Universitat Augsburg gelegt. Demnach sollen in
den nachsten Jahren auf dem Medizincampus Forschungs- und Lehrgebdude der Medizi-
nischen Fakultdt der Universitat mit rund 37.000 m? Nutzflache entstehen. Dariiber hin-
aus soll auf dem Stammgelande der Universitat ein Forschungsbau entstehen, der die For-
schungsschwerpunkte der Universitatsmedizin mit den Forschungen der weiteren sieben
Fakultiten verbindet.”

In der zitierten Studie zu den wirtschaftlichen Auswirkungen der Universitatsklinik Augs-
burg und des Aufbaus der medizinischen Fakultat der Universitdt Augsburg werden die
direkten, indirekten und induzierten Effekte quantifiziert. Nicht beziffert, weil nicht quan-
tifizierbar, aber erlautert sind die sog. katalytischen Effekte. Diese ergeben sich aus den
Potenzialen von Ausgriindungen und Start -Ups aus der Universitat sowie in der moglichen
Ansiedlung von Unternehmen der Gesundheitswirtschaft und der Medizintechnik die an-
gesichts verbesserter Qualitaten, einen Standort in der Region wahlen.

Die Studie beschreibt dafiir zahlreiche Handlungsansatze, wie die Chancen fiir die Region
genutzt werden kdnnen. Neben der Entwicklung eines Masterplans sind insbesondere

Vgl. https://www.uni-augsburg.de/de/aufbau-medizin/medizin-campus/#:~:text=Der%20Medizincam-
pus%20der%20Universit%C3%A4t%20Augsburg, Augsburg%20im%20Wes-
ten%20der%20Stadt.&text=In%20den%20n%C3%A4chsten%20Jahrzehnten%20werden,Quadratme-
tern%20Nutzfl%C3%A4che%20den%20Medizincampus%20bilden.
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auch die Férderung der Entwicklung von Wohnimmobilien und der Entwicklung von Ge-
werbeflachen durch die Ausweisung von Wohnbauland bzw. von Gewerbeflachen ge-
nannt.

Die Konkretisierung der immobilienwirtschaftlichen Bedarfe lasst sich fur die Wohnnut-
zung noch konkretisieren, ist fiir die gewerbliche Nutzung zum gegenwartigen Zeitpunkt
aber kaum moglich. Durch die Beschéaftigungseffekte des Klinikbetriebs und der medizini-
schen Fakultat wird mit einem Zuzug von 10.000 Personen gerechnet, flr die zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden muss. Hinzu kommen die Studierenden der medizinischen
Fakultat, fir die es studentengerechten Wohnraum bedarf.

Die Konkretisierung gewerblicher Entwicklungsbedarfe ist dagegen schwieriger, weil die
Besetzung der Professuren an der medizinischen Fakultdat noch nicht abgeschlossen ist
und das Image sowie die mogliche Profilierung der Region innerhalb des weiten Spekt-
rums der Gesundheitswirtschaft und der Medizintechnik noch nicht abgeschlossen ist. Die
Professorinnen und Professoren bringen in der Regel ihre Forschungs- und inhaltlichen
Schwerpunkte mit. Folgende zwei Forschungsfelder sind gegenwartig geplant:

e Das Forschungsfeld ,,Environmental Health Sciences” zielt darauf ab, positive wie
negative Einfliisse aus der Umwelt auf die Gesundheit — dies kénnen auch soziale
sein — zu identifizieren und Praventionsansatze zu entwickeln. Ebenso wird an der
Weiterentwicklung von Diagnose und Therapie geforscht.

e Der Forschungsschwerpunkt ,Medical Information Sciences” hat — ausgehend
von dem Paradigma ,,von Big Data zu Smart Data” — die Zielsetzung, einen intelli-
genten Umgang mit den groRen und heterogenen Datenmengen der medizini-
schen Forschung zu entwickeln.

Nach Auswahl der Professuren wird konkreter sichtbar, in welchen ggf. weiteren Themen
und Forschungsfeldern sich Potenziale von Ausgriindungen und Start-Ups aus dem Uni-
versitatsbereich und damit fir die gewerbliche Entwicklung ergeben.

Auch reicht der Verweis auf die allgemeinen Entwicklungschancen im Bereich der Gesund-
heitswirtschaft und Medizintechnik nicht aus, um darauf aufbauend spezifischen immo-
bilienwirtschafte Produkte und Chancen abzuleiten. Das ist zu allgemein, zu wenig konk-
ret, zu wenig auf die regionale Potenziale aufsetzend und zu wenig positionierend im Ver-
gleich konkurrierenden Regionen im nationalen und internationalen Standortwettbe-
werb. Die Ansatzpunkte sind vorhanden, bediirfen jedoch einer weiteren Scharfung, fir
die zielgerichtete Entwicklung:

e Masterplanung zum Aufbau und Pflege des Netzwerkes relevanter Akteure in der
Region und Festlegung von Verantwortlichkeiten bzw. von Strukturen im Sinne
einer Aufbau- und Ablauforganisation.

e Laufende Standortanalyse zur detaillierten Abschatzung des Potenzials.

e Entwicklung der thematischen Cluster aufsetzend auf den Potenzialen und in Ab-
grenzung zu den nationalen und internationalen Konkurrenzstandorten.

e Prazisierung der immobilienwirtschaftlichen Bedarfe in den definierten Clustern.

e Im Sinne einer angebotsorientierten Strategie sollte Flachen schon heute fir die
zuklnftigen konkreten Bedarfe vorgehalten werden.
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4. Zukiinftige Flachenbedarfe

4.1 Wohnbauflachen

Der kiinftige Wohnflachenbedarf ist eine Funktion der Wohnungsneubaunachfrage. Diese
setzt sich im Wesentlichen aus zwei Komponenten zusammen:

e Der quantitativen Zusatznachfrage, die aus einem Wachstum der Wohnungsnach-
frager bzw. spezifischer der wohnungsnachfragenden Haushalte resultiert.

e Die qualitative Zusatznachfrage, die nicht aus einem Wachstum der Wohnungs-
nachfrage, sondern aus qualitativen Differenzen zwischen Wohnungsangebot
und -nachfrage entsteht. Das vorhandene Angebot kann die Nachfrage nicht be-
friedigen, weil die Nachfrager Qualitaten wiinschen, die der vorhandene Bestand
nicht abdeckt und damit die Praferenzen nicht erfillt. Die Nachfrage weicht auf
einen qualitativ hochwertigen Neubau aus, obwohl im Bestand ggf. quantitativ
hinreichend Wohnungen vorhanden sind. In wachsenden Wohnungsmarktregio-
nen wird die qualitative Zusatznachfrage groRtenteils durch den Neubau befrie-
digt, der zur Deckung der quantitativen Zusatznachfrage erforderlich ist.

In Wohnungsbedarfsprognosen wird dartiber hinaus noch ein sog. Nachholbedarf und
eine sog. Fluktuationsreserve berticksichtigt. Das sind Bedarfskomponenten, die aber
nicht zwangslaufig marktwirksam werden. So hat sich mit hoher Wahrscheinlichkeit in der
Region auf dem Wohnungsmarkt ein Nachholbedarf aufgrund des gestiegenen Preisni-
veaus aufgebaut. Dieser Nachholbedarf 16st sich allerdings erst dann auf, wenn die Preise
wieder (relativ) sinken. Mit einem sinkenden Preisniveau ist erst dann wieder zu rechnen,
wenn die Fluktuationsreserve von gegenwartig rund 1 % in der Region auf Gber 2 % eher
3 % ansteigt. Der Aufbau einer Fluktuationsreserve ist in der nachfolgenden Betrachtung
nicht enthalten. In diesem Zusammenhang bildet Wohnbauflachenbedarfsermittlung
eher eine untere Grenze.

Ein Ersatzbedarf an Wohnungen flieBt in die Rechnung nicht ein, weil dieser zumindest in
Teilen in der qualitativen Zusatznachfrage enthalten ist. Zudem ist der Ersatzbedarf groR-
tenteils nicht flaichenwirksam, weil der Ersatzbedarf auf dem gleichen Grundstiick errich-
tet werden kann, haufig sogar in dichterer Bauform.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Nach Prognosen von empirica steigt auch zukiinftig mit abgeschwachter Dynamik die Be-
volkerung in der Region Augsburg A2 weiter an, von heute rund 685.000 in 2019 auf rund
720.000 im Jahr 2030 bzw. um 5,2 %. Die Spannen zwischen den drei Kreisen ist mit 5,5 %
in der kreisfreien Stadt Augsburg und 4,8 % im Landkreis Aichach-Friedberg relativ gering
(vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Bevélkerungsprognose (Trend) fiir die Region Augsburg A?
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Quelle: empirica-regio empirica

Damit verbunden ist ein Wachstum der Zahl der Haushalte um rund 20.000 von gut
312.000 auf tiber 332.000. Das entspricht einem Wachstum von 6,4 % (vgl. Abbildung 17).
Dabei fallt das Wachstum im Unterschied zur Bevolkerung in der Stadt Augsburg geringer
aus als in den beiden Landkreisen. Ausschlaggebend ist die Altersstruktur der Bevélke-
rung, die in der Stadt Augsburg zu einer geringeren Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe fuhrt als in den beiden Landkreisen.

Abbildung 17:  Haushaltsprognose fiir die Region Augsburg A3
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Die Neubaunachfrage ergibt sich aus der beschriebenen quantitativen und qualitativen
Zusatznachfrage, fallt entsprechend hoher aus als die reine Verdanderung der Zahl der
Haushalte. Die Neubaunachfrage belduft sich in der Region Augsburg A2 auf fast 24.000
Einheiten im Zeitraum von 2021 bis 2030 oder auf etwas mehr als 2.360 Wohnungen p.a.
Dabei ist die Neubaunachfrage im Trend fallend. Bei Fortschreibung des Trends ergibt sich
eine Nachfrage von etwas tiber 42.000 Wohnungen bzw. gut 2.100 Wohnungen p.a. (vgl.
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Abbildung 18).2 Zum Vergleich: Im Durchschnitt der letzten zehn Jahre wurden in der Re-
gion etwas mehr als 2.600 Wohnungen fertiggestellt.

Nicht enthalten in der Prognose ist der prognostizierte Zuzug von bis zu 10.000 Personen,
der zur Deckung des Fachkraftebedarfs im Zuge des Ausbaus der medizinischen Fakultat
und des Klinikbetriebs erforderlich ist (vgl. Kapitel 3.2). Darin enthalten sind die beschaf-
tigten Personen plus mitziehende Haushaltsangehorige. Bei einer durchschnittlichen
HaushaltsgroRRe von 2,0 bis 2,5 Personen entspricht dies weiteren 4.000 bis 5.000 Woh-
nungen, die vermutlich im Zeitraum von 2025 bis 2034 bendtigt werden (@ 400 bis 500
Wohnungen p.a.). Umlegt auf den gesamten Betrachtungszeitraum von 2021 bis 2040
sind dies 200 bis 250 Wohnungen mehr.

Im Ergebnis dieser Effekte belduft sich die erforderliche Wohnungsneubaunachfrage in
der Region Augsburg A% auf 45.000 bis 48.000 Wohnungen bis 2040 oder auf durchschnitt-
lich 2.200 bis 2.400 Wohnungen p.a.

Abbildung 18: Wohnungsneubaunachfrageprognose fiir die
Region Augsburg A3
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Zur Ermittlung, wie viele Wohnbauflachenpotenziale zur Befriedigung des Wohnungsneu-
baubedarfs erforderlich sind, werden Dichtekennwerte zu Grunde gelegt. Die Dichtekenn-
werte unterscheiden sich typischerweise nach Siedlungstyp und der Art der Bebauung
(Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in Mehrfamilienhdusern). Bei der Art
der Bebauung werden die durchschnittlichen Baufertigstellungen der letzten zehn Jahre
zu Grunde gelegt. Demnach erfolgten 40 % aller Baufertigstellungen im Segment der Ein-
und Zweifamilienhduser, 50 % im Segment der Mehrfamilienhduser und 10 % durch

8 Die Neubaunachfrageprognose liegt gegenwartig nur bis 2030 vor. Um zu einer Aussage der Wohnungsneubaunach-
frage bis zum Jahr 2040 zu kommen, wurde der Trend von 2020 bis 2030 bis zum Jahr 2040 fortgeschrieben. Konkret
bedeutet dies, dass die jahrliche Neubaunachfrage von 2020 bis 2030 um durchschnittlich 2,1% p.a. zuriickgeht. In
absoluten Zahlen von rd. 2.700 Wohneinheiten p.a. in 2020 auf knapp 2.100 Einheiten in 2030. Unter Beriicksichtigung
dieser jahrlichen Quote reduziert sich die jahrliche Neubaunachfrage auf knapp 1.700 Wohneinheiten p.a. in 2040.
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Baumalinahmen im Bestand und im Nichtwohnungsbau. Letztere sind dabei nicht wohn-
bauflachenrelevant, weil sie entweder zusatzlichen im vorhandenen Bestand (z. B. durch
Dachaufstockung oder Dachausbau) oder im Nichtwohnungsbau auf tGberwiegend nicht
Wohnbauflachen entstehen. Wird von typischen Dichtekennerwerten in der Region fiir

e Ein- und Zweifamilienhduser von 25 Wohnungen je Hektar (Bruttobauland) und
e Mehrfamilienhduser von 55 Wohnungen je Hektar (Bruttobauland)

ausgegangen, dann belauft sich der gesamt Wohnbauflachenbedarf in der Region Augs-
burg A3 auf ungefdhr 1.150 ha im Zeitraum von 2021 bis 2040 (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Wohnbauflichenbedarf in der Region Augsburg A2 bis 2040
Segment Anzahl WE & Dichtewert Wohnbauflachen
2021-2040 [brutto] bedarf [brutto]
Ein- und Zwei- 18.300 25 WE je ha ca.732 ha
familienhauser
WE in Mehr- 23.000 55 WE je ha ca. 420 ha
familienhdusern
BaumaRknahmen 5.200 nicht 0 ha
im Bestand flachenrelevant
Gesamt 46.500 ca. 40 WE je ha 1.152 ha
Quelle: eigene Berechnungen empirica

4.2 Gewerbliche Bauflachen

Es gibt unterschiedliche methodische Ansatze, um den kiinftigen Gewerbeflachenbedarf
zu ermitteln. Jede Methode hat Vor- und Nachteile. Im Unterschied zur Bedarfsprognose
beispielsweise fir Biroflachen oder Wohnungen gibt es bei Gewerbe- und Industriefla-
chen nicht einen ,Bedarfstrager” wie die Zahl der Blirobeschéftigten oder die der Haus-
halte. Der anhaltende Strukturwandel und die vergleichsweisen hohen Produktivitatsstei-
gerungen im Verarbeitenden Gewerbe flihren zu einem von der Beschéaftigungsentwick-
lung weitestgehend unabhangigen Bedarf nach Gewerbe- und Industrieflachen.

Gleichwohl setzen die gangigen GIFPRO-Modelle, das verbreitetste Modell zur Prognose
von Gewerbeflachenbedarfen, noch immer auf eine beschaftigungsbasierte Bedarfskom-
ponente. GIFPRO ist eine nachfrageorientierte Prognosemethode (d. h. orientiert an
Nachfragefaktoren wie Beschaftigung), die an den Bedarfsfallen (Griindungen, Neuan-
siedlungen, Verlagerungen) bzw. Auslosern des Gewerbeflachenbedarfs ansetzt. Bezugs-
groRen sind die die aktuellen Beschaftigtenzahlen. Die Annahmen von GIFPRO sind sta-
tisch, weil sich z. B. die Flacheninanspruchnahme der Beschaftigten und vor allem die
Struktur der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten nicht dndern.

Werden die Werte des Modells entsprechend dem NRW-Modell Landesplanung aus dem
Jahr 2002 fir die Region Augsburg A2 ibernommen und die kreisfreie Stadt Augsburg dem
Siedlungstyp ,,GroRRe Kernstadt” und die beiden Landkreise dem Typ ,Ladndliches Umland
groBer Kernstddte” zugeordnet, ergibt sich aus der GIFPRO-Modellvariante ,,NRW-Modell
Landesplanung” folgender Gewerbeflachenbedarf:
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Kreisfreie Stadt Augsburg ca. 9 ha p.a. (vgl. Tabelle 3),

e Landkreise Augsburg/Aichach-Friedberg ca. 10 ha p.a. (vgl. Tabel
e Region Augsburg A2 aufgerundet ca. 20 ha p.a.
Tabelle 3:

le 4) und

Industrie- und Gewerbeflichenbedarf Stadt Augsburg in m?

GIFPRO-Regionsmodell 2002 - NRW-Modell Landesplanung

Branchen Erwerbstatige | Anteil gewerbe- gewerbe-
Kreisfr. Stadt flachen- flachenbeanspruch
Augsburg beanspruchende |ende Erwerbstétige
2018 Erwerbstétige
Verarbeitendes Gewerbe Verarbeitendes 31.543 100 31.543
Gewerbe
Sonstiges Gewerbe Baugewerbe 6.571 100 17.847
Handel 21.027 40
Verkehr und 7.163 40
Nachrichtentber-
mittlung
Ermittlung des Flachenbedarfs fiir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe
Neuansiedlungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,300
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 95
Flachenkennziffer in m?2 238
Flachenbedarf fir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 22.522
Ermittlung des Flachenbedarfs fir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe
Neuansiedlungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,300
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 54
Fléachenkennziffer in m2 182
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im sonstigen Gewerbe 9.745
Ermittlung des Flachenbedarfs fir Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe
Verlagerungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,403
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 127
Flachenkennziffer in m? 238
Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 30.254
Ermittlung des Fldchenbedarfs fir Verlagerungen im sonstigen Gewerbe
Verlagerungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,778
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 139
Flachenkennziffer in m2 182
Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im sonstigen Gewerbe 25.271
Ermittlung der Gesamtflache fiir Neuausweisungen
Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 22.522
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe 9.745
Flachenbedarf fir Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe 30.254

Flachenbedarf fir Verlagerungen im sonstigen Gewerbe 25.271
Flachenbedarf insgesamt pro Jahr 87.791

Quelle: eigene Berechnungen

empirica
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Tabelle 4:

Industrie- und Gewerbeflichenbedarf Landkreise Augsburg

und Aichach-Friedberg in m?> GIFPRO-Regionsmodell 2002 —
NRW-Modell Landesplanung

Branchen Erwerbstéatige | Anteil gewerbe- gewerbe-
LK Augsburg / flachen- flachenbeanspruch-
Aichach- beanspruchende |ende Erwerbstatige
Friedberg 2018 Erwerbstétige
Verarbeitendes Gewerbe Verarbeitendes 38.185 100 38.185
Gewerbe
Sonstiges Gewerbe Baugewerbe 13.852 100 30.661
Handel 27.022 40
Verkehr und 15.000 40
Nachrichtentber-
mittlung
Ermittlung des Flachenbedarfs fiir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe
Neuansiedlungsquote pro 100 Erwerbstétige 0,167
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 64
Flachenkennziffer in m?2 221
Flachenbedarf fir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 14.093
Ermittlung des Flachenbedarfs fir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe
Neuansiedlungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,195
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 60
Flachenkennziffer in m2 150
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im sonstigen Gewerbe 8.968
Ermittlung des Flachenbedarfs fir Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe
Verlagerungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,403
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 154
Flachenkennziffer in m? 221
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 34.009
Ermittlung des Fldchenbedarfs fir Verlagerungen im sonstigen Gewerbe
Verlagerungsquote pro 100 Erwerbstéatige 0,778
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstéatige 239
Flachenkennziffer in m2 150
Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im sonstigen Gewerbe 35.781
Ermittlung der Gesamtflache fir Neuausweisungen
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 14.093
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe 8.968
Flachenbedarf fur Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe 34.009
Flachenbedarf fiir Verlagerungen im sonstigen Gewerbe 35.781
Flachenbedarf insgesamt pro Jahr 92.851
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Ohne im Einzelnen auf die Defizite des GIFPRO-Modells einzugehen und die Sinnhaftigkeit
der Ubertragung von Modellparametern aus dem Jahr 2002 der NRW-Landesplanung auf
die Region Augsburg A3 zu diskutieren, wird folgendes deutlich: der mittels GIFPRO ge-
schatzte jahrliche Gewerbeflachenbedarf liegt weit unterhalb sowohl der Umsatze mit
unbebauten Gewerbefldchen in die Region Augsburg A3 von durchschnittlich knapp 60 ha
p.a.im Zeitraum 2012 bis 2019 als auch der (grob geschatzten) durch neu gebaute Gewer-
bebauten in Anspruch genommenen Flache in Hohe von rund 30 ha p.a. im Zeitraum von
2015 bis 2019 (vgl. Kapitel 3.3.2).
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Entsprechend den Ausfiihrungen in Kapitel 3.2 ist die Region Augsburg A® wirtschaftlich
gut positioniert. Der Strukturwandel driickt sich bislang nicht negativ in den wirtschaftli-
chen Kennziffern wie Bruttowertschopfung und Beschaftigung aus. Vielmehr werden die
Verluste in schrumpfenden Branchen durch Wachstum in anderen Wirtschaftszweigen
mehr als kompensiert. Es gibt gegenwartig keine gravierenden Griinde, die gegen ein
strukturell weiteres Wachstum der Region sprechen wirden. Insbesondere dann nicht,
wenn kinftig die Chancen, die sich in Bereich der Gesundheitswirtschaft und Medizin-
technik fiir die Region ergeben, auch genutzt werden. In diesem Zusammenhang wird im
Rahmen einer ,besten” Setzung von einem jahrlichen Gewerbeflachenbedarf in der Re-
gion Augsburg A% von durchschnittlich 35 ha brutto p.a. bis 2040 ausgegangen (vgl. Tabelle
5). In der Summe sind dies 700 ha brutto gewerblicher Bauflache. Dabei ist ein moglicher
zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf durch Klinikbetrieb und medizinische Fakultat als
Folge von Ansiedlungen und Neugriindungen aus dem Bereich der Gesundheitswirtschaft
noch nicht quantifizierbar.

Tabelle 5: Gewerbefliachenbedarf in der Region Augsburg nach unter-
schiedlichen Ansdtzen

Ansatz Gewerbeflachen in ha

Umsatz mit unbebauten Gewerbeflachen 58,7 ha netto p.a.
@ 2012-2019
In Anspruch genommene Flachen durch 29,5 ha netto p.a.

Gewerbeneubauten @ 2015-2019
GIFPRO Landesplanung NRW 2002 18,1 ha netto p.a.

»Beste Setzung” 2021-2040 30 ha netto p.a./ 35 ha brutto p.a.
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5. Flachenpotenziale und Bilanzierung

Methodik im Uberblick

Die Ableitung moglicher Potenzialflachen erfolgt in einer halbautomatisierten GIS-Ana-
lyse. Grundlage fiir die Ableitung der Potenzialflachen sind die Informationen des amtli-
chen Liegenschaftskatasers (Flurstiicke und Gebaude) sowie die Informationen der digi-
talen Flachennutzungsplane des Regierungsbezirks Schwaben.

Potenzialflachen wurden dabei wie folgt definiert:

e Unbebaute und ungenutzte Flurstiicke (ggf. deutlich untergeordnete Restnutzung
oder Zwischennutzung)

e Bebaute aber untergenutzte Flurstiicke (ggf. deutlich untergeordnete Restnut-
zung oder Zwischennutzung)

e Im FNP enthaltene Bauflachenreserven, die noch entwickelt werden mussen.

In einem ersten Schritt wurden alle Flurstlicke identifiziert, fiir die ein digitaler Flachen-
nutzungsplan vorliegt und die sich im Geltungsbereich von Wohnbauflachen, Gewerbe-
flachen oder gemischten Bauflachen befinden. Diese setzt die Freigabe durch die Kom-
mune zur Nutzung der Daten voraus. 15 Kommunen aus der Region Augsburg erteilten
diese Freigabe nicht. Flr diese Kommunen konnten entsprechend auch keine Potenzial-
flachen ermittelt werden (vgl. Karte 5). Alle unbebauten Flurstiicke mit einer Flache von
mindestens 500 m? wurden als mogliche Potenzialflichen dargestellt.

In einem zweiten Schritt wurden die identifizierten Flurstiicke mit der Gebdudedatei ver-
schnitten, um auch die Potenziale auf bereits bebauten Flurstiicken zu identifizieren. Die
potenziell bebaubare Flache ergibt sich aus der Gesamtflache des Flurstiicks abzlglich der
Gebaudeflachen. Alle bebauten Flurstiicke mit einer (unbebauten) Flaiche von mindestens
2.500 m? wurden ebenfalls als mogliche Potenzialflichen dargestellt.

Die so abgeleiteten Potenzialflichen wurden dann zur Validierung und zur Bewertung an
die Kommunen weitergeleitet, um aus Sicht der Kommunen zu priifen, ob es sich tatsach-
lich um eine Potenzialflachen handelt und um weitere Informationen z. B. hinsichtlich Pla-
nungsrecht, oder Hemmnissen bei der Aktivierbarkeit zu erhalten®. Auch sollten ggf. feh-
lende Potenzialflaichen von den Kommunen erganzt werden.

Die Validierung der Flachen erfolgte in drei Schritten:

1. Uberpriifung, ob es sich tatsiachlich um eine Potenzialflichen handelt (Spalten H
und I)

2. Bewertung der zeitlichen Aktivierbarkeit anhand des Planungsrechts und der Er-
schlieBung

3. Bewertung der Nutzbarkeit

9 Tabelle 13 im Anhang zeigt beispielhaft einen Auszug aus der Erhebungsmaske der Potenzialflachenanalyse.
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Die von den Kommunen validierten und bewerteten Flachen bilden dann die final berei-
nigte Datengrundlage fir die Analyse der Potenzialflichen in der Region Augsburg.

Nicht alle Kommunen haben eine eigene Validierung bzw. Bewertung durchfiihren kén-
nen. Um auch fiir diese Kommune die Potenzialflichen zu quantifizieren, hat empirica die
Flachen eigenstandig per Luftbildauswertung validiert. Die Validierung erfolgte auf Grund-
lage der aktuellen Luftbildaufnahmen im Bayernatlas. Geprift wurde, ob die abgeleiteten
Potenzialflachen unbebaut sind. Wenn auf dem Luftbild keine (anstehende) Bebauung er-
kennbar war, wurde die Flache als Potenzialflache ibernommen. Flachen, die bereits be-
baut sind bzw. bei denen eine anstehende Bebauung erkennbar war, wurden nicht als
Potenzialflachen bewertet. Eine Bewertung dieser Flachen z. B. hinsichtlich von Hemm-
nissen bei der Aktivierbarkeit konnte Gber die Luftbildauswertung nicht vorgenommen
werden. Da es neben der bereits erfolgten Bebauung noch weitere Griinde gibt, die gegen
die Einstufung als Potenzialflache sprechen, aber per Luftbildauswertung nicht zu ermit-
teln sind (z. B. 6kologische Hemmnisse oder anderweitige Nutzungsabsichten), geben die
durch empirica validierten Flachenpotenziale eher einen Maximalwert wieder.

Beteiligung der Kommunen

Insgesamt haben 32 Kommunen der insgesamt 71 Kommunen (= 45 %) der Region ihre
Potenzialflichen validiert und bewertet. Fiir weitere 20 Kommunen erfolgte die Uberprii-
fung der Potenzialflichen durch empirica'® (28 %). Vier Kommunen haben die Validierung
und Bewertung der Flachen zugesagt, aber bis zur Erstellung des Berichtes nicht mehr
geantwortet, so dass die Validierung noch aussteht!! (6 %). 15 Kommune wollten nicht an
der Validierung beteiligen und wurden daher nicht beriicksichtigt (21 %). Eine Ubersicht
des aktuellen Validierungsstands zeigt Karte 5 .

10 Fiir die Kommune Schwabmiinchen erfolgte die Validierung der Wohnbauflichen durch empirica, die Uberpriifung
der Gewerbebauflachen steht noch aus.

11 Die Ruckmeldung aus der Kommune Mering erfolgte unmittelbar vor Abgabe des Berichts, so dass die Daten noch
unberiicksichtigt geblieben sind.
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Karte 5: Ubersicht zur Bewertung und Validierung der Potenzialflichen

Ubersicht

Bewertung und Validierung
Potenzialflichenanalyse
22.01.2021

Schiltberg

Validierung

Bl Kommune

W empirica
ausstehend
Keine Teilnahme

© GeoBasisDe / BKG 2017 empirica

Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Erfasste und nicht erfasste Potenzialflachen

Ein wesentliches Merkmal von Potenzialflachen im Rahmen der GIS-Analyse ist entweder,
dass das Grundstiick unbebaut ist oder das Verhdltnis von unbebauten zu bebauten
Grundsticksanteilen sehr hoch. Damit werden vor allem Brachflachen, also nicht mehr
genutzte, aber bebaute Grundstiicke, nicht oder nur unzureichend erfasst. Typischer-
weise in den Gemeinden der Region alte Hofstellen in Dorfkernen, die abgerissen und
haufig in relativ hoher Dichte wiederbebaut werden. Auch wenn die Kommunen gebeten
wurden, bekannte derartige Flachen im Zuge der Validierung nachzutragen, ist angesichts
der Uberlastung der Baudmter nur in seltenen Fillen davon auszugehen, dass dies tat-
sachlich geschehen ist.

Neben Brachen sind Fldachen nicht erfasst, die zum Stand der Erhebung im Flachennut-
zungsplan nicht als Dorfgebiet, gemischte Bauflache, gewerbliche Bauflache oder als
Wohngebiet dargestellt sind. Das ist insoweit korrekt, als dass diese Flachen nicht der De-
finition von Potenzialflichen geniigen. Gleichwohl kénnen durch kiinftige Anderungen
von Flachennutzungsplanen auch die Potenzialflachen vergréBern (oder auch verklei-
nern). Einige wenige Kommunen haben davon berichtet, dass entsprechenden Anderun-
gen des FNP angedacht sind.

SchlieRlich fihrt auch die Validierung selbst nicht immer zu , korrekten” Ergebnissen. Auf
die Schwachen der Luftbildauswertung wurde bereits oben verwiesen. Diese fiihrt eher
dazu, dass zu viele Potenzialflachen erfasst werden. Die Validierung durch die Kommunen
fliihrt dagegen eher zu einer unteren Schwelle von Potenzialflachen. Beispielsweise wer-
den auch Flachen von Eigentliimern, die keine Verkaufsabsicht hegen, nicht mehr als Po-
tenzialflache bewertet (vgl. dazu auch detaillierter die Erlauterungen weiter unten).
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Ergebnis: flichendeckendes Bauliicken- und Potenzialflachenkataster

Das Ergebnis der Potenzialflachenanalyse ist eine kleinrdumige Potenzialflachendaten-
bank fur Wohnen und Gewerbe in der Region Augsburg A3, mit der Maglichkeit groRere
Potenzialflachen und Baullicken grundstiicksscharf darzustellen und auszuwerten.

In der Datenbank sind neben den Flachenangaben weitere Informationen zur Aktivierbar-
keit und zur Bewertung der Flachen hinterlegt. Eine beispielhafte Erhebungsmaske befin-
det sich im Anhang.

Die kleinteilige Erfassung ermdoglicht eine grundstiick- bzw. flurstiickscharfe Darstellung
der Potenzialflachen fiir jede Kommune in der Region und kénnte zum Beispiel Ausgangs-
punkt eines vertiefenden flaichendeckenden Baullickenkatasters darstellen. Die Flachen-
potenziale werden allerdings im Rahmen der Studie nur aggregiert dargestellt, da eine
kleinrdumige Darstellung auf kommunaler Ebene seitens der Kommunen nicht gewiinscht
ist.

5.1 Quantitative Flachenpotenziale

Validierte Potenzialflichen im Uberblick

Im Rahmen der Potenzialanalyse wurden insgesamt 10.560 mogliche Potenzialflaichen mit
einer MindestgréRe von 500 m? in der Region Augsburg identifiziert. Dies entspricht einer
Gesamtflache von 3.052 ha. Die Uberpriifung der Flurstiicke oder Flichen durch die Kom-
munen bzw. empirica hat ergeben, dass etwa 60 % der identifizierten Flachen als Poten-
zialflache bestatigt wurden. Das sind 6.196 Potenzialflachen mit einer Gesamtflache von
2.061 ha. Flachen in Kommunen, bei denen die Validierung noch aussteht oder die sich
nicht beteiligt haben, sind darin (noch) nicht enthalten. Eine Hochrechnung der Potenzi-
alflachen fir die Gesamtregion mit allen Stadten und Gemeinden erfolgt in Kapitel 5.2.

Im Umkehrschluss wurden 3.256 Flachen mit einer Gesamtflache von 703 ha nicht als Po-
tenzialflaichen bewertet. Die Einschatzung, ob es sich um eine Flachenpotenzial handelt,
oblag den Kommunen. Dahinter steht die Erfahrung, dass die Kommunen in den Einzelfal-
len der zahlreichen Liegenschaften selbst am besten beurteilen kdnnen, ob es sich um
eine Potenzialflaiche handelt oder nicht. Wenn die Liegenschaft nicht als Potenzial durch
die Kommunen als Potenzial bestatigt wurde, erfolgt im Rahmen einer offenen Antwort-
kategorie die Frage nach dem Grund. Die unterschiedlichen Antworten wurden dann zu
Kategorien zusammengefasst. Am haufigsten wurde angeben, dass die Flachen bereits
bebaut sind bzw. eine Bebauung ansteht. Weitere Beweggriinde sind insbesondere, dass
keine Uberplanung ansteht, die Eigentiimer keine Entwicklung wiinschen oder die Fliche
anderweitig genutzt wird (vgl. Tabelle 6).

Der Nachteil dieser Vorgehensweise liegt darin, dass auch unbebaute Flachen dann nicht
als Potenzial bewertet wurden, wenn aufgrund der Interessenlagen der Eigentiimer (z. B.
nicht verkaufsbereit) oder der derzeit fehlenden Planungsabsichten der Kommune (z. B.
,derzeit keine Uberplanung”) keine Nutzung der Potenzialflichen absehbar ist. Damit sind
aber Aspekte der zeitlichen Aktivierbarkeit und der Verfligbarkeit von Potenzialflichen
angesprochen, schlieBt aber die unbebaute Flache nicht grundsatzlich von einer Nut-
zungsart entsprechend der Flachennutzungsplanung aus. Anders gelagert sind die Falle,
wenn unbebauten Flachen aus 6kologischen oder topografischen Griinden nicht nutzbar
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sind und zumindest zum Stand der gegenwartigen Beurteilung prioritar eine andere Nut-
zung (weiterhin) gewiinscht ist.

In diesem Zusammenhang fallt der Anteil der unbebauten Flachen, die keine Potenziale
darstellen sollen, zu hoch aus. Mindestens 20 % der Flachen (,privat, keine Entwicklung
gewiinscht und , derzeit keine Uberplanung®) sind vielleicht aktuell kein Potenzial, aber
aus gegenwartiger Sicht lasst sich eine mogliche Nutzung entsprechend der vorbereiten-
den Bauleitplanung nicht dauerhaft ausschlieBen und kann sich mittel- oder langfristig
noch ergeben. Das entspricht immerhin 7 % der im Rahmen der GIS-Analyse erhobenen
Potenzialflachen. So gesehen gibt die Darstellung der Potenzialflichen eher eine obere
Schwelle wieder.

Tabelle 6: Beweggriinde fiir Bewertung als Nicht-Potenzialflache

Nicht als Potenzial bewertet 703 100%
Bereits bebaut, Gberplant 272 39%
Topographie/Okologie 36 5%
Privat, keine Entwicklung gewiinscht 54 8%
Derzeit keine Uberplanung 87 12%
Anderweitige Nutzung (Verkehr/Erholung/Landwirtschaft etc.) 99 14%
Keine Angabe 64 9%
Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Rein mengenmaRig sind etwa zwei Drittel (65 %) bzw. 4.057 aller bestatigten Potenzial-
flichen Wohnbauflachenpotenziale. Gewerbliche Potenzialflichen machen etwa 17 %
bzw. 1.025 aller bestatigten Potenzialflaichen aus und die Ubrigen 18 % (1.114) entfallen
auf sonstige Flachen (u. a. Dorfgebiete und gemischt genutzte Gebiete) (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Ubersicht der Potenzialflichenerhebung nach Anzahl

Wohnbau- |Gewerbebau- Sonstige
flachen flachen Baufldchen

[ Anzahi [in % Anzahl [in%| Anzahi [in %
iiberpriifte Flachen 10560 6780 64% 1647 16% 2.133 20%

ins-
Potenzialflachen gesamt

bestatigt als Potenzialflachen 6.196 4.057 65% 1.025 17% 1.114 18%
nicht als Potenzial bewertet 3.256 2.027 62% 421 13% 808 25%
unklar bzw. nicht zuzuordnen 83 48 58% 14 17% 21 25%
ausstehend 1.025 648 63% 187 18% 190 19%
Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Bezogen auf die Gesamtflache sind die Halfte (50 %) der bestatigten Flachenpotenziale
Wohnbauflachen und 38 % gewerbliche Potenzialflachen (vgl. Tabelle 8). Das hdangt mit

empirica
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den unterschiedlichen GroRenstrukturen der Flichen zusammen. Gewerbliche Potenzial-
flachen sind zumeist sehr viel gréRer als Wohnbauflachen, unter denen viele reine Bauli-
cken sind.

Tabelle 8: Ubersicht der Potenzialflichenerhebung in Hektar

Wohnbau- |Gewerbebau- Sonstige
flachen flachen Bauflachen

[abs. (ha) [in % abs. (ha) [in % [abs. (ha) [in %
iberpriifte Flachen  3.052 1527 50% 1139 37% 38 13%

bestatigt als Potenzialflachen 2.061 1.071 52% 790 38% 200 10%

ins-
Potenzialflachen gesamt

(ha)

nicht als Potenzial bewertet 703 327 47% 235 33% 141 20%
unklar bzw. nicht zuzuordnen 16 6 38% 6 39% 4 23%
ausstehend 272 123 45% 108 40% 41 15%
Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Validierte Potenzialflichen nach Gr6Renklassen

Bei den Wohnbauflachenpotenzialen handelt es sich tiberwiegend um kleine Flachen. Ins-
gesamt 2.835 bzw. rund 60 % aller bestdtigten Wohnbauflachenpotenziale haben eine
Flache bis zu 1.000 m?. Insgesamt entspricht dies einer Flache von rund 170 ha bzw. ca.
16 % des gesamten Wohnbauflachenpotenzials. GroRe Wohnbauflachenpotenziale mit ei-
ner Flache von 10.000 m? und mehr machen hingegen mengenmaRig rund 4 % aller be-
statigten Wohnbauflachenpotenziale aus, allerdings entspricht dies einer Gesamtflache
von knapp rund 470 ha, was einem Anteil von etwa 44 % des gesamten Wohnbauflachen-
potenzials ausmacht (vgl. Abbildung 19).

empirica
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Abbildung 19: Anzahl Wohnbauflachenpotenziale in der Region Augsburg
nach Flachenklassen
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Die GroRenstruktur der Gewerbeflachenpotenziale ist deutlich heterogener. Etwa 2 % al-
ler bestatigten Gewerbeflachenpotenziale haben eine Flache von 50.000 m? und mehr.
Insgesamt machen diese 2 % allerdings etwa 217 ha der gewerblichen Potenzialflachen
aus, was etwa 28 % der Gesamtflache entspricht. Etwa 14 % aller Gewerbeflachenpoten-
ziale bzw. 143 Flichen insgesamt haben eine Flache unter 1.000 m2. FlachenmaRig macht
dies allerdings nur etwa 10,5 ha aus, was einem Anteil an der Gesamtflache von etwa 1 %
entspricht.

Abbildung 20: Anzahl Gewerbeflachenpotenziale in der Region Augsburg nach
Flachenklassen
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

5.1.1 Raumliche Verteilung

Wohnbauflachen und Gewerbeflachen

Die raumliche Verteilung der insgesamt 6.196 bestatigten Potenzialflachen mit einer Ge-
samtflache von rund 2.061 ha ist heterogen.

Etwa die Halfte (52 %) bzw. 1.070 ha der bestéatigten Potenzialflachen liegen im Landkreis
Augsburg. 658 ha bzw. 32 % der bestatigten Potenzialflachen entfallen auf die Stadt Augs-
burg und die (ibrigen 332 ha (16 %) auf den Landkreis Aichach-Friedberg (vgl. Tabelle 9).

Um die absoluten Flachenpotenziale einordnen zu kénnen, werden sie in Relation zur Ge-
samtflache aller Kommunen, zu denen eine Validierung vorliegt, gestellt, d. h. als Anteil
an der Gesamtflache aller validierten Kommunen berechnet. Demnach hat besonders die
Stadt Augsburg einen hohen Anteil an Flachenpotenzialen in Relation zur Gesamtflache
der Stadt. Der Anteil der Potenzialflachen an der gesamten Flache der Stadt liegt bei 4,5 %
und damit deutlich iber den Anteilen der beiden Landkreise Augsburg (1,2 %) und
Aichach-Friedberg (0,7 %).

Tabelle 9: Raumliche Verteilung der Potenzialflaichen
! . daon |
Anteil Anteil Anteil
an je 1.000 an an
Einwohner |Gesamt- Einwohner |Gesamt- Einwohner |Gesamt-
flache
Stadt Augsburg 658 2,2  45% 303 1,0 2,1% 355 1,2 2,4%
Landkreis Augsburg 1.070 4,9 1,2% 622 2,8 0,7% 317 1,4 0,4%
Landkreis Aichach-Friedberg 332 4,2 0,7% 146 1,8 0,3% 117 1,5 0,3%
1071 18 07% 790
Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Wohnbaufldachen

In Karte 6 wird erkennbar, dass besonders die Stadt Augsburg sowie die unmittelbar nérd-
lich angrenzende Kommune Gersthofen absolut tGber die gréRten Wohnbauflachenpoten-
zial verfugen. In beiden Gebietskorperschaften liegt ein Gesamtflachenpotenzial von
mehr als 50 ha vor. Zwischen 20 und bis unter 50 ha Wohnbauflachenpotenziale haben
zudem die der Stadt Augsburg naheliegenden Kommunen, Neusal, Gablingen, Diedorf
und Friedberg. Auch die (flichenmaRig) groBeren Kommunen Poéttmes, Altenmiinster,
Fischach, Schwabmiinchen, Aichach und Langweid a. Lech, die sich tendenziell am Rand
der Region Augsburg befinden, haben insgesamt ein groRes Wohnbauflachenpotenzial
von Uber 20 ha. Die Kommunen Adelsried, Allmannshofen, Ellgau, Obergriesbach, Sielen-
bach und Meitingen verfiigen dagegen kaum (ber Potenzialflichen fir Wohnnutzungen.
Hier liegt das Gesamtpotenzial fiir Wohnbauflachen zwischen 0 und 2 ha.

empirica
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Karte 6: Kommunale Wohnbauflichenpotenziale!?

Ubersicht

Kommunale
Wohnbaufldachenpotenziale
22.01.2021

Wohnbaufldchen-
potenziale in ha

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha

10 bis unter 20 ha

20 bis unter 50 ha

50 ha und mehr

Keine Potenziale

ausstehend

Keine Teilnahme

— Autobahn
BundesstraRe

© GeoBasis-De / BKG 2017 empirica

Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Gewerbliche Bauflachen

Auch bei den Gewerbeflachenpotenzialen kann die Stadt Augsburg auf das groRte Fla-
chenpotenzial zurilickgreifen. (vgl. Karte 7). Weitere Kommunen mit einem hohen Gewer-
beflachenpotenzial (20 bis unter 50 ha) haben zudem die Kommunen, Aichach, Friedberg,
Gersthofen, Kénigsbrunn, Langweid a. Lech, Untermeitingen sowie Wehringen. Uber sehr
wenige Gewerbeflachenpotenziale verfligen die Kommunen Adelzhausen, Eurasburg, und
Kutzenhausen. In diesen Kommunen liegt das Gewerbeflachenpotenzial unter einem Hek-
tar. In den Kommunen Allmannshofen, Aystetten, Bonstetten, Ehingen, Ellgau, Hiltenfin-
gen, Langerringen, Meitingen, Obergriesbach, Ried, Sielenbach, Walkertshofen gibt es
derzeit keine gewerblichen Potenzialflachen.

12 Diese und folgende Karten sind zuséatzlich groRer und in hoherer Auflésung im Anhang abgebildet

empirica



2019128 Studie A3 Augsburg 41

Karte 7: Kommunale Gewerbeflachenpotenziale
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Flachenpotenziale in der kreisfreien Stadt Augsburg

Der Uberwiegende Teil der Flachenpotenziale (658 ha) in der Stadt Augsburg sind mit
355 ha bzw. 54 % Gewerbeflachenpotenziale. In Relation zur stadtischen Gesamtflache
machen Gewerbeflachenpotenziale etwa 2,4 % der stadtischen Flache aus.

Wohnbaufldchenpotenziale machen 46 % (303 ha) aller bestatigten Potenzialflachen aus,
was einem Anteil von etwa 2,1 % der stadtischen Flache entspricht®3,

Der Stadtteil Lechhausen fallt durch besonders grofle zusammenhidngende Gewerbefla-
chenpotenziale auf. Neben den grolRen Gewerbebauflachenpotenzialen in Lechhausen,
gibt es weitere groRere zusammenhangende Flachen in den Planungsraumen, Haunstet-
ten, Oberhausen, Hammerschmiede und dem Universitatsviertel. Allerdings ist ein Teil
der Gewerbebauflachenpotenziale (insbesondere in Hammerschmiede und dem Univer-
sitatsviertel) zusatzlich geplant bzw. nur perspektivisch als Potenzialfliche zu bewerten
(Planungshorizont bis 2050), so dass diese Flachen nicht in Bilanzierung aufgenommen
wurden.

In der Stadt Augsburg fallt auf, dass bei den Wohnbauflachenpotenzialen, neben den klei-
neren Potenzialen, auch viele Flichen mit Gber 10.000m? vorhanden sind. Dabei ist zu
beachten, dass aufgrund der nicht parzellenscharfen Darstellungstiefe im STEK nur gro-
Rere Potenzialflachen zur Verfligung gestellt wurden.

empirica
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Bei den fir die Studie zur Verfligung gestellten Wohnbauflachenpotenzialen machen die
gréReren Flachen einen bedeutenden Teil der gesamten Bauflachenpotenziale aus (vgl.
Abbildung 21).

Abbildung 21: Anzahl Wohnbauflachenpotenziale* in der Stadt Augsburg
nach Flachenklassen
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Auch bei den Gewerbeflachenpotenzialen in der Stadt Augsburg machen die grésseren
Flachen zwischen 10.000m? und 50.000m? aber auch die Gber 50.000m? einen GroRteil
des gesamten Flachenpotenziales aus (vgl. Abbildung 22)




2019128 Studie A3 Augsburg 43

Abbildung 22: Anzahl Gewerbeflachenpotenziale* in der Stadt Augsburg nach
Flachenklassen
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Flachenpotenziale im Landkreis Augsburg

Der Landkreis Augsburg verfiigt nach den validierten Erhebungen Gber 1.007 ha Potenzi-
alflachen. In Relation zur Flache des Landkreises macht dies einen Anteil von etwa 1,0 %
aus.

Der Anteil der Wohnbauflachenpotenziale an allen Potenzialflichen liegt bei 58 %. Die
entspricht einer Gesamtflache von 622 ha bzw. 0,6 % der gesamten Flache des Landkrei-
ses. Gewerbeflachenpotenziale machen mit 30 % bzw. 317 ha der gesamten Flachenpo-
tenziale etwa 0,3 % der Landkreisflache aus. Die Gibrigen 12 % entfallen auf sonstige Fla-
chenpotenziale.

Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Augsburg sind iberwiegend kleine Flachen bis
zu 1.000 m? Flache. Insgesamt 1.914 bzw. etwa 61 % der 3.136 identifizierten Wohnbau-
flichenpotenziale haben eine Fliche bis zu 1.000 m?. Bezogen auf das gesamte Wohnbau-
flachenpotenzial entspricht dies einem Anteil von 22 %. Rund 3 % aller Flachen sind groR
und zusammenhangend mit 10.000 m? und mehr. Flachenanteilig entspricht dies einem
Anteil von 28 % aller Wohnbauflachen (vgl. Abbildung 23)
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Karte 8: Kommunale Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Augs-
burg
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Abbildung 23: Anzahl Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Augsburg
nach Flachenklassen

2.500 200
- 180
2.000 / 160
- 140
©
c / <
2 1.500 - 120 £
L]
:g =
£ 100 =
< =
5 £
2 1.000 80 &
< o
60 °
500 40
20
0 0
© © & ® o o 9
gpc’ S§ 69 o5 9& 5 o ES S S &
= e &) b o © S o K oF
'0\‘, '@‘ -\?’k \F} \.é \,é )@g '&?" \é & &
* & & & F & & R & o
R R N R A . s
& & & & & & & & & M
~ v »’ o <’ o A L o
Flachenklasse in m?
 Anzahl  e—CGesamtflache in ha
Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

empirica



2019128 Studie A3 Augsburg

45

Kleine Flachen machen auch bei den gewerblichen Potenzialflichen den groBRten Anteil.
Insgesamt 114 bzw. 18 % der 637 Gewerbeflachenpotenziale sind unter 1.000 m? groR.
Gewerbeflachenpotenziale mit 50.000 m? und mehr entsprechen einen Anteil von etwa

0,5 % bzw. 7 % der gesamten gewerblichen Potenzialflache (vgl. Abbildung 24).

Karte 9: Kommunale Gewerbeflachenpotenziale im Landkreis Augsburg
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung

Gewerbefldchenpotenziale

empirica

empirica

Abbildung 24: Anzahl Gewerbeflichenpotenziale im Landkreis Augsburg nach

Flachenklassen
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Flachenpotenziale im Landkreis Aichach-Friedberg

Der Landkreis Aichach-Friedberg hat im gesamtregionalen Vergleich sowohl absolut als
auch in Relation zur Gesamtflache des Landkreises die geringste Anzahl von Potenzialfla-
chen. Der Landkreis verfiigt iber 332 ha bestatigter Potenzialflaichen, was einem Anteil
von 0,4 % an der gesamten Kreisflaiche entspricht. Mit 146 ha (44 %) (iberwiegen die
Wohnbauflachenpotenziale, 117 ha (35 %) sind gewerbliche Flachenpotenziale. Bezogen
auf die gesamte Flache des Landkreises ergibt sich jeweils ein Anteil von etwa 0,2 %
Wohnbau- bzw. Gewerbeflachenpotenziale an der gesamten Kreisflache. Die Ubrigen
21 % entfallen auf sonstige Flachen.

Karte 10: Kommunale Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Aichach-
Friedberg
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Wie auch im Landkreis Augsburg machen im Landkreis Aichach-Friedberg kleine Flachen
bis zu 1.000 m? den groRten Teil der Wohnbaufldchenpotenziale aus. 448 bzw. 62 % der
insgesamt 719 Wohnbauflachenpotenziale haben eine Flache unter 1.000 m?2. Sie machen
einen Anteil von 22 % des gesamten Flachenpotenzials aus. 2,5 % sind groRere Wohnbau-
flichenpotenziale (> 10.000 m?) auf die 28 % des gesamten Flachenpotenzials entfallt (vgl.
Abbildung 25).
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Karte 11: Kommunale Gewerbeflachenpotenziale im Landkreis Aichach-
Friedberg
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Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Abbildung 25:  Anzahl Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Aichach-Fried-
berg nach Flachenklassen

500 50
450 45
400 - 40
350 S35
= =
9300 30 £
2 &
= 250 25 &
5 E
8 £
£200 20 g
&
150 15
100 10
50 - -5
0 | | e — — || 0
O O
& & & & & & &
nd L N & 2 S
& & & & e & &
K & & & o
& & © 5 o &
& & & & & °
o o AS ®
Flichenklasse in m*
mm Anzahl  =———Gesamtfliche in ha
Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

empirica



2019128 Studie A3 Augsburg 48

Etwa 5 % der gewerblichen Potenzialflichen im Landkreis Aichach-Friedberg sind groRer
als 50.000 m2. Nur 2 % aller gewerblichen Potenzialflichen haben eine GréRe von unter
1.500 m2. Auffallend hoch ist zudem der Anteil der Flichen zwischen 2.000 und 3.000 m2.
Insgesamt 34 Flachen bzw. rund 17 % aller Gewerbeflachenpotenziale haben eine Flache
zwischen 2.000 und 3.000 m? (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Anzahl Gewerbeflichenpotenziale im Landkreis Aichach-Fried-
berg nach Flachenklassen
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5.1.2 Kleinere Potenzialflachen: Bauliicken und Flachen im ,Innenbereich“

Allein aus der Lage oder der Grof3e der Flache kann nicht auf eine Innenbereichslage ge-
schlossen werden. Fir die Abgrenzung des Innenbereichs vom AuRenbereich kommt es
darauf an, ob die Flachen zum einen selbst Bestandteil eines Bebauungszusammenhangs
bilden und zum anderen, ob dieser Bebauungszusammenhang die Qualitat eines Ortsteils
hat. Diese Erlauterung verdeutlicht, dass die Beurteilung, ob ein Grundstiick dem Innen-
bereich zuzurechnen ist, nur aufgrund des konkreten Sachverhaltes erfolgen kann. Das
Beispiel von Altenmiinster steht stellvertretend fiir die Mehrzahl der Stadte und Gemein-
den in der Region Augsburg A3. Deutlich wird anhand der Karte, dass eine Vielzahl von
Grundstiicken und ein groRer Anteil aller Flachenpotenziale vermutlich im Innenbereich
liegen. Grenzt man den Innenbereich nur Uber die FlachengroRe ab, ergibt sich folgendes
Bild:

Rein mengenmaRig machen kleine Fldchen bis zu 1.000 m? das Gros aller Wohnbaupoten-
zialflachen aus. Insgesamt 2.385 bzw. 59 % aller bestatigten Wohnbauflachenpotenziale
haben eine Flache bis zu 1.000 m?2. Dies entspricht einer Gesamtflache von rund 171 ha.
Kleine Wohnbauflachenpotenziale machen etwa 16 % der gesamten 1.071ha Wohnbau-
flichenpotenziale aus. Nimmt man noch die Flichen bis unter 2.000 m?, machen die klei-
neren Flachen insgesamt 25 % des gesamten Flachenpotenzials aus.
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Bei den Gewerbeflachenpotenzialen haben kleine Flichen bis 1000 m? einen Anteil von
etwa 14 % aller Potenzialflachen, was einer Gesamtflache von etwa 10 ha entspricht. Fla-
chenanteilig machen kleine Gewerbeflachenpotenziale aber etwa 1 % aller Gewerbefla-
chenpotenziale aus.

5.1.3 GroRe gewerbliche Potenzialstandorte

GrolSe Gewerbeflachenpotenziale mit einer Flache von 5 ha und mehr gibt es vor allem in
der Stadt Augsburg. Von insgesamt 19 Flachen mit einer Mindestgrofle von 5 ha und mehr
liegen 15 in der Stadt Augsburg. Die Gbrigen vier grofen Gewerbeflachenpotenziale liegen
mehrheitlich im Landkreis Augsburg (3 von 4: Oberottmarshausen, Wehringen, Langweid
a. Lech). Eine Flache befindet sich im Landkreis Aichach-Friedberg (Stadt Aichach).

Bei Betrachtung von Potenzialflichen mit 10 ha und mehr reduziert sich die Anzahl auf
funf Flachen, davon liegen vier in der Stadt Augsburg und eine weitere in der Gemeinde
Wehringen.

Ansatzpunkte fiir die interkommunale Entwicklung eines groBeren Gewerbegebietes
kénnten sich nach der Analyse in den Gemeinden

e  Wehringen (Auwald) und Bonstetten (Industriepark),

e Gersthofen-Hirblingen/NeusaR-Tafertingen,

e Augsburg (OT Hochzoll)/Friedberg (Meringerstr.),

e Dasing (An der Ziegelei)/ Aichach (Carl.v.Lindestr.),

e Langerringen/Schwabmiinchen (Riickmeldung zu Gewerbe aus Schwabminchen
steht aus),

e Graben/ Kleinaitingen (allerdings keine Freigabe des FNP in Kleinatingen)

ergeben.

5.1.4 Verfiigbarkeit und Aktivierbarkeit

Die quantitativen Potenzialflichen lassen noch keine Aussagen fiir ihre zeitliche Verfug-
barkeit und Gber die Aktivierbarkeit der Flachen zu. Wahrend die Verfiligbarkeit auf die
technische Nutzbarkeit abzielt, geht es bei der Aktivierbarkeit um die Fragestellung, ob
Aktivierungshemmnisse vorliegen, z. B. weil die Flaichen vom Eigentlimer nicht angeboten
werden oder die ErschlieBung aufwandig ist.

Verfiigbarkeit von Potenzialflachen

Die Bewertung der Verfiligbarkeit von Potenzialflichen kann nur durch Zuarbeit der jewei-
lige Kommune erfolgen. Nur die wenigsten Kommunen waren aufgrund der ausgelasteten
Ressourcen in den Bau- und Stadtplanungsabteilungen in der Lage, eine entsprechende
Einschatzung vorzunehmen. Einen Uberblick iiber die Kriterien der Verfiigbarkeit einer
nicht reprasentativen Auswahl an Potenzialflaichen gibt Tabelle 10. Demnach sind rund
40 % der Wohnbauflachenpotenziale und 20 % der gewerblichen Potenzialflachen kurz-
fristig verfiigbar.
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Kriterien der der Verfligbarkeit sind:

Kurzfristig Baureife (bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB oder festgesetzter B-
Plan) und vollstandig erschlossene Flachen.

Mittelfristig  Nicht baureife Flachen, deren Entwicklung aktiv (durch ein B-Plan-ver-
fahren und/oder durch die Ertiichtigung der Flache) betrieben wird.

Langfristig Nicht baureife Flachen, die einer Aktivierung durch die Schaffung von
Planungsrecht und/oder durch ErschlieRungsmaRnahmen bedurfen.

Unabhangig von den konkreten Anteilen entspricht dieses Ergebnis den Analysen und Ex-
pertengesprachen, wonach die Wohnbauflachenpotenziale vielfach Bauliicken sind, die
erschlossen sind und fir die Baurecht besteht, und viele gewerbliche Bauflachenpotenzi-
ale noch nicht erschlossen sind.

Tabelle 10: Verfiigbarkeit der Potenzialflachen

Art des Planungsrechts

Art der Erschliessung e Keine Angabe e
§34/§35 BauBG, gesamt

Labs. (ha) | in% |abs.(ha)| in% |abs.(ha)| in% |

vollstandig erschlossen 71 96% 0 0% 3 4% 74
Wohn- nicht vollstandig erschlossen 48 45% 53 50% 6 5% 107
bauflache teilweise erschlossen 0 - 0 - 0 - 0
keine Angabe 31 8% 2 1% 339 91% 372
vollstdndig erschlossen 18 94% 1 6% 0 0% 20
Gewerbe- nicht vollstandig erschlossen 39 59% 27 40% 1 1% 67
bauflache teilweise erschlossen 0 - 0 - 0 - 0
keine Angabe 12 2% 0 0% 485 98% 497

Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica

Aktivierbarkeit von Potenzialfldchen

Fiir die Aktivierbarkeit von Potenzialflachen liegen wie fir die Verfligbarkeit auch keine
quantifizierbaren Ergebnisse vor. Aus den Expertengesprachen ist jedoch deutlich gewor-
den, dass die Aktivierbarkeit noch vorhandener Potenzialflaichen insbesondere durch fol-
gende Faktoren in erheblichem Ausmal eingeschrankt ist:

e Der liberwiegende Teil der Potenzialflaichen ist vermutlich im Privateigentum. Ge-
rade bei den Baullicken und landwirtschaftlichen Nutzflachen besteht haufig nur
geringes Verkaufsinteresse bei den Eigentimern.

e DieErschlieBung und Grundstiicksherrichtung von Potenzialflachen sind aufgrund
der Bodenbeschaffenheit 0.A. aufwiandig und haufig mit hohen Kosten verbun-
den.

e Fehlende Ausgleichsflachen erschweren die Entwicklung neuer Bauflachen.

e Dariber hinaus treffen vor allem die in Tabelle 6 genannten Griinde zu, warum
eine im Rahmen der GIS-Analyse ermittelte Potenzialfliche von den Kommunen
nicht als solche bewertet wird. Dazu zédhlen vor allem 6kologische Hemmnisse,
unglinstige topografische Situation, anderweitige Nutzungsanspriiche oder be-
nachbarte sensible Nutzung.
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5.2 Flachenbilanzierung

Hochrechnung der Potenzialflaichen auf die Gesamtregion

Nicht alle Kommunen haben sich an der Validierung der Potenzialflachen beteiligt und von
einigen lagen bis zur Berichtserstellung keine validierten Flachen vor (vgl. Karte 5). Um
auch fir diese Kommunen und damit auch fiir die gesamte Region Augsburg Aussagen
treffen zu kénnen, wurden die Potenzialfliche hochgerechnet. Die Annahmen zur Hoch-
rechnung der Potenzialflachen in den Kommunen ohne Angaben orientieren sich hierbei
an den bereits validierten Potenzialflichen der lbrigen Kommunen. Als SchatzgroRe
wurde hierzu der durchschnittliche Anteil der validierten Potenzialflichen an der Gesamt-
flache der jeweiligen Kommune herangezogen. Dieser betragt flir Wohnbauflachenpoten-
ziale im Durchschnitt etwa 0,5 % der gesamten kommunalen Flache. Fiir Gewerbeflachen-
potenziale liegt der Anteil etwas niedriger bei 0,4 % an der gesamten Flache. Um die Po-
tenziale nicht zu Gberschatzen, wurde lediglich der halbe Durchschnittswert herangezo-
gen und mit der Gesamtflache der Kommune (ohne Angaben) multipliziert. Das Ergebnis
der Hochrechnung zeigt Tabelle 11. Demnach haben die Kommunen ohne Angabe etwa
140 ha Wohnbauflachenpotenziale. Das gesamte Wohnbauflachenpotenzial betradgt in
der Region Augsburg somit 1.210. Fir Gewerbeflachenpotenziale wurden fiir Kommunen
ohne Angaben rund 103 ha Potenzialflichen hochgerechnet. Das gesamte Gewerbefla-
chenpotenzial in der Region Augsburg liegt demnach bei 893 ha.

Tabelle 11: Hochrechnung der Potenzialflachen

Wohnbaufldchen Gewerbebauflachen

Potenzialflachen in % der in % der
Gesamt- Gesamt-
flache flache

Potenzialflachen validiert 1.071 0,5% 790 0,4%

Hochrechnung (Kommunen ohne Angabe)

Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Berechnung empirica

Quantitative Flachenbilanzierung

Die Aussagen aus den Interviews zur Fragestellung der Flachenknappheiten sind wider-
sprichlich. Einerseits wird darauf verwiesen, dass in der Summe hinreichend Flachenpo-
tenziale verfligbar seien. Dem steht allerdings die Empirie entgegen, dass bei der Entwick-
lung neuer Wohngebaude insbesondere im Segment der Eigenheime die angebotenen
Grundstlicke mehrfach tiberzeichnet sind und fiir Wohnungsbaugrundstiicke das 2 bis 3-
fache des Bodenrichtwertes bezahlt wird. Gleichzeitig haben viele Kommunen der Region
Vorbehalte gegen eine zu starke Transparenz bei der Darstellung von Flachenpotenzialen
insbesondere mit Blick auf die Einzelgrundstlicke. Hintergrund ist, dass diese Transparenz
Begehrlichkeiten bei Projektentwicklern und Investoren weckt, die durch die Kommune
nur schwer zu steuern sind bzw. die Steuerung erhebliche Ressourcen bindet. Das hohe

empirica
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Interesse der Marktteilnehmer an (noch) vorhandenen Potenzialflichen ist wiederum
Ausdruck von Knappheiten an baureifen Flachen.

Ein vergleichbares Argument von kommunaler Seite ist, dass transparente Darstellung von
Flachenpotenzialen, sei es auf der Ebene der Einzelgrundstiicke oder auch von gréReren
beispielsweise landwirtschaftlich genutzten Flachen, die Preiserwartungen von Grund-
stlickseigentiimern steigen lasst. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, ist die Erstel-
lung eines, nach Moglichkeit standardisierten, Kaufpreisberechnungsschemas anzuden-
ken, um nach Abzug aller Kosten eine wirtschaftliche Umsetzung (mit einer schwarzen
Null) sicherstellen zu konnen. Dies dient der Transparenz und Glaubwiirdigkeit der Kauf-
preisbildung gegentiber den Eigentlimern.

Die beschriebenen Erwartungen von Grundstiickseigentiimern beruhen auf gegenwarti-
gen Erfahrungen, die sie in Zukunft fortschreiben. Und die gegenwartige Erfahrung von
Grundstiickseigentiimern sind Knappheiten und damit verbundene Preissteigerungen
und kiinftige Preissteigerungserwartungen. Auch diese Erwartungen der Grundstlcksei-
gentiimer zeugen von erheblichen Knappheiten auf der Angebotsseite. Die Erwartungen
lassen sich nicht ohne, sondern nur mit Transparenz auf der Angebotsseite brechen.'* Auf
dieses Beispiel bezogen wird in den Expertengesprache haufig die Redensart der ,,Bauern-
schlaue” beschrieben. Um Preiserwartungen zu brechen, bedarf es der glaubhaften (6f-
fentlichen) Darstellung, dass hinreichend Flachenpotenziale in der Region verfiigbar sind.
Zur Befriedigung der Nachfrage ist die Kommune oder die Region nicht auf das Grundstiick
eines einzelnen Eigentlimers angewiesen. Voraussetzung dafir ist die planerische Festle-
gung von Flachenpotenzialen (nicht die Entwicklung), die iber den konkreten Bedarf hin-
ausgeht. Denn bei Darstellungen von 1:1-Relationen bedarf es noch immer jedes einzel-
nen Grundsticks zur Befriedigung der Flachennachfrage.

Auch im gewerblichen Bereich sind die Aussagen nicht eindeutig. Einerseits besteht die
Einschatzung, dass jeder Nachfrage in der GréRenordnung von 10.000 m? bis 20.000 m?
ein Angebot unterbreitet werden kann, andererseits werden vorhandene Flachenpoten-
ziale durch die Kommune teils gar nicht mehr aktiv vermarktet. Teilweise erfolgt durch die
Kommunen ein ,,Rosinenpicken”, indem nur die Nachfrage bedient wird, die den eigenen
Anforderungen mit Blick auf Anzahl an Arbeitskraften, Flacheneffizienz, Wirtschaftsstruk-
tur etc. entspricht.

Vergleichbar argumentieren private Akteure der Immobilienwirtschaft, die einen Mangel
an geeigneten gewerblichen Grundsticken fir flaichenintensive Nutzungen beklagen. Die
Nachfrage aus dem Logistikbereich ist sehr groR. Dem stehen kaum geeignete Flachen
gegeniber. Allerdings ergeben sich die grofRten Widerstande mit Blick auf die damit ver-
bundenen Arbeitsplatze nicht primar auf Seiten der Politik, sondern haufig scheitern Pro-
jekte am Widerstand der Biirger.

Einhelliger Meinung sind die Akteure in zwei Punkten. Es bestehen keine Defizite an Po-
tenzialflachen fiir Blroprojektentwicklungen, wahrend es an groReren, zusammenhén-
genden gewerblichen Potenzialflichen fiir eine mogliche GroRansiedlung in der Region
Augsburg A3 mangelt. Letzteres wird durch die Analyseergebnisse zu den Potenzialflichen
bestatigt.

4 Die Preissteigerungserwartungen kénnen auch durch einen wirtschaftlichen Abschwung mit entsprechenden negati-
ven Auswirkungen auf die Flachennachfrage negativ beeinflusst werden.
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Bei Gegenlberstellung von hochgerechneten Flachenpotenzialen und ermittelten Fla-
chenbedarfen bis 2040 (vgl. Kapitel4) ergibt sich folgendes Bild:

e Bei den Wohnbauflachen liegen die planerischen Potenziale leicht iber dem er-
mittelten Bedarf.

e Bei den gewerblichen Bauflachen reichen die ermittelten Potenziale in Hohe von
knapp 900 ha aus, um den Bedarf zu befriedigen.

Tabelle 12: Quantitative Flachenbilanzierung bis 2040 — brutto in ha
Wohnbauflachen Gewerbliche
in ha Bauflachen in ha
Hochgerechnete Flachenpotenziale* 1.210 893
Flachenbedarfe bis 2040 1.152 700
Saldo 54 193

*  Die Notwendigkeit der Schaffung von Ausgleichsflachen fir den Eingriff in Natur und Landschaft im Rah-
men der jeweiligen Entwicklungen wurde hier rechnerisch nicht berticksichtigt, d. h. diese Flachenbedarfe
sind von den Potenzialflichen nicht in Abzug gebracht worden.

Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Berechnung empirica

In der Bilanzierung reichen die planerischen Flachenpotenziale aus, um dem Flachenbe-
darf bis 2040 sowohl an Wohnbauflachen als auch an gewerblichen Bauflachen zu decken.
Unter Berlicksichtigung der beschriebenen Verfligbarkeit und Aktivierungshemmnisse
ergibt folgende Relativierung:

e Die vorhandenen Flachenbilanzierung zeigt, dass es insbesondere bei den Wohn-
bauflachen kaum Flexibilitdtsreserven auf der Angebotsseite gibt.

e Kurzfristig besteht sowohl bei den Wohnbauflachen als auch bei den gewerbli-
chen Bauflachen ein Defizit an verfligbaren Flachen.

e GroRere zusammenhdngende gewerbliche Potenzialflachen mit 25 ha und mehr
gibt es lediglich in der Stadt Augsburg.

e Die Aktivierbarkeit vieler Flachen ist erheblich eingeschrankt. Das gilt vor allem
fur die Wohnbauflachen und hier insbesondere fir die Baulicken im Innenbe-
reich.

e Es gibt kaum eine Bodenvorratspolitik der Stadte und Gemeinden in der Region,
die eine Steuerung ermoglichen wiirden. Nur wenige Flachen befinden sich im
Eigentum der Stadte und Gemeinden.

e Keine Engpasse gibt es bei Flachen im Biirosektor.

empirica
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6. Handlungsbedarfe und strategische Ziele

6.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Die wesentlichen Ziele ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und
dem Regionalplan der Region Augsburg (Region 9). Im Landesentwicklungsprogramm sind
hierzu unter anderem folgende Aspekte der rdumlichen Entwicklung aufgefiihrt®®:

= |nallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen/zu erhalten und die Starken und Potenziale weiter zu entwickeln. Hierfir sol-
len die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Ver-
sorgung mit Gltern geschaffen/erhalten werden. Dabei sollen die unterschiedli-
chen Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.

= Essollen raumstrukturelle Voraussetzungen fiir eine raumlich moglichst ausge-
wogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume geschaffen
werden. Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (einschliefRlich der Ver-
sorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen) soll unter Bericksichtigung der kiinf-
tigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden. Zudem sind neue Siedlungsflachen moglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheitenauszuweisen.

o Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

o Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung moglichst vorrangig zu nutzen

= Die rdaumliche Wettbewerbsfihigkeit soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, inf-
rastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

o Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unterneh-
men sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhal-
ten und verbessert werden.

5 Aus ,landesentwicklungsprogramm  Bayern (LEP) — nichtamtliche Lesefassung”, Stand 2020,
Abgerufen Dezember 2020 von https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-pro-
gramm/landesentwicklungs-programm-bayern-stand-2020/
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o Zudem sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfidhige
Tourismuswirtschaft erhalten und verbessert werden.

Aus den allgemeinen Vorgaben im Landesentwicklungsprogramm wurden zudem fol-

gende Ziele im Regionalplan der Region Augsburg (Region 9) formulier

t1e:

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum fir alle
Teilrdumen der Region und die Nutzung der vorhandenen regionalen Potenziale
fir die Entwicklung der Region zu nutzen.

Die Region ist in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie am allgemeinen
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Fortschritt des Lan-
des teilnehmen kann.

Eine naturraum- und landschaftsangepasste Nutzung und Erhaltung der Naturgi-
ter sind anzustreben.

Anzustreben ist zudem bei grenziberschreitenden Projekten, Planungen und
MaRnahmen und zur gemeinsamen Interessensvertretung eine verstarkte Zusam-
menarbeit und Abstimmung mit den benachbarten Regionen (Allgdu, Donau- lller,
Ingolstadt, Minchen, Ostwirttemberg und Westmittelfranken)

Okonomisch soll der Verdichtungsraum Augsburg als iberregional bedeutsamer
Wirtschafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden. Dabei soll:

= in allen Teilen der Region soll auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur
hingewirkt und moglichst glinstige Rahmenbedingungen fir die Unterneh-
men in den Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsge-
werbe sollen geschaffen werden,

= dem Ausbau des Kompetenzzentrums Umwelt Augsburg-Schwaben (KUMAS)
besondere Bedeutung beigemessen werden und auf den Ausbau der sozio-
O0konomischen Verflechtungen des Verdichtungsraumes Augsburg mit dem
nordlichen Teil der Region hingewirkt werden.

Auch soll angestrebt werden, die soziobkonomischen Verflechtungen zwischen
den zentralen Orten héherer Stufe und dem jeweiligen Umland zu verstarken so-
wie die vom groRen Verdichtungsraum Miinchen ausgehenden Entwicklungsim-
pulse so weit wie moglich zu nutzen.

Im Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen
Schwabens zu einem (iberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleis-
tungszentrum weiter entwickelt werden.

Die wirtschaftsnahen Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen sowie die
Technologietransfereinrichtungen sollen weiter ausgebaut werden und die wirt-
schaftlich bedeutsamen Bestandteile der bayernweiten Clusterstrategie in den
Bereichen Umwelttechnologie, Mechatronik/ Robotik/ Effiziente Produktionssys-
teme, Informations- und Kommunikationstechnik, Automotive, Neue Werkstoffe,
Luft- und Raumfahrt sowie Forst und Holz vor allem im groRBen Verdichtungsraum
Augsburg weiter entwickelt und ausgebaut werden.

16

Aus Regionalplan Augsburg Region 9; Teil A Uberfachliche Ziele (Z) und Grundsitze (G), abgerufen im
Dezember 2020 von http://www.rpv-augsburg.de/media/1205/ziele-und-grundsaetze.pdf
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= Darliber hinaus sollen die vorhandenen Ansatze zur regionalen Clusterbildung
und der Vernetzung zwischen Hochschulen, Forschungseinrichtungen und Unter-
nehmen verstarkt werden. Insbesondere durch das Cluster Mechatronik kénnen
Impulse auch fir den nérdlichen Teil der Region erwartet werden.

= |Im Verdichtungsraum Augsburg soll auf die Starkung des verarbeitenden Gewer-
bes und auf die Weiterentwicklung des produktionsnahen Dienstleistungsbe-
reichs hingewirkt werden. Weiter soll die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts im
Bereich der Hochtechnologie gesichert und verbessert werden. Auch sind Ent-
wicklungschancen aufgrund der Kooperation , Europdische Metropolregion Miin-
chen” zu nutzen.

= |n Bezug auf die Siedlungsstruktur ist anzustreben, die gewachsene Struktur der
Region zu erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen ent-
sprechend den Bediirfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwi-
ckeln.

= Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind mdoglichst einander so
zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den gegenseitigen Beziehun-
gen gering gehalten wird.

=  Freiflichen zwischen benachbarten Siedlungseinheiten sollen vor allem im
grolRen Verdichtungsraum Augsburg und in den zentralen Orten an der Donau
als Trenngriin gesichert werden.

= |m Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den Siedlungsschwer-
punkten soll auf eine moglichst flaichensparende Bau- weise hingewirkt wer-
den.

=  Fir die Siedlungsentwicklung sollen vorrangig Siedlungsbrachen, Baullicken
und mogliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jeweiligen
ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

= |nterkommunale Siedlungsgebiete sollen ausgewiesen werden, wenn
dadurch anderweitig neu auszuweisende Siedlungsgebiete vermieden wer-
den kdnnen und der Flachenverbrauch vermindert werden kann.

Weitergehende (ibergeordnete Rahmenbedingungen ergeben sich aus kommunalen
Ubergeordneten strategischen Konzepten und Zielaussagen, wie z. B. dem Stadtentwick-
lungskonzept fiir die Stadt Augsburg (STEK). Einfluss haben zudem (strategische) Zielaus-
sagen, die beispielsweise im Rahmen der Europaischen Metropolregion Miinchen disku-
tiert werden und einen engen fachlichen Bezug zur Flachenthematik haben (z. B. Konzept
Polyzentralitdt oder Planungen flr eine regionale IBA) sowie das Handeln des Regional-
managements pragen.

6.2 Handlungsbedarfe

Die Handlungsbedarfe beziehen sich ebenso wie die Umsetzungsprojekte vor allem auf
Felder, die durch die Region oder die Stadte und Gemeinden der Region beeinflussbar
sind. In den Expertengesprachen wurden dartiber hinaus auch viele Themen benannt, die
sich beispielsweise auf das Bauplanungs- und Bauordnungsrecht beziehen und damit Lan-
des- und Bundesangelegenheiten sind. Auch wurde gerade von Seiten der Immobilien-
wirtschaft verlasslichere Planungen, ein starkerer politischer Wille, unterbesetzte Bauam-
ter oder ein progressiverer Umgang mit Potenzial- und Konversionsflachen angemahnt.
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All diese Punkte sind eher nicht Gegenstand der Handlungsbedarfe. Diese beziehen sich
in erster Linie auf die Fragestellung der Flachenpotenziale sowie des Flachensparens. In
diesem Zusammenhang ergeben sich aufsetzend auf den Analyseergebnisse folgende
Handlungsbedarfe:

Mit der Erhebung liegt ein erster guter Uberblick tiber die vorhandenen Potenzi-
alflachen sowohl an Wohnbauflachen als auch an gewerblichen Bauflachen vor,
insbesondere auch mit Blick auf die vorhandenen Bauliicken. Leider noch unzu-
reichend erfasst sind weitergehende Informationen zu den Potenzialflachen hin-
sichtlich Verfligbarkeit und Aktivierbarkeit. Zudem veralten die Informationen re-
lativ schnell. Hier bedarf es einerseits einer Vervollstandigung der Datenbank als
auch einer laufenden Aktualisierung im Sinne einer Verstetigung der begonnenen
Arbeit.

Zwar sind planerisch ausreichend Flachenpotenziale vorhanden, allerdings zeigt
sich ein erheblicher Mangel in kurzfristiger Sicht vor allem an Wohnbauflachen,
aber auch an gewerblichen Bauflachen. Hierzu bedarf es kurzfristig der Baurecht-
schaffung und der ErschlieBung von Potenzialflaichen sowie der Aktivierung von
verfligbaren Potenzialflachen.

Die Aktivierung von Potenzialflachen insbesondere von Bauliicken ist eines der
grofiten Hemmnisse bei der Nutzung von Potenzialflachen. Hier sind Aktivierungs-
strategien zu entwickeln und umzusetzen, die auf eine starkere Nutzung von In-
nenentwicklungspotenzialen abzielen. Das geht nicht durch Appelle, sondern nur
indem die Stdadte und Gemeinden in die Lage versetzt werden, diese Aufgabe
wahrzunehmen. Denn eines lehrt die Erfahrung: Baullickenaktivierung ist mit ei-
nem sehr viel héheren Ressourceneinsatz verbunden als die Entwicklung im Au-
Renbereich, sie braucht einen langen Atem und die Erfolge sind vorab nicht immer
gesichert.

Im gewerblichen Bereich fehlt es an einer groReren Potenzialflaiche von weit iber
10 ha, besser in der GrofRenordnung von 25 ha und mehr. Die Wirtschaftsférde-
rungen der Region Augsburg A3 sind gegenwirtig nicht in der Lage auf, entspre-
chende Ansiedlungsbegehren zu reagieren. Damit werden erhebliche wirtschaft-
liche Entwicklung im industriellen Bereich nicht genutzt. Insbesondere bei der
Entwicklung einer groReren industriellen Potenzialflache sollten die Mdoglichkei-
ten und Chancen interkommunaler Kooperationen ausgelotet und moglichst auch
genutzt werden.

Es gibt in der Region einen Mangel an Ausgleichsflichen, der die Entwicklung
neuer Flachen erschwert oder teils unmaoglich macht.

Keine Erkenntnisse liegen dariiber vor, ob in der Vergangenheit in der Region mit
den Flachen bzw. deren Verbrauch nicht sparsam umgegangen wurde. Natdrlich
ist der Flachenbedarf logistischer Nutzungen, die zur wirtschaftspolitischen Clus-
terpolitik der Region zdhlen, héher als die von Dienstleistungsnutzungen. Die
Frage nach dem Flachenverbrauch, der sich zwischen den Nutzungen unterschei-
det, stellt sich weniger im absoluten Sinne. Bedeutender ist vielmehr der effizi-
ente Umgang mit den verfligharen Flachenressourcen. Gleichwohl ist der spar-
same Umgang an Flachen ein Wert und damit ein Handlungsbedarf an sich.

Es gibt in der Region kaum Ansatze einer strategischen Flachenpolitik im Sinne
einer nachhaltigen Bodenvorratspolitik. Ohne eine derartige Bodenpolitik
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mangelt es an Steuerungsfahigkeiten durch die 6ffentliche Hand, die von vielen
Kommunen in der Region bemangelt wird.

e Die Eignung und Qualitat der Potenzialflachen bedarf einer weitergehenden Ana-
lyse. Ob hier Handlungsbedarf besteht, kann auf Basis der Empirie nicht abschlie-
Rend bewertet werden. Ein breites Angebot an Flachenpotenzialen, welches den
Anforderungen unterschiedlicher Nachfragegruppen geniigt, ist allerdings ein we-
sentlicher Baustein jeder Regionalférderung. In einer regionalen Perspektive er-
scheint eine bessere Abstimmung zwischen den Kommunen mit Blick auf die vor-
handenen Potenziale sowie ihrer arbeitsteiligen Profilierung und Qualifizierung
notwendig, um die sich kiinftig weiterhin ergebenden Entwicklungschancen in der
Breite nutzen zu kdnnen.

e SchlieRlich erscheinen die vorhandenen planerischen Flachenpotenziale eher
knapp bemessen. Es sollten moglichst viele heute noch unbekannte Flachenpo-
tenziale kiinftig genutzt und aktiviert werden.

6.3 Positionen der Flaichenentwicklung

Leitplanken der kiinftigen Flachenentwicklung in der Region sind folgende Positionen:

Flachenmanagement als Voraussetzung fiir die Wahrnehmung regionaler Ent-
wicklungspotenziale

Die Region Augsburg hat sich in den letzten Jahren demografisch und wirtschaftlich sehr
dynamisch entwickelt. Mit der Entwicklung der Universitatsklinik Augsburg und dem Auf-
bau der medizinischen Fakultdt der Universitdt Augsburg ergeben sich nicht nur primar
fir die Gesundheitswirtschaft und den Gesundheitstourismus weitere wirtschaftliche
Chancen fir die Region. Die strukturellen Rahmenbedingungen bleiben positiv. Ein hand-
lungsfahiges Flachenmanagement mit einem differenzierten quantitativen und qualitati-
ven Angebot an Wohn- und gewerblichen Flachen stellt eine wichtige Voraussetzung fir
die weitere Entwicklung der Region dar.

Nachhaltigkeit und Flachensparen als Pramisse fiir das Flachenmanagement

Die Ressource Boden ist endlich und die zunehmende Flachenversieglung ist mit negati-
ven Auswirkungen auf z. B. Okologie und Naturschutz, Orts- und Landschaftsbild oder das
Mobilitatsverhalten verbunden. Der sparsame und nachhaltige Umgang mit dem Boden
steht unter Berlicksichtigung weiterer vielfiltiger Nutzungsanspriiche (z. B. Land- und
Forstwirtschaft, Trinkwasserschutz, Hochwasserschutz, Regionale Griinzlige und Bio-
topvernetzung) gleichgewichtig neben der Schaffung flachenbezogener Voraussetzung
fiir die weitere Entwicklung der Region. Ziel muss es sein, die Nutzung von Wachstums-
chancen mit einer ausgewogenen regionalen Entwicklung in Einklang zu bringen.

Regionale Koordination und interkommunale Kooperation zur Losung gemeinsa-
mer regionaler Herausforderungen

Ein nachhaltiges und effizientes Flachenmanagement sowie die zielgerichtete Aktivierung
potenzieller  Siedlungsflichen(-reserven) sind aufgrund der Dynamik der
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Entwicklungsprozesse in der Region und der GroRenordnung einzelner Vorhaben (Ausbau
zum Universitatsklinikum mit Aufbau eines Medizincampus im Stadtedreieck Augsburg-
NeusaR-Stadtbergen) sowie aufgrund gegebener zahlreicher raumlicher Verflechtungen
nur im Zusammenspiel zwischen allen relevanten Akteuren erfolgversprechend.

Hierzu zdhlen neben den kommunalen Gebietskorperschaften auch die Raumordnung so-
wie alle Kammern, Verbdnde und Interessensvertretungen, deren Fokus auf der Region
liegt. Das besondere Erfordernis zu einer regionalisierten Planung und Kooperation ent-
spricht nicht zuletzt den Zielsetzungen der sog. neuen Leipzig Charta zur nachhaltigen eu-
ropaischen Stadt!’, nach welcher — als neues Leitprinzip — stadt-regionale Verflechtungen
starker im Zusammenhang betrachtet und Handlungsstrategien in Metropolrdumen bes-
ser koordiniert werden sollen.

Dabei kdnnen Synergien gefunden, Zielkonflikte entscharft und in ein abgestimmtes ge-
meinsames Handeln Gberfiihrt werden. So lassen sich nicht nur Flachenpotentiale identi-
fizieren, sondern auch hinsichtlich gegebener raumlicher Verflechtungen und z. B. kon-
kreter Infrastrukturanforderungen auf ihre Eignung hin bestimmen bzw. priorisieren. Dies
tragt dazu bei, ausreichend Flachen fir die Versorgung mit hinreichend Wohnraum und
gewerblicher Aktivitdt vorzuhalten, ein zu viel an Flachenentwicklung aber zu vermeiden.
Regionale Kooperation kann somit einen substanziellen Beitrag zum Ziel des Flachenspa-
rens leisten.

Differenzierte Flachenvorsorge fiir Wohnen und Gewerbe

Zur Befriedigung unterschiedlicher Wohnraumbedarfe einer immer pluraler werdenden
Gesellschaft in Bezug auf Lebenslage, Einkommen, Lebensstil und Praferenzen bedarf es
entsprechend der jeweiligen lokalen Situation in den kommunalen Gebietskdrperschaften
differenzierter Wohnraumangebote, um einerseits monostrukturelle Pragungen zu ver-
meiden und andererseits eine harmonische und vertragliche soziale Mischung zu bef6r-
dern. Dies gilt sowohl aus Binnensicht der Kommunen als auch aus regionaler Perspektive.

Die vielfaltige Unternehmenslandschaft und eine zunehmende Ausdifferenzierung der
Wirtschaftsstruktur und Tatigkeiten bendtigen fiir die Entfaltung ein weitgefachertes ge-
werbliches Flachenangebot unterschiedlicher Qualitdaten. Es bedarf kleinteiliger gut er-
reichbarer Flachen fir die lokale Wirtschaft zur Versorgung der Bevolkerung in der Region
genauso wie grofRen Flachen in verkehrsglinstiger Lage fiir das verarbeitende und emit-
tierende Gewerbe unterschiedlichster Art bis hin zu Flachen (in zentraleren Lagen) mit
hoher Urbanitat fur wenig storende industrieorientierte und wissensbasierte Dienstleis-
tungen mit einer besonderen imagefordernden Pragung. Zur Befriedigung dieser Nach-
frage ist eine differenzierte Flaichenvorsorge zu betreiben mit einem breiten Portfolio an
gewerblichen Potenzialflachen.

17 Hierbei handelt es sich um das Leitdokument gemeinwohlorientierter Stadtentwicklung in Europa. Die zustdndigen
europdischen Minister und Ministerinnen haben diese Charta im November 2020 verabschiedet. Sie unterstreicht im
Wesentlichen die Notwendigkeit einer engen Zusammenarbeit aller Beteiligter auf kommunaler, regionaler, nationa-
ler und européischer Ebene.
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Priorisierung von Flachen auf regionaler Ebene

Die Potenzialflachen sind mit Blick auf die rdumliche Verteilung, ihre Qualitaten, die Ver-
flgbarkeit (inkl. Planungsrecht) und die Aktivierbarkeit sowie die Hemmnisse und Nut-
zungseinschrankungen ganz unterschiedlich strukturiert. Unter Beriicksichtigung der
kommunalen Planungsvorstellungen sind die Potenzialflachen nach zu definierenden Re-
geln zu priorisieren. Dazu zdhlen beispielsweise Innen- vor Auenentwicklung, Vorrang
qualitativ hochwertiger Flachen und regional geeigneter Flachen beispielsweise hinsicht-
lich Infrastruktur (Mobilitat, Soziales, kommunale Ver- und Entsorgung), Landschaftsein-
griff, Nutzungskonkurrenzen und Schutzgebiete, hohe Chancen bei der Aktivierung oder
Moglichkeiten und Ansatze der interkommunalen Kooperation. Eine Priorisierung und Be-
wertung der Flacheneignung mussen auf regionaler Ebene in Abstimmung mit den Kom-
munen erfolgen. Sie kbnnen mithilfe der Regionalplanung oder auch eines einzusetzen-
den Regionalmanagements gesteuert und koordiniert werden.

Sicherung nachfragegerechter Flachen durch aktive Boden- und Liegenschafts-
politik

Flachenpotenziale fiir Wohn- und gewerbliche Nutzungen in der Region sind durch aktive
Flachensicherung fiir eine kurz-, mittel- und langfristige Verfiligbarkeit vorzuhalten. Dafir
sind die instrumentellen Voraussetzungen zu schaffen. Moégliche MaRnahmen sind die
Nutzung kommunaler Vorkaufsrechte, ein kommunaler Zwischenerwerb beispielsweise
durch einen revolvierenden Baulandfonds oder die Grundstiicksvergabe in Erbpacht. Pa-
rallel hierzu sind Flachen mithilfe der kommunalen Bauleitplanung zu sichern.

Umstrukturierung, Aktivierung und Qualifizierung vor Neuinanspruchnahme (In-
nen- vor AuRenentwicklung)

Stadt- und Landentwicklung sind dynamisch. Qualitdten und Anforderungen an Standorte
durch bestimmte Nutzungen wandeln sich beispielsweise durch 6ffentliche Investitionen
oder durch den Strukturwandel im Zeitverlauf. Auch die Anforderungen von Bewohnern
und Unternehmen an gewerbliche und Wohnstandorte kénnen sich verandern. Altere
Standorte biiRen an Qualitdt im Vergleich zu neuen Standorten ein. Mit dem Wegfall von
Funktionen entstehen Brachen und stadtebauliche Qualitdten verschlechtern sich. Eine
flachensparende Politik mit einem aktiven Fldachenmanagement setzt die Prioritaten auf
die Umstrukturierung, Aktivierung und Qualifizierung vorhandener (Alt-) Flachen sowie
auf behutsame Nachverdichtung und Arrondierung von Ortsrandern, statt primar neue
Flachen in Anspruch zu nehmen. Dadurch ergeben sich neue Chancen fiir eine attraktive,
revitalisierende und lebendige Stadt- und Dorfentwicklung.

Entwicklung und Qualifizierung besonders geeigneter Standorte

Identifizierung und Aktivierung regionaler Flaichenpotentiale ist angesichts weiter steigen-
der Bodenpreise und anhaltender Nachfrage ein drangendes Problem. Zur Vermittlung
der Herausforderungen in der 6ffentlichen Wahrnehmung und besseren Verdeutlichung
der Vorteile regionaler und interkommunaler Kooperation bei der Problembewaltigung
eignen sich die Entwicklung und Qualifizierung ausgewahlter, exemplarischer Standorte
(Leuchtturmprojekte), die nachvollziehbare Perspektiven auf modgliche Entwicklungs-
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pfade aufzeigen. Von Vorteil dabei ist, dass knappe Ressourcen zielgerichtet gebiindelt
und MaRnahmen kurzfristig und wirksam experimentiert werden kénnen.

Vorsorgliche Bevorratung von Standorten fiir gewerblich-industrielle GroRan-
siedlungen

Bundesweit gab es in den letzten Jahren eine gestiegene Nachfrage nach sehr grof3en Fla-
chen aus dem industriellen Bereich. Um die Potenziale der regionalwirtschaftlichen Ef-
fekte einer groRflachigen Ansiedlung im industriellen Bereich nutzen zu kdnnen und eine
mogliche Ansiedlung nicht an fehlenden Flachen scheitert, sollte in der Region eine Po-
tenzialflache von mindestens 25 ha planerisch gesichert werden. Dafiir bedarf es einer
Festlegung von Verantwortlichkeiten auf der regionalen Ebene.

Flachentransparenz auf regionaler Ebene erhdohen

Der Wirtschafts- und Wohnstandort der Region Augsburg verfligt Gber differenzierte Fla-
chenangebote und unterschiedlichste Qualitaten von Flachenpotenzialen, die es zu akti-
vieren gilt. Voraussetzung fur die Flachenaktivierung, fir das Vorhalten ausreichender als
auch fur die nachhaltige und sparsame Nutzung von Flachenpotenzialen ist eine mdglichst
hohe Flachentransparenz beispielsweise im Rahmen eines Gewerbeflachenmonitorings
auf regionale Ebene. Eine erste Grundlage dafir liefert die vorliegende Studie. Es solle als
Monitoring fortgefiihrt und um Elemente der Flachennachfrage ergdnzt werden.
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7. Umsetzungsprojekte

Aufsetzend auf den abgeleiteten Handlungsbedarfen wurden vier Handlungsbereiche ab-
geleitet, die jeweils drei Umsetzungsprojekte enthalten. Umsetzungsprojekte sind weiter-
gehende konkrete MalBnahmen in der Region, d. h. sie haben einen expliziten regionalen
Bezug. Das bedeutet einerseits, dass sie auf der regionalen Ebene umsetzbar sind und
beispielsweise nicht das Bauplanungsrecht oder das Steuerrecht (z. B. mit Blick auf die
Grundsteuer) betreffen. Andererseits werden — abgesehen von Nachahmerprojekten —
genauso wenig Projekte, die ausschliefSlich in den kommunalen Hoheitsbereich fallen, be-
schrieben. Dazu zdhlen beispielsweise die kommunale Planungshoheit oder in den Inter-
views genannte Hemmnisse, wie die lange Bearbeitungsdauer von Bauantrdagen oder Be-
bauungsplanverfahren als Folge von zu geringen Personalausstattung in den Bauamtern.
Allerdings kann die Umsetzung der Projekte zumeist nur in Zusammenarbeit mit den Kom-
munen der Region erfolgen. Genauso bedarf es auch in einzelnen Bereichen der Regional-
planung als Partner beispielsweise bei der Planung eines Vorsorgestandortes.

Inhaltlich haben alle Umsetzungsprojekte einen Bezug zum Thema Flachenpotenziale und
Flachensparen. Die beiden Themen sind Gber alle vier Handlungsbereiche querschnitts-
orientiert. Die vier Handlungsbereiche sind:

e Regionale Beobachtungs- und Managementprojekte: Hier sind mit den drei Um-
setzungsinstrumenten ,Flichenmanagement Region Augsburg A3“, ,Bauliicken-
kataster und Flachenmonitoring” sowie ,Regionales Flachenverteilmodell” einer-
seits die analytischen Grundlagen fiir eine nachhaltige Flachennutzung als auch
die Managementaufgaben zur Umsetzung der Projekte jeweils auf der regionalen
Ebene angesprochen.

¢ Gesundheitswirtschaft: Die Gesundheitswirtschaft ist ein sektorales Thema und
steht mit drei Umsetzungsprojekten im Vergleich zu anderen Sektoren im Fokus,
weil sich mit dem Ausbau der Universitatsklinikum und dem Aufbau der medizini-
schen Fakultdt besondere wirtschaftlichen Chancen fiir die Region ergeben. An-
gesichts der gegenwartig noch bestehenden Unsicherheiten, geht es in den Um-
setzungsprojekten zundchst um eine Prazisierung der Chancen fir die Region
(,,Regionales Chancenmodell“), um den Aufbau einer Managementfunktion (,,Re-
gionales Cluster Gesundheitswirtschaft”), deren Ziel die Positionierung der Re-
gion im nationalen und internationalen Kontext ist und fiir einen Ausgleich von
Chancen innerhalb der Region sorgen soll sowie mit der Machbarkeitsstudie flr
eine Technologie- und Grinderzentrum , Gesundheitswirtschaft” ein erstes um-
setzungsbezogenes Starterprojekt sein kann.

e Beispiellosungen fiir Nachahmerprojekte: Hierbei handelt es sich um Umset-
zungsprojekte, die am Beispiel einer Kommune Ubertragbare Losungsansatze zu
den Thema Flachensparen erarbeiten sollen. Dabei geht es einerseits um die Er-
probung von Moglichkeiten der Aktivierung von Baullicken und andererseits um
die Nachverdichtung von Gewerbegebieten. Dagegen richtet sich der ,Leitfaden
Nachverdichtung” an allen Kommunen und bildet wiederum die analytisch-stra-
tegische Grundlage fiir die beiden Umsetzungsprojekte.

e Interkommunale Kooperationsprojekte: Interkommunale Kooperationsprojekte
sind Projekte, die sich nur in Kooperation von zwei oder mehreren Kommunen
der Region umsetzen lassen und an den definierten Handlungsbedarfen und auf
Positionen insbesondere hinsichtlich des industriellen Vorsorgestandortes als
auch Ausgleichsflachen aufsetzen.
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Abbildung 27: Umsetzungsprojekte nach Handlungsbereichen

Handlungsbereiche

Regionale Beachtungs-/ Gesundheitswirtschaft Beispielldsungen fiir Interkommunale
Managementprojekte Nachahmerprojekte Kooperationsprojekte
o Flachenmanagement L, Regionales L, Leitfaden N Regionale Gewerbe-
x Region Augsburg A® Clustermanagement »Nachverdichtung” gebietsprofilierung
;‘a Bauliickenkataster & . Regionales . Fldchenaktivierung . Vorsorgestandort
g Flachenmonitoring Chancenmodell Baullicken GroRansiedlung
g Regionales L, Machbarkeitsstudie L, Nachverdichtung L, Regional. Ausgleichs-
Flachenverteilmodell TGZ Gesundheit Gewerbegebiete flachenpool
Quelle: eigene Darstellung empirica

7.1 Regionale Beobachtungs- und Managementprojekte

Projekttitel Flichenmanagement Region Augsburg A3

Ausgangssituation Die Flachenpotenzialanalyse hat vielfdltige Aufgaben im Be-
und Handlungsbe- reich des Flachenmonitorings und der Flachenentwicklung auf-
darfe gezeigt. Diese reichen von der Aktivierung von Flachen, Frage-

stellungen der interkommunalen Kooperation bei der Schaf-
fung neuer Gewerbeflichen oder einer Potenzialfliche fir
GroRansiedlungen, der Akzeptanz der Entwicklung und Nach-
verdichtung bis hin zum Monitoring. In weiten Teilen handelt
es ich bei diesen Aufgaben um eine Management- und Steue-
rungsfunktion, die durch eine ganze Personalstelle abgedeckt
wird.

Ziele Erhéhung der Flachentransparenz, Initiierung interkommuna-
ler Kooperation, Aktivierung von Flachen und Umsetzung von
Projekten.

Projektbeschreibung  Personalstelle mit Aufgabenbeschreibung zur Weiterentwick-
lung und -fihrung des Flachenkatasters und -monitoring sowie
zur Umsetzung ausgewabhlter Projekte. Dies erfordert einen di-
rekten Bezug zu den Kommunen (kommunale Planungshoheit)
und sollte deshalb intern, d. h. innerhalb der Region z. B. durch
Region Augsburg Wirtschaft umgesetzt werden.

Prioritat Hoch

Beteiligte Prifung notwendig, ggf. bei der Regio Augsburg Wirtschaft
GmbH in Abstimmung mit den Gesellschaftern.

Kosten eine Personalstelle, ca. 100.000 € p.a.

empirica
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Projekttitel

Bauliickenkataster und Flachenmonitoring

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschreibung

Mit der vorliegenden Potenzialerhebung liegt eine gute Grund-
lage fir ein Baullickenkataster und ein Flacheninformationssys-
tem. Es liegt auf der Hand, die Vorarbeiten der Flachenpotenzi-
alstudie fir den Aufbau eines dauerhaften Flacheninformati-
onssystems zu nutzen. So ist es nicht gelungen, alle Kommunen
der Region fiir die Teilnahme zu gewinnen. Zudem veralten die
Informationen schnell. Es sollte deshalb das Flacheninformati-
onssystem weitergefihrt, laufend aktualisiert und zu einem
Flachenmonitoring, welches die Bediirfnisse der Region wider-
spiegelt, weiterentwickelt werden.

Ziele des Baullckenkatasters und des Flaichenmonitorings sind:

e Monitoring und Unterstitzung hoheitlicher Aufgaben: nur
verwaltungsintern, Daten sind nicht 6ffentlich zuganglich

o Information: verwaltungsintern und offentlich, ausge-
wahlte Daten werden zusammenfassend aufbereitet (z. B.
fir Anfragen aus der Politik, Baulandbericht)

e Flachenvermarktung: verwaltungsintern und offentlich,
ausgewahlte Daten sind flachenscharf 6ffentlich zuganglich
(kommunale Flachen sowie private Flachen mit Zustim-
mung der Eigentlimer)

Bedarfsanalyse

e Klarung von Bedarfen hinsichtlich eines Flacheninfor-
mationssystems mit den Kommunen der Region.
e Klarung von Verantwortlichkeiten.

Technische Umsetzung

e Variante 1: Datensatz mit Potenzialflachen wird inner-
halb der bestehenden GIS-Systeme in den Kommunen
und Kreisen genutzt, ausreichend fiir Monitoring und
Information

e Variante 2: Datensatz wird in einem der vorhandenen
GIS-Systeme (z. B. LandkreisPortal Aichach-Friedberg,
Geoportal Augsburg) dargestellt

e Variante 3: Aufbau eines neuen GIS-Systems zur Dar-
stellung der Daten und zur Flachenvermarktung (Bei-
spiele RuhrAGIS, GEFIS Metropolregion Hamburg)

Fortschreibung

e Regelmalige Aktualisierung ist sehr wichtig, da nur ak-
tuelle Daten auch genutzt werden. Das gilt insbeson-
dere, wenn die Daten auch zur Flachenvermarktung ge-
nutzt werden sollen.
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Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Hoch

Fortschreibung der Daten z. B. j&hrlich und/oder auto-
matisiert durch die Kommunen (Zugang von Flachen
durch Neuausweisung, Verlagerungen und Insolven-
zen, Abgang durch Expansion, Neuansiedlung oder
Umnutzung)

Wiederholte Vollerhebung aller Flachen in gréReren
Abstanden (alle 5-10 Jahre)

Verantwortlichkeit (Beispiel)

Fortschreibung bei Kommunen (Ubermittlung der Da-
ten an Regio Augsburg Wirtschaft)

Vollerhebung bei Regio Augsburg Wirtschaft

Datenpflege und Datensatz bei Regio Augsburg Wirt-
schaft

Grobe Kostenschatzung: Aufbau auf Grundlage eines vorhan-
denen Geoportals: ca. 50.000 € netto plus laufende Kosten fur
Serverhosting, Schnittstellen zu anderen Systemen, System-
pflege, Wartung von rd. 6.000 bis 8.000 Euro p.a.

Regionales Flachenverteilmodell

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschreibung

Ein wesentliches Ziel ist hinreichend Flachen fiir die Begleitung
des demografischen und wirtschaftlichen Wachstums der Re-
gion vorzuhalten bei gleichzeitig sparsamem Umgang mit den
Flachen. Das setzt dreierlei voraus: Zum einen Kenntnisse Gber
die kiinftigen Flachenbedarfe sowie Uber die verfligbaren Fla-
chenpotenziale in der Region. Und zum anderen lber die Ab-
stimmung zwischen den Kommunen hinsichtlich der Erfiillung
der kinftigen Flachenbedarfe auch mit Blick auf nicht favori-
sierte Nutzungen, um eine gerechte Verteilung in der Region
sicherzustellen. Denn ansonsten besteht aufgrund der Exter-
nalitaten die Gefahr, dass zu viele oder zu wenig Flachen ent-
wickelt werden. Beides widerspricht o.g. Zielen.

Entwicklung eines abgestimmten regionalen Flachenverteil-
modells zur Orientierung des Flachenverbrauchs an den tat-
sachlichen Bedarfen.

Schritte:

Laufende Fortschreibung der regionalen Flachenbe-
darfsprognosen sowie der verfiigbaren Flachenpoten-
ziale.




2019128 Studie A3 Augsburg 66

e Erarbeitung eines indikatorenbasierten Modells, wel-
ches die gesamtregionalen Flachenbedarfe auf die
Kommunen der Region umlegt.

o Abgleich der ermittelten kommunalen Flachenbedarfe
mit den Flachenpotenzialen.

e Abstimmung der Ergebnisse im gesamtregionalen Kon-
text (Ausgleich von Unterdeckungen etc.)

Prioritat Niedrig

Beteiligte Stadte und Gemeinden der Landkreise, kreisfreie Stadt Augs-
burg, Landkreise

Kosten 15.000 € (Erarbeitung Verteilmodell) plus Kosten fiir die Ab-
stimmung mit den Kommunen

7.2 Gesundheitswirtschaft

Projekttitel Regionales Cluster Gesundheitswirtschaft

Ausgangssituation und Der Aufbau der medizinischen Fakultdt an der Universitat

Handlungsbedarfe Augsburg sowie die Entwicklung des Universitatsklinikums
bietet erhebliche wirtschaftliche Chancen fiir die Region im
Bereich der Gesundheitswirtschaft. Gegenwartig ist aber
noch unklar, in welchen Bereichen der Gesundheitswirtschaft
sich die Region Augsburg positionieren und profilieren
will/soll/kann und welche Institution(en) die Verantwortlich-
keiten flr die Entwicklung, Steuerung und Umsetzung tber-
nimmt.

Ziele Profilierung der Region Augsburg in der Gesundheitswirt-
schaft und Entwicklung eines Clusters im Kontext bestehen-
den Marktchancen und nationaler Wettbewerbssituation.

Projektbeschreibung Grindung und Aufbau eine Clustermanagements , Gesund-
heitswirtschaft” mit Aufbau- und Ablauforganisation mit
nachfolgenden weiteren Aufgaben:

e Stakeholderanalyse und Beteiligung der Stakeholder
im weiteren Prozess.

e Standortanalyse mit Potenzialen und im Ergebnis Pro-
filierung der Region wund Clusteraufbau und
-weiterentwicklung.

e Schaffung der Voraussetzung, damit sich Cluster der
Gesundheitswirtschaft in der Region besser entwi-
ckeln kann im Rahmen einer Masterplanung.

e Umsetzung konkreter Projekte fiir die Clusterent-
wicklung.
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Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Mittel

Gebietskorperschaften der Region Augsburg, mindestens die
drei Landkreise.

k.A.

Regionales Chancenmodell Gesundheitswirtschaft

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschreibung

Der Aufbau der medizinischen Fakultdt an der Universitat
Augsburg sowie die Entwicklung des Universitatsklinikums bie-
tet erhebliche wirtschaftliche Chancen fiir die Region im Be-
reich der Gesundheitswirtschaft. Unklar ist aber nicht nur, wel-
che sektoralen Chancen (Cluster) sich genau ergeben, sondern
auch, wie sich die sektoralen Chancen raumlich verteilen, also
welche Kommunen wie von den Chancen profitieren kénnen.
Die bisherige Kommunikation ist raumlich betrachtet noch zu
unspezifisch, um moglichst viele Kommunen und Ressourcen
fir die Thematik zu gewinnen.

Faire Chancenverteilung zwischen den Kommunen der Region
entsprechend ihrer individuellen Starken.

Das Projekt beinhaltet sowohl analytische als auch umset-
zungsbezogene Managementaufgabe. Die Projekteinhalte set-
zen sich aus folgenden Aufgaben und Schritten zusammen:

e Welche konkreten immobilienwirtschaftlichen und fla-
chenbezogenen Chancen sind mit dem entwickelten
Cluster ,,Gesundheitswirtschaft” (vgl. Projekt ,Cluster-
management”) verbunden, z.B. Studierendenwoh-
nungen, nachfragegerechter Wohnraum fiir die hoch-
qualifizierten aber auch flr nur gering- oder mittelqua-
lifizierte Fachkrafte, die Schwierigkeiten haben, sich
adaquat (und bezahlbar) auf dem Wohnungsmarkt zu
versorgen, Technologie- und Griinderzentrum, Labore,
gewerbliche Bauflachen fiir die Medizintechnik und re-
gionale Zulieferindustrie, Medizincampus etc.?

o Welche Starken und Schwéachen bringen die einzelnen
Kommunen mit Blick auf die oben genannten Chancen
mit?

e Wie kann man zu einer regionalen Arbeitsteilung/
Chancenteilung kommen, durch die moglichst viele
Kommunen der Region von den sich ergebenden Chan-
cen in der Gesundheitswirtschaft profitieren und
gleichzeitig die Chancen optimal genutzt werden.
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Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Hoch
Gebietskorperschaften der Region Augsburg, mindestens die
drei Landkreise und freiwilliger Basis interessierte Kommunen.

Umsetzung ggf. durch das Clustermanagement.

k.A.

Machbarkeitsstudie Technologie- und Griinderzentrum Ge-
sundheitswirtschaft

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschreibung

Prioritat

Beteiligte

Kosten

Der Aufbau der medizinischen Fakultat an der Universitat Augs-
burg sowie die Entwicklung des Universitatsklinikums bietet er-
hebliche wirtschaftliche Chancen fiir die Region im Bereich der
Gesundheitswirtschaft. Synergien durch die raumliche Nahe
zum Universitatsklinikum und zur medizinischen Fakultdt kon-
nen gegenwartig aufgrund mangelnder Angebote entspre-
chender Flachen gegenwartig noch nicht genutzt werden.
Ebenso fehlt es noch an der immobilienbezogenen Férderung
von moglichen Ausgriindungen und Ansiedlungen.

Forderung und Halten in der Region von universitaren Ausgriin-
dungen und Start-Ups im Cluster ,,Gesundheitswirtschaft” und
Forderung der Ansiedlungen entsprechender Unternehmen.

Begleitet und unterstiitzt werden kann die Entwicklung und Be-
reitstellung von Flachen fiir die Gesundheitswirtschaft in einem
Griinder- und Technologiezentrum. Dafiir kdnnte in einem ers-
ten Schritt eine Machbarkeitsstudie mit folgenden Inhalten er-
stellt werden:

Flachenbedarf: Quantitdaten und Art der Flachen
GroRe und Konzeption des Zentrums

Geeigneter Standort fiir das Zentrum

Erste Ideen fiir ein Betreiber- und Finanzierungskon-
zept

e Good-Practice-Beispiele

Mittel

Ggf. Managementgesellschaft, Wirtschaftsforderungen der
Kreise oder Regio Augsburg Wirtschaft GmbH

mind. 50.000 € netto

empirica
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7.3 Beispiellosungen fiir Nachahmerprojekte und Leitfaden

Projekttitel Kommunaler Leitfaden ,,Nachverdichtung”

Ausgangssituation In der Region gibt es noch erhebliche Flachenpotenziale im In-
und Handlungsbe- nenbereich der Stadte und Gemeinden, insbesondere fiir die
darfe Wohnnutzung. Nach der Flachenerhebung sind dies mindes-

tens 30 % der gesamten Wohnbauflachenpotenziale. Dabei
sind diese Flachen prioritdr zu nutzen. Nach § 1 Abs. 5 BauGB
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malnah-
men der Innenentwicklung erfolgen. In der Praxis verhindern
zahlreiche Hemmnisse die Nutzung von Baullicken und Nach-
verdichtungspotenziale im Innenbereich: angefangen von der
haufig mangelnden Verkaufsbereitschaft der Grundstiicksei-
gentimer bis zu Widerstanden von Seiten der Bevélkerung und
auch der betroffenen Unternehmen gegen eine Nachverdich-
tung. Auch die Kommunen selbst sind nicht immer gliicklich mit
den Projekten der Nachverdichtung, weil sie stadtebaulich
nicht in das Ortsbild passen (z. B. verdichtete Nachnutzung von
Hofstellen). Gleichzeitig treibt Nachverdichtung bei hoherer
Ausnutzbarkeit und Ausnutzung der Grundstiicke die Boden-
preise. Aus wirtschaftspolitischer Sicht ist eine Dampfung der
Bodenpreise haufig aber ein zentrales Ziel.

Ziele Forderung der Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen im
Einklang stadtebaulichen Zielsetzungen und damit einer res-
sourcenschonenden und effizienten Flachennutzung in der Re-
gion Augsburg.

Projektbeschreibung In diesem Zusammenhang bietet sich die Erstellung eines Leit-
fadens ,Nachverdichtung” als Hilfestellung fiir die Kommunen
mit folgenden moglichen Inhalten an:

Was ist Nachverdichtung?

Vor- und Nachteile der Nachverdichtung

Rechtlicher Rahmen/ Rechtliche Instrumente der
Nachverdichtung

Best-Practice-Beispiele aus der Region
Handlungsoptionen und Instrumente

Dabei sollte an bereits vorhanden Leitfaden (vgl. z. B. BBSR,
Difu, Landesbauministerien) angekniipft und der neue Leitfa-
den auf die spezifischen Bedarfe der Region ausgerichtet wer-
den. Auch der in der Region bereits vorliegende kommunale
Leitfaden ,Gestaltungshandbuch Nachverdichtung in Sied-
lungsgebieten" des Stadtplanungsamts Augsburg, das vor al-
lem gestalterische und baukulturelle Aspekte einer Nachver-
dichtung von Siedlungsgebieten evaluiert ist zu bericksichtigen
(https://www.augsburg.de/fileadmin/portale/stadtpla-
nung/Stadtentwicklung/Nachverdichtung/pdf/Gestaltungs-
handbuch.pdf).
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Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Hoch

Kreisbaumeister, Stadtbaumeister und Baudamter der betref-
fenden Kommunen (Fallbeispiele), ggf. weitere Akteure; ggf.
externer Dienstleister (Planungsbiiro).

Grobe Kostenschatzung: 20.000 bis 30.000 € netto

Aktivierung von Bauliicken und Innenentwicklungsmanage-
ment

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschreibung

In der Region gibt es erhebliche Entwicklungspotenziale, die
aus vielen Grinden nicht am Markt verfligbar sind. Die kom-
munale Praxis zeigt, dass in Regionen mit angespanntem Woh-
nungsmarkt die Flachenpotenziale nur schwer und nur mit er-
heblichem Aufwand zu aktivieren sind. Diese bestatigt sich
auch fir die Region Augsburg. Um die Innenentwicklungspo-
tenziale zu aktivieren, fehlt es oftmals an Grundlageinformati-
onen Uber die tatsachliche Verfiigbarkeit von Bauliicken und
anderen Potenzialen. Zudem fehlt ein aktives Flachenmanage-
ment mit einer Kommunikationsstrategie, z. B. fir die Anspra-
che von Eigentlimern und Investoren. Hinzu kommt, dass Ent-
wicklungshemmnisse wie kleinteilige Eigentumsstrukturen, di-
vergierende Interessenslagen und eine disperse raumliche Ver-
teilung einer zeitnahen Mobilisierung und wohnbaulichen Nut-
zung der Flachen entgegenstehen oder dies zumindest er-
schweren. AulRerdem gibt es haufig bei den Eigentlimern keine
Mitwirkungsbereitschaft, weil diese ihre Grundstiicke in speku-
lativer Absicht langerfristig halten wollen und daher ein Desin-
teresse am Verkauf oder an eigenen Bauinvestitionen haben.

Praxisbezogene Umsetzung des Leitfadens ,Nachverdichtung”
anhand einer Aktivierung von Bauliicken in einer Beispielkom-
mune mit dem Ziel der flichensparenden Wohnbauentwick-
lung (Innen- vor AufRenentwicklung).

Nach der Identifikation potenzieller Immobilien und Flachen
fir MaRBnahmen der Innenentwicklung (z. B. Baullicken, Immo-
bilien mit Potenzial fiir Dachaufstockung/-ausbau, minderge-
nutzte Flichen, gewerblich/sonst. Brachen) gilt es diese zu ak-
tivieren.

Neben dem Aufbau von Erfassungs- und Informationsinstru-
mente (u. a. GIS-basierte Baullickenkataster, webbasierte In-
formationsportale) und der Anwendung von rechtlichen In-
strumenten (u. a. Bodenordnung, besonderes Stadtebaurecht,
Bau- und Anpassungsgebote) geht es vor allem um die Aktivie-
rung der Potenzialflichen in Privatbesitz durch eine aktive
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Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Ansprache von Grundstiickseigentiimern. Eine gezielte Anspra-
che der Eigentimer und Vermittlung von Information lber
stadtebauliche Entwicklungsziele und Entwicklungspotenziale
sollten wesentlicher Teil einer Kommunikationsstrategie sein.
Durch Informationsveranstaltungen koénnen quartiersbezo-
gene Prozesse initiiert werden.

Da es zunehmend mehr Blrgerproteste wegen Nachverdich-
tung gibt, ist die Initiierung von Kampagnen fir ein positives
Neubauklima ein wichtiges Instrument fir die Aktivierung der
Innenentwicklungspotenziale.

Die Implementierung eines Innenentwicklungsmanagers kann
ein zentraler Beitrag zur Aktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen sein.

Hoch

Kommunen und ggf. weitere regionale Akteure der Region (u.a.
Eigentiimervereine)

ca. 100.000 € im ersten Jahr, ca. 50.000 € fir Folgejahre.

Nachverdichtungsmaoglichkeiten von Industrie- und Gewerbe-
flachen

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Projektbeschrei-
bung

In der Region Augsburg gibt es in Zukunft einen groRen Flachen-
bedarf nach gewerblichen Bauflachen. Die planerischen Flachen-
potenziale reichen aus. Zumeist handelt es sich dabei um Flachen
im AulRenbereich. Gerade gewerbliche Bauflachen bietet jedoch
theoretisch ein sehr groRes Nachverdichtungspotenzial aufgrund
der haufig eingeschossigen Bauweise sowie den grofRen Flachen-
anteilen fir Stellplatze und Lagerflaichen. Nach der Position
Nachhaltigkeit und Flachensparen als Pramisse fiir das Flachen-
management besteht ein groRer Handlungsbedarf bei der Nach-
verdichtung von gewerblichen Flachen.

Praxisbezogene Umsetzung des Leitfadens ,Nachverdichtung”
anhand einer Beispielkommune bzw. eines Industrie- und Ge-
werbegebietes.

Das Projekt besteht aus einem konzeptionellen und einen um-
setzungsbezogenen Teil, wobei der konzeptionelle Teil bereits in
Kooperation mit den betreffenden Eigentiimern (Unternehmen)
der Grundstticke erfolgen sollte. Auf bereits vorliegenden kon-
zeptionellen Grundlagen und Erfahrungen wie beispielsweise im
Rahmen des ExWoSt-Vorhabens ,Nachhaltige Weiterentwick-
lung von Gewerbegebieten" sollte aufgebaut werden. Innerhalb
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dieses Vorhabens haben Wirtschaftsférderung und Stadtpla-
nungsamt flr den Gewerbeschwerpunkt Augsburg-Ost ein Ent-
wicklungskonzept erarbeitet, das die Themen Flachensparen,
Flacheneffizienz und nachhaltige Qualifizierung thematisiert und
exemplarische, d. h. (bertragbare LOosungsansitze aufzeigt (
https://ratsinfo.augsburg.de/bi/___tmp/tmp/45-181-
136943379569/943379569/00077422/22-Anlagen/02/EKGe-
werbequartierLechhausenNord_Bericht.pdf).

Inhalte und Fragestellungen des Projektes kdnnen sein.

e Auswahl interessierter und geeigneter Kommunen. Die
Eignung bezieht sich hier vor allem auf die Kriterien fla-
chenextensive Gewerbenutzung und Flachendruck.

e Quantitative Analyse der eingeschossig Uberbauten
Grundflachen sowie der Anteil der nicht lberbauten
Grundsticksflache, die fur Stellplatze oder beispiels-
weise als Lagerflache bebaut werden in den Industrie-
und Gewerbegebieten oder einem Gebiet.

e Prifung der technischen und nachfragegerechten Nach-
verdichtungsméglichkeiten, z. B. Uberbauung, Aufsto-
ckung, Parkhauser etc. Erarbeitung moglicher Konzepte
zusammen mit den Unternehmen.

e Prifung baurechtlicher Erfordernisse und Moéglichkeiten
mit Blick auf die Uberarbeitung bestehender B-Pline.

e Prifung einer besseren ErschlieBung des Standortes
durch den OPNV.

e Umsetzung der Konzepte.

Prioritat Mittel

Beteiligte Betreffender Kreis, betreffende Kommune, ggf. Planungsbiiro,
Unternehmen im Gebiet.

Kosten ca. 100.000 €

7.4 (Interkommunalen) Kooperationsprojekte

Projekttitel Regionales Gewerbegebietsprofilierung

Ausgangssituation In der Region gibt es ein vielfaltiges Angebot an Gewerbe- und
und Handlungsbe- Industrieflachen bei einem Mangel an grofRen Flachenpotenzi-
darfe alen. AuBer den Kommunen selbst hat fast kein weiterer Ak-

teur einen systematischen Uberblick {iber die noch vorhande-
nen Flachen, deren Qualitdten und Eignung. Um die Chancen,
die sich aus Wachstum und Strukturwandel fiir die Region er-
geben optimal nutzen zu kdnnen, bedarf es neben der Kenntnis
der quantitativen Potenziale auch einer abgestimmten
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Ziele

Projektbeschreibung

Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Profilierung der Flachen, um Konkurrenzen zu minimieren und
Synergien zu nutzen.

e Profilierung des regionalen Gewerbeflachenangebotes

e Regional abgestimmte Planung, Entwicklung und Vermark-
tung von Gewerbe- und Industrieflaichen

e Erhohung der Wettbewerbsfahigkeit

In einem ersten Schritt sollte eine Datenbasis aufsetzend auf
der vorhandenen Flachenpotenzialanalyse zu regional bedeut-
samen verflgbaren Gewerbe- und Industrieflichen aufgebaut
werden. Hierzu sollten Flachen ab einer bestimmten GroRen-
ordnung erfasst, bewertet und in einer Raumanalyse zusam-
mengefiihrt werden (u.a. Klassifizierung der Flachen).

Fir zentralen Gewerbe- und Industriegebiete sind anhand der
Qualitaten und Nutzereignungen untereinander abgestimmte
Gebietsprofile unter Beriicksichtigung der erwarteten quanti-
tativen und sektoralen Flachennachfrage zu entwickeln.

Auf dieser Basis kann ein gemeinsames webbasiertes Vermark-
tungstool eingerichtet werden. In diesem Vermarktungstool
konnen die verfligbaren Flachen in der Region Augsburg ge-
meinsam angeboten werden. Fir Investoren ist es somit leich-
ter geeignete Flachen bei einem zentralen Ansprechpartner zu
finden.

Zu klaren ware, ob ein regionaler Partner die Verwaltung des
Vermarktungstools Gibernimmt. Die regelmaRige Datenaktuali-
sierung konnte dezentral durch die Kooperationspartner in ei-
nem geschiitzten Online-Bereich erfolgen.

Mittel

Kommunen und ggf. weitere regionale Akteure der Region

Personalkosten in den Kommunen zur Bewertung der Gewer-
beflachen

Aufbau eines webbasierten Vermarktungstools

Vorsorgestandort fiir industrielle GroBansiedlung

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Planerisch stehen auf absehbarer Zeit hinreichend gewerbliche
Bauflachen zur Verfligung. Kleinere Flachenanfragen kdénnen
groRtenteils (noch) befriedigt werden, wobei die Anspriiche
schon nicht immer vollsténdig erfillt werden kénnen. Je gro-
Rer die Flachenbedarf, desto geringer ist allerdings das
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Ziele

Projektbeschreibung

Prioritat

Beteiligte

Kosten

Projekttitel

Angebot. Gegenwartig gibt es in der Region keine gewerbliche
Bauflache (erschlossen oder nur planerisch gesichert), mit de-
nen groRflachige Ansiedlungen aus dem industriellen Bereich
unterstltzt werden kdnnten.

Raumordnerische Sicherung eines Vorsorgestandortes fir In-
dustrie und Gewerbe als Schwerpunktbereich der Siedlungs-
entwicklung in der Region.

Das Projekt besteht aus mehreren Teilschritten:

e |dentifizierung von moglichen Flachen.

e Klarung der Moglichkeiten interkommunaler Koopera-
tion.

e Prifung der Eignung potenzieller Flachen.

e Anderung der Flichennutzungsplidne (sofern erforder-
lich).

e Aufnahme als Vorsorgestandorte im Regionalplan des
RPV Augsburg.

Hoch

Betreffende Kommunen, betreffender Landkreis, Regionaler
Planungsverband Augsburg, Regierung von Schwaben

Regionales Ausgleichs-/Kompensationsflachenpool

Ausgangssituation
und Handlungsbe-
darfe

Ziele

Fiir Eingriffe in Natur und Landschaft missen Ausgleichsfla-
chen vorgesehen werden. Diese kdnnen zeitlich und ortlich
vom Eingriff getrennt entwickelt werden. In der Region fehlt es
einzelnen Gemeinden an naturschutzrechtlich geeigneten Fla-
chen fir KompensationsmaRnahmen, die teilweise ein Hemm-
nis fir die Flachenentwicklung sind. Durch eine gemeinsame
Steuerung, Biindelung und Umsetzung von Ausgleichsmalinah-
men innerhalb der Region ergeben sich zahlreiche Vorteile.

e Bindelung von Ausgleichsflachen in besonders geeigneten
Flachen in der Region (Pool)

e Mehr Flexibilitdit bei der Auswahl an geeigneten Aus-
gleichsflachen und Entscharfung von Flachenkonkurrenzen

e Optimierte 6kologische Umsetzung von Kompensations-
malnahmen durch Biindelung in groBeren, zusammen-
hdangenden Raumen

e Erleichterung der Pflege bei raumlicher Konzentration von
Ausgleichsflachen
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Projektbeschreibung  Flr den Aufbau eines regionalen Kompensationsflachenpool
werden AusgleichsmaBRnahmen in der Region Augsburg geblin-
delt. D.h. Ausgleichsflachen aus unterschiedlichen Planungs-
verfahren werden an einem geeigneten Ort zusammengefasst
und gemeinsam gepflegt. Falls eine Gemeinde keine geeigne-
ten Ausgleichsflachen mehr hat, konnen die Kompensations-
malknahmen auch tbertragen werden.

Zu prifen ware auch, ob die die Umsetzung liber stadtebauli-
che Vertrage geregelt oder ob eine eigene Gesellschaft zur Ko-
ordination gegriindet werden soll.

Prioritat Mittel

Beteiligte Stadt Augsburg, Landkreis Augsburg, Landkreis Aichach-Fried-
berg, Regionalplanung

Kosten k.A.

8. Fazit

Die Region Augsburg A3 steht vor vergleichbaren Herausforderungen wie viele andere
wachsende Regionen in Deutschland auch. Die positive Wirtschafts- und Bevolkerungs-
entwicklung erhoht die Bedarfe nach Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen.
Wahrend wachstumsbedingt der Flachenbedarf steigt, ist parallel eine Reduktion der
Neuinanspruchnahme von Boden ein zentrales umweltpolitisches Ziel. Dies starkt den
Blick nattrlich auf die Flachenpotenziale im Innenbereich, bei denen es sich Giberwiegend
um Baullicken handelt.

Die Erhebung der Potenzialflachen in der Region Augsburg A3 hat gezeigt, dass die plane-
risch vorhandenen Potenzialflachen mit und ohne Baurecht innerhalb der kommunalen
Flachennutzungspldne in etwa deckungsgleich sind mit den zu erwartenden Flachenbe-
darfen fir Wohnen und Gewerbe bis 2040. Im Laufe der nachsten 20 Jahren sind derzeit
noch nicht absehbare weitere Potenzialflachen zu erwarten. Mit Blick auf die aktuell aus-
gepragte Knappheit vor allem an Wohnbauflachen aber auch an gewerblichen Bauflachen
in der Region, bedarf es langfristig aller ermittelten quantitativen vorhandenen Flachen-
potenziale und unterstreicht den Handlungsdruck zur sofortigen Aktivierung von Potenzi-
alflaichen. Denn steigende Preise belasten in erster Linie Haushalte mit mittlerem und ge-
ringerem Einkommen, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Gleiches gilt fir
den Markt fir gewerblichen Bauflachen. Auch hier leiden vor allem Unternehmen mit ge-
ringerer Zahlungsfahigkeit, bei denen es sich nicht selten um in der Region verankerte
Handwerksunternehmen handelt.

Nach der Erhebung, die einem flaichendeckenden Baullickenkataster fiir die gesamte Re-
gion schon sehr nahe kommt, handelt es sich bei einem erheblichen Teil der Potenziale
um Baulticken. Der Verweis auf die zahlreichen noch vorhandenen Baullicken hilft in der
Praxis aber kaum weiter, weil der Teufel sowohl im Detail, vor allem aber in der Aktivie-
rung dieser Potenzialflachen liegt. Die Erfahrung sowohl innerhalb der Region als auch in
anderen Modellvorhaben verdeutlichen den hohen Ressourcenaufwand fiir die Kommu-
nen, der mit einem Innenentwicklungsmanagement verbunden ist und gleichzeitig nicht
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zwangslaufig den erhofften Erfolg bringt. Im Nachbarlandkreis Donau-Ries wurden im Mo-
dellprojekt , Flachenmanagement und Innenentwicklung” durch eine Eigentiimerbefra-
gung ermittelt, dass flir 41 % der Bauliicken eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass
diese entweder vom Eigentiimer selbst bebaut oder aber verkauft werden.'® Allerdings
hat nur 50 % der angeschriebenen Eigentliimer liberhaupt geantwortet. Es ist fraglich, ob
die 0.g. empirisch ermittelten 41 % auch fir die Eigentiimer gelten, die nicht geantwortet
haben. Moglicherweise haben sich v.a. Eigentlimer, die ohnehin eine Bebauung planen
oder die hoffen, ihr Grundstiick zu verkaufen, bei der Befragung gemeldet.

Die Empfehlungen der Baulandkommission wie Etablierung der kommunalen Bodenvor-
ratspolitik, Planung und Umsetzung einer aktiven und strategischen Bodenpolitik, konse-
qguente Anwendung bestehender Rechtsinstrumente, Erleichterung der Anwendung des
Baugebots, Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts oder Einflihrung einer neuen Ge-
bietskategorie ,Dorfliches Wohngebiet” sind richtig und wichtig.® Sie helfen den Kommu-
nen der Region Augsburg A3 aber aktuell bei der Potenzialflachenaktivierung im Innenbe-
reich nicht weiter, wenn sie sich auf die Weiterentwicklung von Rechtsinstrumenten be-
ziehen. Die vorgeschlagenen Projekte im Bereich des , Flachensparens” sind deshalb bei-
spielhalft und umsetzungsbezogen (Aktivierung von Innentwicklungspotenzialen sowie
Nachverdichtung von Gewerbegebieten). Die Erfahrungen aus den Modellprojekten sol-
len Ubertagbar sein und anderen Kommunen der Regionen zur Nachahmung animieren.
Dagegen richtet sich der Leitfaden ,,Nachverdichtung” an alle interessierten Kommunen.

Voraussetzung, um eine wachstumsbegleitende und flachensparende Bodenpolitik in Ein-
klang zu bringen, ist sowohl ein detailliertes Potenzialflacheninformationssystem als auch
ein Flaichenmanagementsystem, welches die erarbeiteten Grundlagen der Potenzialfla-
chenerhebung fortflihrt und weiterentwickelt sowie die moglichen Projekte auf regiona-
ler Ebene koordiniert und umsetzt. Diese Forderungen aufgreifend sind im Handlungsbe-
reich ,Regionale Beobachtungs- und Managementprojekte” drei Umsetzungsprojekte er-
arbeitet worden: , Flichenmanagement Region Augsburg A3“, ,Baullickenkataster und
Flachenmonitoring” und ,Regionales Flachenverteilmodell”.

Die Vorteile interkommunaler Kooperation sind vielfach beschrieben und werden in zahl-
reichen Regionen teilweise seit Jahrzehnten erfolgreich erprobt. Auch die Baulandkom-
mission empfiehlt eine starkere interkommunale Zusammenarbeit und Koordinierung bei
der Flachenentwicklung. In der Region Augsburg A3 besteht vielfach noch Skepsis auf kom-
munaler Seite gegenliber Formen der interkommunalen Kooperation. Vor der Umsetzung
konkreter Projekte besteht zunachst die Notwendigkeit, die Kommunen von den Vortei-
len moglicher Kooperationen zu (iberzeugen und vor auch Vertrauen aufzubauen. Dafir
bedarf es eines regelmaRigen Austauschformates. Nachahmerprojekte konnten ein guter
Beginn sein und Erfolge und Vorteile von Kooperationen praktisch in der Region veran-
schaulichen. Auch die regionale Wachstumsbranche , Gesundheitswirtschaft” konnte ein
guter Aufhanger fir interkommunale Kooperation sein. Dafiir sind konkret die Vorteile
auf alle Kommunen der Region aufzuzeigen und arbeitsteilig bestimmte Chancenbereiche
in der Gesundheitswirtschaft zwischen den Kommunen abzustimmen.

18 Landkreis Donau-Ries, 0.J.: Arbeitshilfe fir Kommunen — Flichenmanagement und Innenentwicklung im Landkreis Do-
nau-Ries.

1% Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Boden-
politik” (Baulandkommission), 02.07.2019.
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ANHANG

Tabelle 13: Erhebungsmaske der Potenzialflichenanalyse
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Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung empirica
Karte 12: Kommunale Wohnbauflachenpotenziale
Ubersicht
Kommunale

Wohnbauflichenpotenziale
22.01.2021

Wohnbauflachen-
potenziale in ha

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
— Autobahn

~— Bundesstralle

0 10km T
© GeoBasis-De / BKG 2017 1 empirica

Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 6 im Hauptteil
empirica

empirica
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Karte 13: Kommunale Gewerbeflachenpotenziale

Ubersicht

Kommunale
Gewerbeflichenpotenziale
22.01.2021

Gewerbeflachen-
potenziale in ha

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
Autobahn
BundesstraRe

4]

=

© GeoBasis-De / BKG 2017 emp irica

Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 7 im Hauptteil
empirica

empirica
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Karte 14: Kommunale Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Augs-
burg
Ubersicht
LK Augsburg
Kommunale

© GeoBasis-De / BKG 2017
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Wohnbaufliachenpotenziale
22.01.2021

Wohnbauflachen-
potenziale in ha

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
Autobahn
BundesstraRe

empirica

Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 8 im Hauptteil

empirica

empirica
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Karte 15: Kommunale Gewerbeflichenpotenziale im Landkreis Augsburg

© GeoBasis-De / BKG 2017

Ubersicht

LK Augsburg

Kommunale
Gewerbeflachenpotenziale
22.01.2021

Gewerbeflachen-
potenziale in ha

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
Autobahn
BundesstraRe

empirica

Quelle: Potenzialflichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 9 im Hauptteil

empirica

empirica
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Karte 16: Kommunale Wohnbauflachenpotenziale im Landkreis Aichach-

Friedberg

Hollenbach

© GeoBasis-De / BKG 2017

Ubersicht
LK Aichach-Friedberg
Kommunale

Wohnbauflachenpotenziale

22.01.2021

Wohnbauflachen-
potenziale in ha

0 km

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
Autobahn
Bundesstrale

empirica

Quelle: Potenzialflaichenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 10 im Hauptteil
empirica

empirica
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Karte 17: Kommunale Gewerbeflachenpotenziale

Friedberg

i
~,

e

L

© GeoBasis-De / BKG 2017 I |

Ubersicht

LK Aichach-Friedberg

Kommunale
Gewerbeflichenpotenziale
22.01.2021

Gewerbeflachen-
potenziale in ha

0 km

bis 1 ha

1 bis unter 5 ha

5 bis unter 10 ha
10 bis unter 20 ha
20 bis unter 50 ha
50 ha und mehr
Keine Potenziale
ausstehend

Keine Teilnahme
Autobahn
Bundesstralle

im Landkreis Aichach-

empirica

Quelle: Potenzialflachenerhebung Region Augsburg, eigene Auswertung, analog zu Karte 11 im Hauptteil

empirica

empirica



